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Wissen online erweitern!

Disclaimer
Referentin: Moderator:
Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
. .. . . Bachelor of Laws Chefredakteur
Laura Eckert-RmaIIq_ hat héchste Sorgfalt bei der Erstellung der.yorlle_genden Unterlagen Wirtschaft und Recht TV Imrmtien
mitsamt den weiterfiihrenden Materialien angewandt. Dennoch tbernimmt sie keinerlei sowie Master of Ats ~ vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

Verantwortung oder Haftung ftr Richtigkeit oder Vollstandigkeit, eventuelle Fehler oder
Versaumnisse innerhalb der Unterlagen und des Online - Vortrages. Die Inhalte und Materialien
werden unter Ausschluss jeglicher Gewahrleistung zur Verfligung gestellt. Insbesondere erfolgt
die Anwendung von den dargestellten Erkenntnissen auf eigene Gefahr des Teilnehmenden.
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Haftungsausschluss

Der vorliegende Vortrag und die Darstellung beriicksichtigen den Rechtsstand zum Zeitpunkt
der Veroffentlichung. Die Unterlagen geben die von mir erachtete Auffassung wieder. Eine
abschliel3ende Darstellung wird nicht garantiert. Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass
die getroffenen Aussagen durch spatere Entwicklungen in Rechtsprechung und Wissenschaft
beeinflusst werden kénnten. Es besteht keine

Informationspflicht. Die Ausfihrungen stellen keine Rechts- bzw. Steuerberatung dar und
ersetzen diese auch nicht. Sie stellen keine Beratung dar und begrtinden keinen
Haftungsanspruch. Ich tbernehme keine Haftung fiir gegen Sie gerichtete Anspriiche, welche
dadurch entstehen kénnen, dass Sie Inhalte und Darstellungen einer weiteren Verwendung
zugefuhrt haben. Dies gilt selbst dann, wenn diese unrichtig oder unvollstdndig gewesen sein
sollten,
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Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten
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Abonnieren Sie den kostenfreien Newsletter um informiert
zu bleiben! Hierluber informiere ich Sie im Falle einer

Referentin: Moderator:

Gesetzesanderung die das Seminar betrifft. Laura EckertRinallo, Tromas Engelbrec
Wirtschaft und Recht |Vr\]/e|rrr?r?1€ci)kbtiﬁgrr1
. sowie Master of Arts vermieten & verwalten
GanZ elnfaCh Untel’ Immobilienmanagement ten & '

www.eckert-rinallo-education.com

oder scannen Sie den QR-Code.
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Ubersicht
Referentin: Moderator:
Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
1. Allgemeines zu den Betriebskosten pachelor of Laws Chefredakieur
. g Wirtschaft und Recht  IVV Immobilien
. .. sowie Master of Arts vermieten & verwalten
2. Betriebskostenpositionen Immobilienmanagement
3. Umlage der Betriebskosten auf den Mieter
4. Abrechnung der Betriebskosten
5. Mietminderung und Betriebskostenabrechnung
6. Einwendungen des Mieters
7. Verjahrung der Ansprtiche des Vermieters
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1. Allgemeines zu den Betriebskosten

Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement
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Allgemeines zu den Betriebskosten
 Definition in § 556 Abs. 1 BGB

» Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder
Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder das Erbbaurecht
am Grundstick oder durch den bestimmungsmaligen Gebrauch
des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und
des Grundstucks laufend entstehen.

« FUr die Aufstellung der Betriebskosten gilt die
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346, 2347) fort.
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Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
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Zuordnung der Kosten

Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
. . . Bachelor of Laws Chefredakteur
* Nur objektbezogene Kosten sind umlagefahig Witschaft und Recht IV Immobiien
sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

« Keine Umlage von Fremdenverkehrsabgaben oder Mieterkosten

« Keine Umlage von Kosten durch nicht bestimmungsgemal3en
Gebrauch
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Laufende Entstehung

Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
.~ ey Bachelor of Laws Chefredakteur
« Regelmallige oder turnusmafige Kosten Wirtschatt und Recht IV Immobilien
sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

« Keine Umlage von einmaligen oder unvorhersehbaren Kosten
» Abgrenzung bei Turnus tber 7 Jahren
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Eigenleistungen des Vermieters

Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
 Ansetzung mdglich fur Hausmeisterdienste, Gartenarbeiten, %?ﬁ?i%}??ﬂhivf%cm W Immabiien
. . sowie Master of Arts vermieten & verwalten
WlnterdlenSt Immobilienmanagement ten& '
« Berechnung nach ortstblichen Preisen
 Nachweis des Aufwands erforderlich

Keine Umsatzsteuer auf Eigenleistungen
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Verwaltungskosten
Referentin: Moderator:
Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
. e . Bachelor of Laws Chefredakteur
° N |Cht u mlag efah|g Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

 Ausnahme: Kosten fur Heiz- und Wasser
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Unterschied zwischen Betriebskosten und Nebenkosten

Betriebskosten: Referentin: Moderator:
L. . Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
 Definition durch Betriebskostenverordnung Bachelor of Laws  Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
. . . sowie Master of Arts vermieten & verwalten
* Umlegbare Kosten, die dem Eigentimer laufend entstehen mapiinmanagement

» Beispiele: Heizkosten, Wasserkosten, Mullabfuhr,
Stral3enreinigung

Nebenkosten:

» Oberbegriff fur alle Kosten rund um die Immobilie

» Betriebskosten + sonstige Kosten

» Beispiele: Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten,

Versicherungskosten . i Y fm?ggﬁn& .
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Unterschiede zwischen Betriebskosten und Nebenkosten

|Ifae::e;;eggkne:rt-RinaIIo, Q'Ar?grizgoErr:lgelbrecht
. . . . achelor of Laws efredakteur
 Betriebskosten sind immer Nebenkosten, aber nicht alle Wirtsohaft Und Recht. ¥ Imiron
. . sowie Master of Arts vermieten & verwalten
NebenkOSten Slﬂd BEtrlebSkOSten Immobilientmanagetment ten& '

» Betriebskosten sind umlegbar, Nebenkosten nicht immer

 Instandhaltungskosten sind Nebenkosten, aber keine
Betriebskosten
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2. Betriebskostenpositionen

Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement
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Welche Positionen sind in den Betriebskostenkatalog
aufgenommen worden?

Referentin: Moderator:
Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
. . . . sowie Master of Arts vermieten & verwalten
« § 2 BetrKV enthalt die Aufstellung der einzelnen Betriebskosten immobilienmanagement

einschlieRlich der Heiz- und Warmwasserkosten.
* Die Betriebskostenverordnung trat am 1.1.2004 in Kraft.

« FUr Mietvertrage, die vor dem 1.1.2004 abgeschlossen wurden
und fur die der Mieter Betriebskosten gemaf Anlage 3 zu § 27 Il.
BV tragt, bleibt es bei der Altregelung.
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8 1 BetrKV - Betriebskosten

Referentin: Moderator:
Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigenttimer oder Wirtschaft und Recht IV lmmobilien
Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erbbaurecht am immobiionmanagement T ¢ T
Grundstlick oder durch den bestimmungsmalligen Gebrauch des

Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des

Grundstlicks laufend entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des

Eigentiimers oder Erbbauberechtigten durfen mit dem Betrag

angesetzt werden, der fir eine gleichwertige Leistung eines

Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden

konnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.
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8 1 BetrKV - Betriebskosten

Referentin: Moderator:

. - . Laura Eckert-Rinallo, h S Ib h

(2) Zu den Betriebskosten gehéren nicht: Bacheirorlavs Chefdakicar
irtschaft und Rec IVV Immobilien

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen o onmoenoent eten & vervalien

Arbeitskrafte und

Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten flr die
gesetzlichen oder freiwilligen Priufungen des Jahresabschlusses und
die Kosten flr die Geschaftsfihrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsmaligen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um
die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung
entstenenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemal zu
beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.
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Folgende Kosten gehdren zu den Betriebskosten:

Laufende offentliche Lasten des Grundstiicks
Kosten der Wasserversorgung
Kosten der Entwasserung

Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlie3lich der
Abgasanlage

Kosten des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage

Kosten der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme

Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten
Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage
Kosten eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser

Kosten der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten

Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen
Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs

Kosten der StralRenreinigung und Millbeseitigung

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien
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Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement
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Folgende Kosten gehdren zu den Betriebskosten:

Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung
Kosten der Gartenpflege

Kosten der Beleuchtung

Kosten der Schornsteinreinigung

Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

Kosten flr den Hauswart

Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage

Kosten des Betriebs der mit einem Breitbandnetz verbundenen privaten
Verteilanlage

Kosten des Betriebs einer gebaudeinternen Verteilanlage, die vollstandig
mittels Glasfaser mit einem o6ffentlichen Netz mit sehr hoher Kapazitat im
Sinne des § 3 Nummer 33 des Telekommunikationsgesetzes verbunden ist,
wenn der Mieter seinen Anbieter von 6ffentlich zuganglichen _
Telekommunikationsdiensten Uber seinen Anschluss frei wahlen kann,hierzu
gehdren die Kosten des Betriebsstroms sowie ein Bereitstellungsentgelt
gemal 8§ 72 Absatz 1 des Telekommunikationsgesetzes;
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Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten
Immobilienmanagement
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Folgende Kosten gehéren zu den Betriebskosten:

» Kosten des Betriebs der Einrichtungen flr die Waschepflege Referentin: Moderator:

aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
« Sonstige Betriebskosten Wirtschaft cnd Recht 1w Imroamion

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement
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3. Umlage der Betriebskosten auf den Mieter

Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement
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Gesetzliche Grundlage fir die Umlage der Betriebskosten
Vertragliche Vereinbarung:

Referentin: Moderator:
Die Umlage von Betriebskosten muss im Mietvertrag vereinbart sein. Schoiorof Lave . Cratrecationy
Enthélt der Mietvertrag keine Umlagevereinbarung, tragt der o e Vv Immoblien
Vermieter die Betriebskosten. Immobiienmanagement
Umlagefahige Kosten:
Nur die in der Betriebskostenverordnung (BetrKV) aufgefihrten
Kosten kdnnen auf den Mieter umgelegt werden.
Abrechnungspflicht:
Der Vermieter ist verpflichtet, dem Mieter jahrlich eine
Betriebskostenabrechnung zu erstellen.
Einspruchsrecht des Mieters: Der Mieter hat das Recht, die
Betriebskostenabrechnung innerhalb von einem Monat nach Zugang )
zu prifen und Einspruch zu erheben. . |V/L?$?§2£ﬁ“& .
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Wichtige Praxishinweise:

Keine gesetzliche Verpflichtung zur Umlage: Der Mieter ist nicht
gesetzlich verpflichtet, die Betriebskosten zu tragen. Es bedarf
Immer einer vertraglichen Vereinbarung.

AbschlieRende Aufzahlung in der BetrKV: Die in § 2 BetrKV
aufgeflhrten Betriebskosten sind abschliel3end. Der Vermieter
kann keine weiteren Kosten auf den Mieter umlegen.

Ausnahmen im Wohnraummietrecht: Im Rahmen des § 2 Nr. 17
BetrKV durfen weitere Positionen umgelegt werden, sofern sie

Nebengebaude, Anlagen und Einrichtungen des Mietobjekts
betreffen.

Keine Umlage von Verwaltungskosten oder Rucklagen:
Verwaltungskosten und Ricklagen dirfen nicht auf den
Wohnraummieter umgelegt werden.

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien
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Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten
Immobilienmanagement
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Vertragliche Regelungen

» Der Gesetzgeber Uberlasst es den Vertragsparteien, eine Referentin: Moderator:
. . . . . Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
entsprechende vertragliche Regelung Uber die Miete und die Bachelor of Laws  Chelfredakieur
.- . . Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
Ubernahme der Betriebskosten zu vereinbaren. Sowie Master of Ats  vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

= So verhalt es sich zumindest im preisfreien Wohnraum so, dass
der Gesetzgeber den Vertragsparteien keine Vorgaben zur
Gestaltung der Miete oder deren Struktur macht.

* Im sozialen Wohnungsbau muss der Vermieter flr die Ermittlung
der Kostenmiete unter anderem auch die Betriebskosten als Teil
der Bewirtschaftungskosten ansetzen.
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Vertragliche Regelungen

Im preisgebundenen Wohnraum reicht es flr die Abrechnung der Referentin: __ Moderator:

. . . aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrech
Betriebskosten aus, wenn der Vermieter die umzulegenden Becheor o Laws Crofrocaianr
Kostenarten gemaR § 2 BetrKV (friiher: Anlage 3 zu § 27 Il. BV) sonie Master of TS vermieton 8 venwalen

Immobilienmanagement

benennt und eine angemessene Vorauszahlung festsetzt. Eine
detaillierte Aufschliisselung der Vorauszahlungen auf die einzelnen
Betriebskostenpositionen ist nicht erforderlich (BGH, Urteil vom
13.1.2010, VIl ZR 137/09, ZMR 2010, 433).
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Heizkostenverordnung
Die Heizkostenverordnung regelt die Verteilung der Heiz- und Warmwasserkosten:

Verbraughsabhangl%e Abrechnung: Der Gebaudeeigentimer ist verpflichtet, die
Kosten fur den Betrieb einer zentralen Heizungs- und Warmwasseranlage sowie
der eigenstandigen gewerblichen Lieferung von Warme und Warmwasser
verbrauchsabhangig auf die Nutzer zu verteilen. Dies bedeutet, dass die Hohe der
ng}z__— urt]d Warmwasserkosten fir jeden Nutzer vom individuellen Verbrauch
abhangt.

Verbot der Bruttowarmmiete: Die Vereinbarung einer sogenannten _ _
Bruttowarmmiete ist grundsatzlich unzulassig. Bei einer Bruttowarmmiete sind die
Heiz- und Warmwasserkosten bereits in der Miete enthalten und werden nicht
separat abgerechnet. Dies widerspricht dem Prinzip der verbrauchsabhangigen
Abrechnung.

Ausnahmen: In einigen Fallen ist die Vereinbarung einer Bruttowarmmiete
dennoch zu_IaSS|?. Dies gilt beispielsweise fur Gebaude mit nicht mehr als zwei
Wohneinheiten. In diesen Fallen kann der Vermieter mit dem Mieter eine
B_ruc}towarmmlete vereinbaren, wenn dies im Mietvertrag ausdricklich festgehalten
wird.
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Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement
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Betriebskostenvereinbarung

» Betriebskosten konnen als monatliche Pauschale oder Referenin: _ oderator
. aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrech
Vorauszahlung vereinbart werden. Bacheirorlavs Chemscaenr
irtschaft und Rec IVV Immobilien
 Fehlt eine Vereinbarung, ist der Mieter nicht zur Zahlung der immobiionmanagement T ¢ T

Betriebskosten verpflichtet.

« Bei einer pauschalen Zahlung kann der Vermieter nicht tber
tatsachlich entstandene Kosten abrechnen.

« Bei Vorauszahlungen ist der Vermieter zur Abrechnung
verpflichtet, und der Mieter hat ein Recht darauf.

| - o=
immobilien
IV/ vermieten &

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien



OnlineSeminarelive

Wissen online erweitern!

Betriebskostenvereinbarung

« Angemessene Gestaltung des Mietvertrags zur klaren Referentin: __ Moderator:
aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht

Ubertragung der Betriebskosten notwendig. Bachelor of Laws  Chefredakieur

Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
sowie Master of Arts vermieten & verwalten

* Der Mieter muss klar erkennen kdnnen, welche Kosten immobilienmanagement
zusatzlich zur Grundmiete zu zahlen sind. Eine ausdrtckliche
Auflistung einzelner Kostenpositionen ist jedoch nicht zwingend
erforderlich.

« Nach herrschender Rechtsprechung genugt jedoch ein
vertraglicher Hinweis auf den Verordnungstext sogar dann, wenn
dessen Wortlaut dem Mietvertrag nicht beigefluigt wurde oder
weitere Erlauterungen nicht erfolgt sind (BGH, U.v. 8.4.2009, VIII
ZR 128/08, NJW 09, 2058; OLG Frankfurt/Main, U.v. 10.5.2000,
20 REMiet 2/97, WuM 2000, 411).
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Beispiele aus der Rechtsprechung:
LG Nurnberg-Furth, 25.10.2016

Referentin: Moderator:
 Bei unterschiedlichen Vertragsexemplaren gelten die fir den Mieter aura Eckert Rinallo, - Thomas Engelbrecht
gunstigeren Vereinbarungen, wenn die Formulare vom Vermieter Wirtschaft und Recht VY Immobilien
Stammen |SOWiebl\_/ll_aSter of Arts t vermieten & verwalten
mmaobilienmanagemen

» Unklarheiten bei der Verwendung von Formularen gehen zulasten
des Vermieters.

OLG Hamm, 26.4.2005

- Die Ubertragung von "Gemeindeabgaben" auf den Mieter beinhaltet
auch die Zahlung der Grundsteuern,

OLG Dusseldorf, 29.6.2000

« Eine Vereinbarung, wonach der Mieter "Grundbesitzabgaben”
zahlen soll, wird als zu unbestimmt angesehen und reicht nicht fur
die Weitergabe von Betriebskosten wie Grundsteuer und

Abwassergebuhren. .
. TE= .
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OnlineSeminarelive

Wissen online erweitern!

Checkliste zur Vereinbarung von Betriebskosten

v Enthélt der Mietvertrag eine Klausel, wonach der Mieter neben der Reforentin: oderator
Miete Betriebskosten zu tragen hat? Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht

Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten
Immobilienmanagement

v Ist im Mietvertrag ein Bezug auf § 2 BetrKV enthalten?

v Wenn sonstige Betriebskosten umgelegt werden sollen, sind diese
exakt aufgelistet?

v Ist ersichtlich, ob eine Vorauszahlung oder Pauschale geschuldet
ISt?

v Ist die Hohe der Pauschale/Vorauszahlung vereinbart? . il’ / s & .
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Wissen online erweitern!

Checkliste zur Vereinbarung von Betriebskosten

v’ Ist fir die Heiz- und Warmwasserkosten eine Vorauszahlung mit jahrlicher Abrechnung
vereinbart?

Referentin: Moderator:
Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
v" Soll der Mieter bestimmte Betriebskosten direkt mit dem Versorger/Lieferanten abrechnen? Wirtschaft und Recht VY Immobilien
sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Ist dies zusatzlich im Mietvertrag festgelegt?

Immobilienmanagement

v Enthalt der Mietvertrag eine Regelung, nach welchem Verteilerschliissel die Betriebskosten
umgelegt werden?

v Enthalt der Mietvertrag eine Klausel, wonach neu entstehende Betriebskosten umgelegt
werden dirfen?

v' Ist fiir die Pauschale ein Erhéhungsvorbehalt vereinbart?

v Enthalt der Mietvertrag eine Klausel, wonach der Mieter die Kosten der Zwischenablesung
bei einem Auszug, den er veranlasst hat, tragt? . - — .
Immopiiien
IV/ vermieten &
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Einflhrung neuer Betriebskosten

Beim Vertragsabschluss haben die Vertragsparteien die Mietstruktur vereinbart.

Waéhrend des laufenden Mietverhaltnisses ist es aber durchaus mdglich, dass
sich r,16\nderungen ergeben, die die Neueinfiihrung von Betriebskosten notwendig
machen.

Betriebskosten kdnnen sowohl auf Veranlassung des Vermieters neu entstehen
als auch durch gesetzliche Neuerungen.

Die Weitergabe neuer gesetzlicher Betriebskosten an den Mieter hangt von der
Vgrsmn der Betriebskostenverordnung zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
ab.

Wenn die neuen Betriebskosten zu diesem Zeitpunkt noch nicht in der _
Verordnung enthalten sind, sind sie normalerweise auch nicht umlagefahig. Eine
Ausnahme kann nur dann vorliegen, wenn der Vertrag eine sogenannte
dynamische Klausel enthalt.

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien
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Wissen online erweitern!

Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement
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Wissen online erweitern!

Einflhrung neuer Betriebskosten
= Es gibt keine gesetzlichen Grundlagen, die die Umlegung von

"nelien” Betriebskosten auf die Mietpartei regeln. Laura EckertRinallo, Thomas Engelbrech

. . . . . . Bachelor of Laws efredakteur

= Es bestehen jedoch rechtliche Méglichkeiten, neue Betriebskosten Wirtschat und Recht VY mmailen
an die Mieter weiterzugeben. sowic Masiorof s vermiten & verwaltr

= Zunachst kdnnte eine einvernehmliche Anpassung der vertraglichen
Vereinbarungen erfolgen. Dafur ist aber die Zustimmung sowohl des
Vermieters als auch des Mieters zur kunftigen Umlegbarkeit neuer
Betriebskostenpositionen ndétig.

= Oft scheitert das am Einverstandnis des Mieters, da er dadurch
hohere Kosten tragen musste.

= Somit kann der Vermieter neue Betriebskosten nur dann an den
Mieter weitergeben, wenn im Vertrag ein entsprechender Vorbehalt
formuliert ist oder die Umlage der Betriebskostenposition bereits

grundsatzlich vereinbart wurde. . il,/ — .
vermieten &
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Wissen online erweitern!

Einflhrung neuer Betriebskosten

» Viele Standardvertrage enthalten sogenannte cororontin oderator
Mehrbelastungsklauseln. Laura EckertRinallo, - Thomas Engelbrecht
. . . . . " . Wailrcts(ceh?’;\rfto ung\AF/{Secht l(\:/r:/elfrr: iiﬁiﬁg;
= Hier ist jedoch Vorsicht geboten, denn Klauseln wie "soweit Sowie Master of Ats  vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

zulassig, ist der Vermieter bei Erhohung bzw. Neueinfiihrung von
Betriebskosten berechtigt, den entsprechenden Mehrbetrag vom
Zeitpunkt der Entstehung an umzulegen" sind unwirksam.

» Einerseits erlaubt diese Klausel auch die Umlage von
Betriebskosten, die nicht in § 2 BetrKV aufgezahlt sind,
andererseits ware danach eine unbeschrankte rtickwirkende
Umlage von neuen Betriebskosten maoglich.

» Auch eine Klausel, die pauschal die Neueinfihrung von
Betriebskosten gestattet, ist unwirksam (LG Berlin, Urteil vom
6.3.2015, 63 S 246/ 14, GE 2015, 513)

Bl r o=
immobilien
IV/ vermieten &

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien



OnlineSeminarelive
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In folgenden Fallen kbnnen neue Betriebskosten weitergegeben werden:
= Wenn die entstandenen Kosten den Betriebskostenkatalog gemaf 8 2 Nr. 1 bis

16 der Betriebskostenverordnung umfassen und im Mietvertrag als umlagefanhi Referentin: Moderator:
vereinbart sind, ist keine spezielle Mehrbelastungsabrede erforderlich, da bereits Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
eine Bezugnahme auf den Betriebskostenkatalog im Vertrag festgelegt ist. pachelor of Laws Chefredakteur
irtschaft und Recht IVV Immobilien
sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

» Falls der Betriebskostenkatalog gemald § 2 BetrKV nicht vollstandig oder gar
nicht im Vertrag enthalten ist, kKann eine Mehrbelastungsabrede die Umlage _
neuer Kosten ermaoglichen, jedoch nur flr diejenigen Kosten, die von § 2 Nr. 1 bis
16 der Betriebskostenverordnung umfasst sind. Es wird diskutiert, ob auch
Betriebskosten gemaf 8§ 2 Nr. 17 BetrKV umgelegt werden kdénnen, was
teilweise bejaht wird.

= Neue Betriebskosten kénnen auch im Rahmen von ModernisierungsmalRnahmen
entstehen, die der Mieter dulden muss. Dies gilt laut BGH-Urteil vom 27.6.2007
VIl ZR 202/06). Es gibt jedoch Diskussionen dartber, ob dies auch ftr
etriebskosten gilt, die nichtin 8 2 Nr. 1 bis 16 der Betriebskostenverordnung
aufgefuhrt sind, also fur sonstige Betriebskosten.

Bl r o=
immobilien
IV/ vermieten &
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Praxisbeispiel:

Wenn der Vermieter nach Vertragsabschluss eine Versicherung Referentin: __ Moderator:

. . . . . . aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrech
abschlieRt oder nicht mehr in der Lage ist, Hausmeisterarbeiten Saclorof Lows Crofrocaianr
selbst durchzufiihren und stattdessen einen Hausmeister sonie Master of TS vermieton 8 venwalen

Immobilienmanagement

einstellen moéchte, stellt sich die Frage, wie diese zusatzlichen
Betriebskosten dem Mieter in Rechnung gestellt werden kdnnen.

Ebenso entstehen neue Betriebskosten, wenn
Modernisierungsmalinahmen wie der Einbau eines Aufzugs oder
die Installation von Kabelfernsehen durchgefihrt werden.

Bl r o=
immobilien
IV/ vermieten &
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Betriebskostenvereinbarung

« FUr den Mieter muss sich aus den vertraglichen Vereinbarungen Referenin: _ oderator
. . . . . aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
eindeutig ergeben, welche Kosten er zusatzlich zur Grundmiete Becheor o Laws Chefredaktcur
ZU Zahlen hat sc:\:visecl\/?asferl of fi(r:ts %\r/r:]rigrtzcr)]bgigrwalten

» Die vereinbarte Mietstruktur muss deutlich machen, dass der
Mieter die Nebenkosten ganz oder anteilig neben der
Grundmiete tragen soll (OLG Diusseldorf, 11.2.1982, 10 U
118/81, ZMR 1984, 20).

« Enthalt ein Mietvertrag mehrere Varianten, wie die
Betriebskosten umgelegt werden kdnnen, aber keine Variante ist
angekreuzt oder kenntlich gemacht, gentgt die
Umlagevereinbarung nicht dem Bestimmtheitserfordernis (OLG
Rostock, Urteil vom 14.1.2010, 3 U 50/09, MDR 2010, 1045).

Bl r o=
immobilien
IV/ vermieten &
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Praxishinwels:

« Wenn der Vermieter keinen schriftlichen Mietvertrag Referentin: __ Moderator:
. . . aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrech
abgeschlossen hat, muss der Mieter auch keine Betriebskosten BachdorciLovs  Chefedahir
zahlen, weil der Vermieter fur das Vorliegen einer Vereinbarung sonie Master of s vermieten & vervaten

Immobilienmanagement

die Beweislast tragt.

 Der Nachweis dariiber, dass mundlich die Ubertragung der
Betriebskosten vereinbart war, kann der Vermieter in der Regel
nicht fahren.

|| - e
immobilien
Iv / vermieten &
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Rechtslage

Vorrang der Heizkostenverordnung: Die Regelungen der
Heizkostenverordnung gehen grundsatzlich vor vertraglichen
Vereinbarungen. Dies bedeutet, dass auch eine im Mietvertrag
vereinbarte Bruttowarmmiete unzulassig ist, wenn die
Heizkostenverordnung dagegenspricht.

Bruttowarmmiete bei Nichtigkeit: Wenn eine Bruttowarmmiete
unzuldssig vereinbart wurde, ist diese Vereinbarung nicht nichtig,
sondern wird durch die Heizkostenverordnung verdrangt.

Das bedeutet, dass die Heiz- und Warmwasserkosten dennoch
verbrauchsabhangig abgerechnet werden mussen. Der Vermieter
kann in diesem Fall die Heiz- und Warmwasserkosten nachtraglich
nach dem Prinzip der verbrauchsabhangigen Abrechnung auf die
Nutzer verteilen. (BGH-Urteil vom 19.7.2006, VIII ZR 212/05)

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien
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Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten
Immobilienmanagement
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Achtung!
» Bei einem Teil der Kostenpositionen des § 2 BetrKV werden nur

Beispiele genannt ("... gehort namentlich ..."). Dies qilt z. B. fur Nrn.

1. (6ffentliche Lasten), 8. (StralRenreinigung und Mtllbeseitigung)
und 13. (Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung).

« Andere Positionen enthalten eine abschlielRende Aufzahlung.
Hieraus wird der Schluss gezogen, dass nicht genannte
Einzelkosten auch nicht umlegbar sind.

» Insbesondere 8§ 2 Nr. 17 BetrKV sollte nicht als Auffangtatbestand
missverstanden werden. Fir eine wirksame Vereinbarung der
Umlegung der Nebenkosten ist eine ausdrickliche Benennung der

Kosten erforderlich (vgl. dazu BGH, Urteil vom 7. April 2004, VIII ZR

167/03).

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien
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Referentin:

Laura Eckert-Rinallo,
Bachelor of Laws
Wirtschaft und Recht
sowie Master of Arts
Immobilienmanagement
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Moderator:
Thomas Engelbrecht
Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten
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Wissen online erweitern!

4. Abrechnung der Betriebskosten

Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

|| - pm
immobilien
Im / vermieten &
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Vorgehen in der Praxis

« Gem. § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB ist der Vermieter verpflichtet, Referenin: _ oderator
. . . aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrech
dem Mieter die Betriebskostenabrechnung nach Ablauf des BachdorciLovs  Chefedahir
Abrechnungszeitraums mitzuteilen. cowie Masior of Asvermieten & verwalen

Immobilienmanagement

» Praktische Umsetzung: Meist schriftlich.

« Eine Abrechnung in Textform, z.B. per E-Mall oder Telefax, erfllt
jedoch ebenfalls die Anforderungen gemal3 8 556 Abs. 3 Satz 2
BGB, da die Schriftlichkeit nicht zwingend vorgeschrieben ist (LG
Berlin, U.v.14.7.1998, 64 S 541/97, GE 1998, 1025).

» Wenn die Betriebskostenabrechnung durch eine Hausverwaltung
erstellt wird, muss aus dem Anschreiben hervorgehen, dass
diese im Auftrag des Vermieters handelt.

. Vollmacht ist nicht erforderlich. . iv == .
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Vorgehen in der Praxis

« Es genugt nicht, wenn der Vermieter die Abrechnung im Refeenin:  oderator:
- . . . . . aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht

Treppenhaus aushangt oder dem Mieter ermdoglicht, diese beim BachelorofLaws Chefredakiour

. . irtschaft und Rec IVV Immobilien
HausmGISter eInZUSGhen sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

* Die Abrechnung muss dem Mieter als Adressaten direkt
Ubermittelt werden.

|| . e
immobilien
IM / vermieten &
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Inhalt der Abrechnung:

 Die inhaltlichen Anforderungen an die Abrechnung missen an 8§ Eeferegnkn: gy Modermor
. . aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
259 BGB sowie an die Rechtsprechung des BGH gemessen Becheor o Laws Chofredakiour
irtschaft und Rec IVV Immobilien
Werden (UV 652015, VI” ZR 193/14) lsowiebl\_/ll_asterofArtS t vermieten & verwalten
mmaobilienmanagemen

« Eine formell ordnungsgemalfe Betriebskostenabrechnung
umfasst eine geordnete Zusammenstellung der Einnahmen und

Ausgaben

|| . e
immobilien
Iv / vermieten &
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Welche Bestandteile muss eine Abrechnung mindestens

enthalten? _
Referentin: Moderator:
. Laura Eckert-Rinallo, omas Engelbrec
- Eine geordnete Zusammenstellung der Gesamtkosten. GachdorfLows oo
irtschaft und Rec IVV Immobilien
- Die Angabe und Erlauterung des zugrunde gelegten molionmmsgment e & vervaten

Verteilerschliissels.

Die Berechnung des Anteils des Mieters.

Den Abzug der Vorauszahlungen des Mieters.

Die Abrechnung muss klar, Ubersichtlich und rechnerisch
nachvollziehbar gestaltet werden.

|| . e
immobilien
Iv / vermieten &
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Wissen online erweitern!

Welche Bestandteile muss eine Abrechnung mindestens

enthalten? _
Referentin: Moderator:
. . . . Laura Eckert-Rinallo, omas Engelbrec
Es ist zu beachten, dass eine Betriebskostenabrechnung nicht BachdorcfLovs Cnetosoog o
. . . . . irtschaft und Recht mmobilien
fehlerhaft ist, nur weil der Mieter mehrere Seiten durchblattern sowie Master of Ats  verrmiten 8 varwalten

Immobilienmanagement

muss (BGH, Urteil vom 19.7.2017).

Ebenso ist eine Abrechnung nicht formell unwirksam, wenn der
Vermieter die Kostenarten einzeln angibt, ohne flr jede eine
Summe zu bilden (BGH, Beschluss vom 25.4.2017, VIII ZR
237/16).

|| - e
immobilien
Iv / vermieten &
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Aufstellung der Gesamtkosten

» Die Betriebskostenabrechnung erfordert eine Gbersichtliche Refeentin:  Moderator:
. . . . aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht

Darstellung der Einnahmen und Ausgaben, wobei nur tatsachlich Becheor o Laws Chofredakiour

‘e . . . irtschaft und Rec IVV Immobilien
entStandene KOSten berUCkS|Cht|gt Werden durfen sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

» Weitergereichte Wohngeldabrechnungen sind flr die
Betriebskostenabrechnung einer Eigentumswohnung nicht
ausreichend, da die erforderliche Nachvollziehbarkeit fehlt.

« Kosten mussen in der Abrechnung gemal? den Ziffern des
Betriebskostenkatalogs aus der Betriebskostenverordnung
einzeln aufgeschlisselt werden.

» Eine Zusammenfassung verschiedener Kostenarten, selbst
wenn sie auf einem Abgabenbescheid zusammengefihrt sind, ist

unzulassig und gilt als formeller Fehler. . ivfmmomnen .

vermieten &

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien



OnlineSeminarelive

Wissen online erweitern!

Aufstellung der Gesamtkosten

* Eine erkennbare Darstellung jeder einzelnen Betriebskostenposition Referentin:  Moderator:
ist fur die Wirksamkeit der Abrechnung erforderlich, damit der Mieter e e ornallo, - Thomas Engelbrecht
die Betrage leicht nachvollziehen kann. owie Maser O ATS  voeian B sanvatton

Immobilienmanagement

* Eine Betriebskostenabrechnung kann formell ordnungsgemarfs sein,
auch wenn der Vermieter Versicherungen oder Wasserarten
zusammenfasst, solange die Umlage einheitlich und
nachvollziehbar erfolgt.

» Die Betriebskostenabrechnung muss die Gesamtkosten fir jede
Kostenart angeben und erklaren, wie der jeweilige Kostenanteil
ermittelt wurde, insbesondere bei gemischt genutzten Gebauden.

* Die Erlauterung eines Vorwegabzugs wegen gewerblicher Nutzung
war friher fUr die formelle Ordnungsmafigkeit der Abrechnung }
erforderlich, ist aber nun nicht mehr zwingend. . |V/‘m?§t‘2ﬁ”& .

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien



Angabe und Erlauterung des Verteilerschllssels

Die Abrechnung muss den Verteilerschllssel flr das gesamte
Anwesen und die jeweilige Mietereinheit klar mitteilen.

Falls der Vermieter verschiedene Umlageschlissel verwendet,
mussen diese benannt und gegebenenfalls erlautert werden.

Eine blol3e Mitteilung eines Prozentsatzes oder Anteils an den
Gesamtkosten ohne Erlauterung ist nicht ausreichend.

Die Aufschlisselung der Kostenpositionen muss nach den

Ziffern des Betriebskostenkatalogs erfolgen, um formelle Fehler

ZU vermeiden.

Der Vermieter kann die Betriebskosten mehrerer auf einem
Grundstick stehender Hauser nach einem einheitlichen
Verteilerschlissel umlegen.

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien
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Referentin:

Laura Eckert-Rinallo,
Bachelor of Laws
Wirtschaft und Recht
sowie Master of Arts
Immobilienmanagement
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Angabe und Erlauterung des Verteilerschllssels

« Die Abrechnung muss klar und verstandlich sein, um formelle Referentin: __ Moderator:
. aura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Fehler ZU Verme|den. \Elivacthe:]orffng\Aés " ChefredakteL?r
irtschaft und Rec IVV Immobilien
« Es mussen alle relevanten Informationen fir die Ermittlung des immobiionmanagement T ¢ T

Mieteranteils aufgefihrt werden.

» Beispiel: Bei der Verteilung von Millgebuhren nach "Kopfanteil®
muss die Gesamtanzahl der Personen im Abrechnungszeitraum
genannt werden.

 Wenn der Verbrauch durch Zwischenzahler erfasst wird, missen
der Gesamtverbrauch und die Verbrauchseinheiten des Mieters
iIn der Abrechnung dargestellt werden.

Bl r o=
immobilien
Iv / vermieten &
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Vorauszahlungsabzug

Die wahrend des Abrechnungszeitraums geleisteten
Abschlagszahlungen sind zu beriicksichtigen.

Die Abrechnung muss den ermittelten Saldo benennen,
entweder als Guthaben fir den Mieter oder als Nachforderung
vom Vermieter.

Selbst wenn der Mieter keine Vorauszahlungen geleistet hat,
muss der Vermieter eine Betriebskostenabrechnung erstellen.

Fehlerhafte Angaben zu den Vorauszahlungen fihren nur zu
materiellen Fehlern, nicht zur Unwirksamkeit der Abrechnung.

Nach Ablauf der Abrechnungsfrist kann der Vermieter nur noch
einen madglichen Saldo aus der Betriebskostenabrechnung
geltend machen.

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien
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Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
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sowie Master of Arts vermieten & verwalten
Immobilienmanagement

Bl r o=
immobilien
IV/ vermieten &



OnlineSeminarelive

Wissen online erweitern!

Vorauszahlungsabzug
« Der Vermieter kann wahrend der Abrechnungsfrist noch offene Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht

Vorauszahlungen in die Abrechnung einstellen. Bachelor of Laws  Chefredakieur

Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

* Die HG6he der angesetzten Vorschisse ist eine Frage der immobilienmanagement
iInhaltlichen Richtigkeit der Abrechnung.

« Bel einer Mietminderung wird auch die
Betriebskostenvorauszahlung reduziert, und die Ist-Zahlungen
des Mieters sind mal3geblich.

» Die genaue Berlcksichtigung der Mietminderung kann erst bei
der Jahresabrechnung erfolgen, da dann die geschuldeten
Betriebskosten des Mieters feststehen.

Bl r o=
immobilien
IV/ vermieten &
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5. Mietminderung und Betriebskostenabrechnung

Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement
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Wie die Mietminderung die Betriebskosten beeinflussen kann

Die Bemessungsgrundlage flr die Mietminderung ist die
Bruttomiete laut BGH.

Sogar bei einem Mangel, der nur bestimmte Betriebskosten betrifft,
wird die gesamte Miete gemindert.

Vorauszahlungen auf Betriebskosten und Pauschalen sind ebenfalls
von der Minderung betroffen.

Bei einer Betriebskostenabrechnung muss die erfolgte
Mietminderung bertcksichtigt werden, um ein unterlaufenes
Minderungsrecht zu vermeiden.

Die Mietminderung erstreckt sich auch auf die Betriebskosten, und
sowohl die Jahresmiete als auch der Abrechnungsbetrag der
Betriebskosten sind um die Minderungsquote zu verringern.

Die endgdultige Minderung kann erst anhand der Jahresabrechnung
festgestellt werden.

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien
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Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur

Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
sowie Master of Arts vermieten & verwalten
Immobilienmanagement
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Wissen online erweitern!

Nach der BGH-Entscheidung vom 13.4.2011 ergibt sich folgende
Losung:

Referentin: Moderator:
Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht

Vereinbarte monatliche Miete: Bachelor of Laws  Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
. . sowie Master of Arts vermieten & verwalten
MOﬂaﬂIChe NettOmlete 800 EUR Immobilienmanagement ten& '

Monatliche Vorauszahlung auf die Betriebskosten: 200 EUR

Monatliche Gesamtmiete: 1.000 EUR

Jahrliche Gesamtmiete: 12.000 EUR

Vom Mieter im Abrechnungsjahr geschuldete Mieten:

12 x 800 EUR (Nettomiete): 9.600 EUR

Zuzuglich Betriebskosten laut Abrechnung: 2.500 EUR

Geschuldete Jahresbruttomiete (ohne Minderung): 12.100 EUR . i\’/‘v’:{:‘?&ﬁﬁ“& .
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Nach der BGH-Entscheidung vom 13.4.2011 ergibt sich folgende
Losung:

20 % von 12.100 EUR = 2.420 EUR immadienmanagement oo eren
Geschuldete Jahresbruttomiete (nach Minderung): 9.680 EUR

Monatliche Miete nach Minderung: 806,67 EUR

Vom Mieter tatsachlich geleistete Mieten:

12 x 800 EUR (1.000 EUR : 20 %) = 9.600 EUR

Nachforderung des Vermieters:

9.680 EUR — 9.600 EUR =80 EUR

(Beispiel angelehnt an: Betriebskosten in der Praxis fir Vermieter und Vewralter, Noack/Westner, 9. Auflage) . i l’ / immobilen .
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Nach der BGH-Entscheidung vom 13.4.2011 ergibt sich folgende
Losung:

Referentin: Moderator:
Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht

Die geltende Rechtsprechung fuhrt dazu, dass Streitigkeiten tber BachelorofLaws " Chefredakteur
i . irtschaft und Rec IVV Immobilien
Minderungen auch Auswirkungen auf Sowie Master of Arts  vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

Betriebskostenabrechnungen haben kdnnen.

Unter Umstanden muss in solchen Fallen ein Gutachten zu
Mangeln an der Mietsache eingeholt werden, um die
Minderungsquote zu bestimmen, die dann bei der Klrzung des
Rechnungsbetrags bei den Betriebskosten bertcksichtigt wird.

|| - e
immobilien
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6. Einwendungen des Mieters
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Laura Eckert-Rinallo,
Bachelor of Laws
Wirtschaft und Recht
sowie Master of Arts
Immobilienmanagement

By

immobilien
vermieten &

Moderator:

Thomas Engelbrecht
Chefredakteur

IVV Immobilien
vermieten & verwalten
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Einwendungen gegen die Betriebskostenabrechnung:

= Ausschlussfrist fur Einwendungen: 12 Monate nach Zugang der Referentin: Moderator:
Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Ab I‘eCh n u n g Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
. . . . sowie Master of Arts vermieten & verwalten
= Einwendungen nach Ablauf der Frist nur mdglich, wenn der mmobilonmanagement o Ve

Mieter die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten hat
Beginn der Frist:

« Zugang der Abrechnung beim Mieter oder beim letzten Mieter
(bei mehreren Mietern)

» Mieter tragt die Beweislast fur rechtzeitigen Zugang

« Unvollstandige oder formell unzureichende Abrechnungen
setzen Frist nicht in Gang

Bl r o=
immobilien
Iv / vermieten &
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Einwendungen gegen die Betriebskostenabrechnung:

* Neue Abrechnung oder Korrektur durch Vermieter innerhalb der Referentin: Moderator:
. . . Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Frist startet neue Einwendungsfrist Bachelor of Laws  Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
. . . sowie Master of Arts vermieten & verwalten
u FI’ISt beglnnt erneUt bel KOrrektUI’en Immobilientmanagetment ten& '

|| . pm
immobilien
Im / vermieten &
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Inhaltliche Anforderungen an Einwendungen:

» Konkrete Beanstandungen innerhalb der Jahresfrist notwendig Referentin: Voderator
. . . . Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
= Allgemeine AuRRerungen reichen nicht aus Wrtsehafiund Recht 1 Immoben
sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

Mogliche konkrete Mangel:

« Rechenfehler

Verstol3 gegen Wirtschaftlichkeitsgrundsatz

falscher Umlageschlissel

fehlende Umlagefahigkeit

doppelter Kostenansatz

fehlerhaft angesetzte Vorauszahlungen . i\lj — .

vermieten &
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Wichtige Einwendungen

= Betriebskosten, die nicht vertraglich geschuldet sind, missen Rererontn Voderator-
iInnerhalb der Einwendungsfrist geltend gemacht werden Laura EckertRinallo, - Thomas Engelbrecht
. . . . Wirtschaft und Recht IVV Immobilien
» Kostenbestandteile, die nicht auf den Mieter umgelegt werden sowie Master of s vermieten & verwalten

Immobilienmanagement

durfen, mussen innerhalb von 12 Monaten beanstandet werden

* Fehlende Umlagevereinbarung von Betriebskosten:
Einwendungen innerhalb der Einwendungsfrist notwendig

Jahrliche Erneuerung der Einwendungen:

Mieter muss Einwendungen jedes Jahr erneut innerhalb der
Einwendungsfrist vorbringen, auch wenn sie bereits gegen eine
frihere Abrechnung ernoben wurden . ivfmmw.ien .

vermieten &
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Einsichtsrecht des Mieters

Einsicht umfasst alle Unterlagen, die der Abrechnung zugrunde
liegen, auch Vertrage wie Vollwartungsvertrage oder
Hausmeistervertrage

Anspruch auf Gesamtdarstellung aller erfassten
Verbrauchseinheiten pro Einzelheizkorper zur Uberprifung der
Kostenverteilung (BGH, Urteil vom 7.2.2018)

Bei Verweigerung der Einsicht: Mieter kann Nachforderungen
aus Heizkostenabrechnung zurltckhalten (AG Coesfeld, Urtell
vom 21.8.2009)

Kein Zurtickbehaltungsrecht fur Eigentumswohnungsmieter,
wenn keine Einsicht in Beschlisse der
Wohnungseigentiimergemeinschaft gewahrt wird (BGH, Urtell
vom 13.9.2011)

17.04.2024 Betriebskostenabrechnung fir Wohnimmobilien
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Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten
Immobilienmanagement
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Einsichtsrecht des Mieters

= Vermieter muss Einsicht in Originalunterlagen gewahren, cororontin Voderator-
gescannte Belege missen Original gleichwertig sein (LG Laura Eckert-Rinallo, - Thomas Engelbrecht

Bachelor of Laws Chefredakteur

Hamburg, Urteil vom 5.12.2003) Wirtschaft und Recht  IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten
= Einsichtnahme in Einzelbelege der Hausverwaltung bei meptienmanagemen
Eigentumswohnungen erlaubt (LG Mannheim, Urteil vom
16.8.1995)

» Fotografieren der Belege wahrend der Einsicht gestattet (AG
Munchen, Urteil vom 21.9.2009)

= Mdglichkeit zur Hinzuziehung einer Vertrauensperson oder eines
Dritten zur Einsichtnahme (BGH, Urteil vom 8.3.2006)

= Ort der Einsichtnahme: Normalerweise am Sitz des Vermieters,
auf3er wenn Vermieter am gleichen Ort wie die Mietwohnung
wohnt, dann dort (AG Langenfeld, Urteil vom 7.3.1996) . iv/immobmen .

vermieten &
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Was geschieht wenn der Vermieter bzw. Verwalter keine Einsicht
gewahrt?

Referentin: Moderator:

= Vermieter verweigert Einsicht: Mieter hat Zurlickbehaltungsrecht e o nallo,  Thomas Engelbrecht
fur Nachforderungen und laufende oW O ATS vt
BetrlebSkOStenVOrauszahlUngen (BGH’ Urte” vom 832006, VI” fgmgbilizifw;zag;;em vermieten & verwalten
ZR 78/05)

» Einsichtnahme ist Voraussetzung fur substantiiertes Bestreiten
einzelner Betriebskostenpositionen (AG Oldenburg, Urteil vom
31.3.2004)

» Mieter kann Einsicht auch beim Belegeaussteller verlangen,
wenn Vermieter verweigert (AG Weil3wasser, Urteil vom
29.4.2008)

= Bei fehlender Einsicht trotz Abrechnung: Mieter kann
Ruckzahlung der Vorauszahlungen verlangen (LG Landau, Urtell

vom 11.1.2010) . TE= .
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Wissen online erweitern!

Was geschieht wenn der Vermieter bzw. Verwalter keine Einsicht
gewahrt?

Referentin: Moderator:

‘e . . Laura Eckert-Rinallo, omas Engelbrec
= Verspatete Vorlage der Belege: Keine Verfristung, wenn formell cacherorlavs  Crotedakiad
ordnungsgemalfe Abrechnung innerhalb der Jahresfrist erfolgt covie Naser of s vermieten & vervalen
(BGH, Urteil vom 9.3.2005)

» Unsubstantiierte Behauptungen tber fehlende Einsicht werden
nicht berucksichtigt (LG Berlin, Urteil vom 16.2.2010)

= Mieter, der Angebot zur Belegiibersendung nicht annimmt, wird
behandelt, als hatte er Einsicht gehabt (AG Aachen, Urteil vom
10.8.2004)

= Ausschlussfrist gilt nicht fur Rickforderungsanspriche des
Mieters bei Uberzahlten Betriebskosten, Verjahrung nach drei

Jahren (BGH) . i / T .
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7. Verjahrung der Anspriche des Vermieters

Referentin: Moderator:

Laura Eckert-Rinallo, Thomas Engelbrecht
Bachelor of Laws Chefredakteur
Wirtschaft und Recht IVV Immobilien

sowie Master of Arts vermieten & verwalten

Immobilienmanagement
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Was gilt es bzgl. der Verjahrung der Anspriche des Vermieters zu
berlucksichtigen?

Referentin: Moderator:

= Zahlung von Betriebskostenpauschalen und Salden aus Laurs Eckerinall, Thomas Engelbreht
Abrechnungen: Verjahrungsftrist von drei Jahren (8 195 BGB). Wit nd Recht W immoblen
» Ausschlussfrist flr Abrechnungserstellung: Vermieter muss mmeblienmanagement

Betriebskostenabrechnung bis spatestens zwd6lf Monate nach
Ende des Abrechnungszeitraums vorlegen (8 556 Abs. 3 BGB).

» Verjahrung des Nachzahlungsanspruchs nach drei Jahren,
beginnt jedoch erst nach Vorlage formell ordnungsgemaler
Abrechnung und Kenntnis des Vermieters von
anspruchsbegriindenden Umstanden.

= Unterscheidung zwischen Anspruch auf Abrechnungserstellung

(Ausschlussfrist) und Anspruch aus der Abrechnung (dreijahrige
Verjahrungsfrist) ratsam.

Bl r o=
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Betriebskostenvorauszahlungen:

» Vermieteranspruch auf Zahlung der Abschlagsleistungen besteht E:L?LEEE‘Egrt-Rinal.o Moderator:
bis zum Ablauf des zwdlften Monats nach Ende des BacholorolLaws E/T/elfredal;tfﬁt?r
Abrechnungszeitraums (8 556 Abs. 3 Satz 2 BGB). sowie Master of Arts  vermieten & verwalien

Immobilienmanagement

» Nach Erstellung der Abrechnung (Abrechnungsreife) kdnnen
rickstandige Abschlagszahlungen nicht mehr geltend gemacht
werden.
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Praxisnahe Weiterbildung mit der Fachzeitschrift
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Herzlichen Dank
far IThre Aufmerksamkeit

Bitte beantworten Sie im Anschluss noch ein paar Fragen!
Ihr Feedback hilft uns, unser Angebot fur Sie und alle
anderen Interessenten zu verbessern.

Vielen Dank!

Weitere Online-Seminare unter:
Www.ivv-magazin.de/online-seminare
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