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Liebe Leserin, lieber Leser,

vielen Danlk, dass Sie sich fir unseren BATGEBER SERVICE entschieden
halben. Sie halten nun die gewlnschten Informationan in lhren Handen,

Experten und Fachjpurnalisten haben fir Sie komplexe Themen Uber-
sichtlich und verstandlich aufberetet. Sie finden in dieser Ratgeberbro-
schire wesentliche Fakten, Tipps und Trcks zum Thema, um thnen wich-

tige Entacheidungen zu ereichtern.

Ob es sich um Finanzen, Gesundheit und Pravention, Rente oder soziale
Fragen dreht, gerne stehen wir lhnen auch in Zukunft mit unsseren vielfal-
tigen Ratgeberbroschiren zur Saite.

Mit uns bleiben Sie auf einfache Weise besser informiert, 2o kbnnen Sie
im Rahmen urseres BESSER LEBEN RATGEBER SERVICE jeden Monat
aine weitere Broschiren kostenfrei erhatten. Ein Anruf gendat.

Mit besten Grifen
Ihr EESSER LEBEN RATGEBER SERVICE Team
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WIDERSPRUCH GEGEN DIE NEBENKOSTENAB-
RECHNUNG

Die jahrliche Abrechnung fur den
Mieter gehort zu den Pflichten des
Vermieters. Doch immer wieder
gibt es uber die Abrechnungen
Streit — der sich jetzt zuspitzen
wird, wenn die ersten hohen En-
ergieabrechnungen ins Haus flat-
tern. Wir zeigen lhnen, worauf Sie
achten mussen: Wie priife ich die
Nebenkostenabrechnung, insbe-
sondere auch die Energie- und
Heizkosten? Welche Fristen sind
zu beachten? Droht die Kundi-
gung, wenn man nicht zahlen
kann? Und: Die Tricks der Vermie-
ter bei der Abrechnung.

Die Krisen treiben die Energiepreise
in die HOhe. Insbesondere die Ko-
sten fur Gas und Ol steigen immens.
Fur viele Verbraucher bedeutet dies,
dass demnachst hohe Nebenkos-
tennachzahlungen fallig werden
konnten. Vermieter haben fur die
Nebenkostenabrechnung 2022 bis
Ende 2023 Zeit. Die Strom- und
Gaspreise sind zum Jahreswechsel
2022 stark gestiegen. Die Mehrko-
sten dafur werden fur die Haushalte
allerdings erst im nachsten Jahr
sichtbar — wie hoch die Abrechnung
fur das Jahr aussehen wird, lasst
sich kaum vorhersagen. Aktuell er-
stellen die Vermieter die Nebenko-
stenabrechnungen fur das Jahr
2021, welche im Sommer oder
Herbst verschickt werden sollen. Be-
reits jetzt sind groRere Kostenan-
stiege bemerkbar.

Sowohl fur Vermieter als auch fur

Mieter ist es daher ratsam, bereits
jetzt Ricklagen zu bilden, um die
hohen Nachzahlungen stemmen zu
konnen. Aber Achtung: Rechtlich un-
zulassig ist es nach der bisherigen
Rechtslage, dass die Vermieter ein-
seitig die Vorauszahlung der Neben-
kosten vor dem Versenden der Jah-
resabrechnung erhohen. Eine Aus-
nahme gilt, wenn beide Parteien da-
mit einverstanden sind. Wer also mit
seinem Vermieter die Abschlagzah-
lungen vorzeitig erhOhen mochte,
sollte das Gesprach suchen. Somit
kann die Nachzahlung zum kom-
menden Jahr etwas verringert bzw.
aufgeteilt werden. Eine einseitige
Erhohung der monatlichen Ab-
schlagzahlungen ist allerdings nur
dann moglich, wenn vorab eine Ne-
benkostenabrechnung erstellt wor-
den ist, wobei schon diskutiert wird,
ob dies in der aktuellen Situation mit
ungewohnlich stark ansteigenden
Energiekosten noch gilt.

Nebenkostenabrechnung: Was
darf der Vermieter?

Ob Mieter oder Eigentimer - an der
jahrlichen Nebenkostenabrechnung
kommt niemand vorbei. Aber welche
Rechte und Pflichten kommen mit
den Nebenkosten auf Sie zu? Wie
geht man mit Nebenkostennachzah-
lungen um? Welche der Betriebsko-
sten genau durfen Vermieter zum
Beispiel auf ihre Mieter umlegen?
Und: Was zahlt eigentlich alles zu
Nebenkosten?

Alle Inhalte sind urheberrechtlich geschitzt. Jegliche Vervielfaltigung, Verwertung oder Weiterleitung des Dokuments
(oder Teile daraus) ist nur nach vorheriger Genehmigung der GDI zulassig.
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Nebenkosten entstehen nicht fur das
Heizen einer Wohnung. Die Wasser-
versorgung, Entwasserung, Gelder
fur die Stral3enreinigung sowie Mull-
beseitigung und Gartenpflege sowie
offentliche Lasten wie die Grund-
steuer zahlen ebenfalls zu den Ne-
benkosten. Auch andere Kosten wie
Versicherungen fur das Gebaude
oder gemeinschaftliche genutzte
elektronische Gerate konnen antei-
lig in die Nebenkosten einflie3en.

Nebenkostenabrechnung und
Nachzahlung: Diese Frist muss
man beachten

Wer mehr verbraucht als gedacht,
muss wohl oder Ubel mit einer Nach-
zahlung rechnen. Das ist besonders
argerlich, wenn die Nebenkostenab-
rechnung erst spat kommt und man
sie vielleicht schon nicht mehr er-
wartet. Aber wie lange darf der Ei-
gentumer die Abrechnung zurick-
halten? Der Vermieter muss spate-
stens zwolf Monate nach dem Ende
des Abrechnungszeitraums eine Ne-
benkostenabrechnung vorlegen.
Der Zeitraum muss sich nicht
zwangslaufig mit dem Kalenderjahr
decken. Versaumt der Vermieter die-
se Frist, kann er auch in aller Regel
keine Nachzahlung der Nebenko-
sten mehr verlangen! Beispiel: Die
Nebenkostenabrechnung fur das
Kalenderjahr 2021 muss der Ver-
mieter bis zum 31.12.2022 dem Mie-
ter Ubergeben haben.

Wie immer bestatigen aber Ausnah-
men die Regel: Wer mit seinem Ver-
mieter eine Nebenkostenpauschale
vereinbart hat, muss keine Nach-
zahlungen leisten — auch wenn die
tatsachlichen Betriebskosten viel

hoher sind als der vereinbarte Pau-
schalbetrag.

Welche Nebenkosten diirfen Ver-
mieter auf die Mieter umlegen?

Natdrlich kostet eine Immobilie Geld.
Die meisten Betriebskosten kann
der Vermieter auf die Mieter Ubertra-
gen. Aber Achtung: ,Kosten fur die
Instandhaltung und -setzung des
Gebaudes sowie fur Reparaturen
oder die Hausverwaltung, darf der
Eigentimer nicht auf die Mieter um-
legen. Ubrigens: Die Nebenkosten,
die im Mietvertrag nicht ausdricklich
auf den Mieter umgelegt wurden,
gelten als bereits in der Miete ent-
halten! Die darf der Vermieter also
auf keinen Fall gesondert abrech-
nen.

UMLAGEFAHIGE NEBENKO-

STEN

Der Deutsche Mieterbund hat ein-
mal alle Nebenkosten zusammen-
gefasst, die der Vermieter laufend
auf den Mieter umlegen darf:

Grundsteuer oder auch ,offentliche
Lasten des Grundstucks®: wird von
der zustandigen Behorde erhoben

Wasserkosten: umfassen Kosten
rund um die Wasserversorgung
(Wassergeld, Wasseruhr, Was-
seraufbereitungsanlage, = Abrech-
nung der Wasserkosten)

Abwasser: Sind fallig fur die Nut-
zung einer oOffentlichen Entwasse-
rungsanlage oder die Kosten der
Abfuhr und Reinigung einer eigenen
Klar- oder Sickergrube.

Fahrstuhl: Strom, Beaufsichtigung,
Bedienung, Uberwachung, Pflege

Alle Inhalte sind urheberrechtlich geschitzt. Jegliche Vervielfaltigung, Verwertung oder Weiterleitung des Dokuments
(oder Teile daraus) ist nur nach vorheriger Genehmigung der GDI zulassig.
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und Reinigung sowie regelmalige
Prafung der Betriebssicherheit und
Betriebsbereitschatft.

StraBenreinigung / Maullabfuhr:
Kosten, die die Stadt dem Vermieter
durch Abgabenbescheid in Rech-
nung stellt.

Hausreinigung / Ungezieferbe-
kampfung: Kosten, fur Reinigung
durch entsprechendes Personal und
laufende Kosten der Ungezieferbe-
kampfung, zum Beispiel fur ein In-
sektenspray.

Gartenpflege: Sach- und Personal-
kosten fur Gartenarbeiten, Erneue-
rung von Pflanzen und Pflege von
Spielplatzen.

Beleuchtung: Stromkosten fur Au-
Renbeleuchtung, Treppenhaus,
Waschkuche.

Schornsteinreinigung: Schorn-
steinfegerkosten  (Kehrgebuhren)
und Kosten der Immissionsmes-
sung.

Versicherungen:  Gebaudeversi-
cherungen gegen Feuer-, Sturm-
und Wasserschaden, Glasversiche-
rungen sowie Haftpflichtversiche-
rungen fur Gebaude, Oltank und
Aufzug.

Hauswart: Personalkosten fir den
Hausmeister.

Gemeinschaftsantenne / Breit-
bandkabel: Bei der Antenne konnen
Betriebs-, Strom- und Wartungsko-
sten auf die Mieter umgelegt wer-
den. Ggf. kommt beim Kabel noch
die monatliche Grundgebuhr hinzu.

Einrichtungen fur die Wasche-
pflege: Kosten fur die Waschkiche
(Waschmaschinen oder Trockner),
das heild3t Strom, Reinigung und

Wartung der Gerate.

Sonstige Kosten: Zum Beispiel Ko-
sten fur Schwimmbad und Sauna im
Haus. Der Vermieter muss aber ge-
nau angeben, fur welche Kostenart
er Geld verlangt.

Diese Nebenkosten werden nach
einem bestimmten Verteilerschlus-
sel auf die einzelnen Mieter des
Hauses umgelegt. Entweder nach
Kopfzahl oder nach Wohnflache.
Haben Mieter und Vermieter nicht
ausdrucklich etwas anderes verein-
bart, gilt die “Wohnflache” als Vertei-
lerschlussel. Sind in allen Woh-
nungen Wasseruhren vorhanden,
mussen Vermieter diese auch fur die
Verteilung der Kosten heranzuzie-
hen.

Darf der Mieter Belege der Ne-
benkostenabrechnung einsehen?

Vertrauen ist gut, Kontrolle ist bes-
ser. SchlieBlich kann jedem einmal
ein Fehler unterlaufen, oder nicht?
Der Mieter einer Wohnung oder
eines Hauses hat das Recht, die Be-
lege und Vertrage zur Betriebsko-
stenabrechnung einzusehen. Au-
Rerdem muss der Vermieter dafur
sorgen, dass die einzelnen Rech-
nungsposten sowie die Gesamtrech-
nung Ubersichtlich und verstandlich
sind. Ewig Zeit lassen kann sich der
Mieter aber nicht. Einwendungen
gegen die Abrechnung mussen in-
nerhalb eines Jahres gegenitber
dem Vermieter erhoben worden
sein.

So weit so gut. Aber was ist, wenn
die Abrechnung falsch ist? Ist die
Nebenkostenabrechnung falsch
oder sind die veranschlagten Kosten

Alle Inhalte sind urheberrechtlich geschitzt. Jegliche Vervielfaltigung, Verwertung oder Weiterleitung des Dokuments
(oder Teile daraus) ist nur nach vorheriger Genehmigung der GDI zulassig.
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fur den Mieter nicht nachvollziehbar,
muss der Vermieter die Abrechnung
korrigieren. Zu viel gezahlte Betrage
kann der Mieter dann zurtckfordern.
Am Ende sollte in der Aufstellung
unbedingt vermerkt sein, ob der Mie-
ter eine Nachzahlung leisten muss
oder ob er ein Guthaben hat -
schliel3lich soll es ja fur alle Seiten
transparent bleiben.

Noch ein Tipp: Bevor ein Mieter die
Abrechnung anzweifelt und Ruck-
zahlungen fordert, sollte er jedoch
im Mietvertrag prufen, welche Be-
triebskosten auf ihn umgelegt wer-
den konnen und ob diese Uberhaupt
nach der Betriebskostenverordnung
(BetrKV) umlagefahig sind. Zusatz-
lich muss der Mieter die Belege ein-
sehen. Die Betriebskostenverord-
nung sagt aus, was genau zu den
Betriebskosten gehort und was nicht.

STREIT UM DIE NEBENKO-
STEN

Die meisten Mieter bekommen ein-
mal jahrlich eine Abrechnung Uber
die Miethnebenkosten, zu denen bei
zentral beheizten Wohnungen auch
die Heizkostenabrechnung gehort.
Wir nennen die wichtigsten Punkte,
auf die man als Mieter/in achten
sollte, um kein Geld zu verschenken.

Ist die Abrechnung rechtzeitig ge-
kommen? Spatestens 12 Monate
nach Ende des Abrechnungszeit-
raums muss sie dem Mieter vorlie-
gen, sonst verfallt eine etwaige
Nachforderung des Vermieters.

Umfasst die Abrechnung einen
Zeitraum von 12 Monaten? Langer
oder kurzer darf die Abrechnungspe-
riode nicht sein (aufler in seltenen

Ausnahmefallen).

Sind die einzelnen Kostenarten
konkret benannt und mit ihren je-
weiligen Gesamtkosten aufge-
fuhrt? Ungultig: ,sonstige Betriebs-
kosten®.

Sind nur Kostenarten aufgefihrt,
die in lhrem Mietvertrag verein-
bart wurden? Bei alteren Mietver-
tragen ist oft nur ein Teil der laut Ge-
setz umlagefahigen Kosten aufge-
fuhrt.

Sind nur gesetzlich zugelassene
Kosten aufgefuhrt? Unzulassig
sind z. B. Verwaltungskosten, Bank-
gebuhren, Reparaturen. Passen Sie
besonders auf, wenn Sie eine Ei-
gentumswohnung gemietet haben!

Sind auffallige Kostensteige-
rungen eingetreten? \Vergleichen
Sie die neue Abrechnung mit der
vom letzten Jahr!

Werden Kostenarten erstmals
aufgefuhrt? Das ist nur in engen
Grenzen erlaubt. Lassen Sie sich
beraten!

Ist ein nachvollziehbarer Vertei-
lerschlissel angegeben? Mit sei-
ner Hilfe wird der auf Ihre Wohnung
entfallende Kostenanteil berechnet.

Sind lhre Vorauszahlungen in
richtiger Hohe verrechnet wor-
den? Passen Sie besonders auf,
wenn Sie im fraglichen Zeitraum we-
gen Wohnungsmangeln (Schaden)
die Miete gemindert oder sonstige
Klrzungen vorgenommen haben.

Scheuen Sie sich nicht, von lhrem
Recht auf Belegeinsicht Gebrauch
zu machen. Als Mieter einer preisge-
bundenen (,Sozial“-) Wohnung oder
wenn der Vermieter auswarts sitzt

Alle Inhalte sind urheberrechtlich geschitzt. Jegliche Vervielfaltigung, Verwertung oder Weiterleitung des Dokuments
(oder Teile daraus) ist nur nach vorheriger Genehmigung der GDI zulassig.



_7 -

bzw. kein Verwaltungsbiro vor Ort
hat, konnen Sie Belegkopien verlan-
gen.

Wenn in der Wohnanlage auch ge-
werblich genutzte Raume vorhan-
den sind, kann das zu hoheren Ko-
sten fuhren, z. B. bei der Grundsteu-
er und den Versicherungen. Hat der
Vermieter entsprechende Abzige
gemacht?

Wenn der Hauswart auch fur Repa-
raturen und Verwaltungstatigkeiten
zustandig ist: Hat der Vermieter de-
ren Kosten abgezogen?

Wenn Sie eine Heizkostenabrech-
nung vom Vermieter erhalten:
Stimmt der Verteilerschlissel mit
dem des Vorjahres uberein? Stim-
men lhre Verbrauchseinheiten?

Wichtig: Die Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs tendiert dazu,
dem Vermieter die Abrechnung mog-
lichst leicht zu machen. Das verleitet
zum Mogeln! Deshalb prufen Sie
jede Abrechnung ,auf Herz und Nie-
ren“! Lassen Sie im Zweifelsfall |hre
Abrechnung durch den Mieterverein
prufen. Dessen Experten wissen, wo
die Schwachstellen sind und wo ge-
mogelt wird.

WAS SIND TYPISCHE FEH-
LER IN NEBENKOSTENAB-

RECHNUNGEN?

Viele  Nebenkostenabrechnungen
enthalten Fehler, die bares Geld fur
die Mieter bedeuten. Denn rund 81
Prozent der gepruften Nebenkosten-
abrechnungen sind fehlerhaft. Und
das sind sieben typische Fehler, auf
die Sie bei Inhrer Abrechnung achten
sollten:

Warmwasserkosten nicht nach
Verbrauch abgerechnet: Hat I|hr
Vermieter das Warmwasser nicht
nach Verbrauch abgerechnet, son-
dern geschatzt oder nach einer For-
mel berechnet, durfen Sie den Po-
sten pauschal um 15 Prozent kuir-
zen.

Vermieter rechnet Kosten ab, die
nicht im Vertrag stehen: Alle Ko-
stenpositionen, die |hr Vermieter ab-
rechnet, mussen in lhrem Mietver-
trag stehen. Vergleichen Sie daher
die einzelnen Kosten in lhrer Ab-
rechnung mit den Angaben im Ver-
trag. Fehlen einzelne Kostengrup-
pen im Vertrag, mussen Sie nicht
bezahlen.

Unzulassige Kosten: Sie konnen
der Abrechnung widersprechen,
wenn |hr Vermieter Kosten auf Sie
umgelegt hat, die er selbst tragen
muss, wie Reparaturkosten, War-
tungskosten fur Rauchmelder oder
Feuerloscher, Bank- und Kontoflh-
rungsgebuhren, eine einmalige
Dachrinnenreinigung sowie Beitrage
fur eine Mietausfall- oder Rechts-
schutzversicherung.

Frist nicht eingehalten: Hat sich
Ihr Vermieter mehr als zwolf Monate
Zeit gelassen fur die Jahresabrech-
nung, darf er keine Nachzahlung von
Ihnen verlangen.

Haben Mieter im Abrechnungszeit-
raum hingegen zuviel bezahlt, bleibt
Ihr Anspruch auf Gutschrift beste-
hen. Falls der Vermieter auch nach
Ablauf der Frist keine Nebenkosten-
abrechnung vorlegt, konnen Mieder
diese notfalls gerichtlich einfordern.

Alle Inhalte sind urheberrechtlich geschitzt. Jegliche Vervielfaltigung, Verwertung oder Weiterleitung des Dokuments
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Gewerberaume im Wohnhaus:
Gibt es in lhrem Wohnhaus auch
eine Gewerbeeinheit, sollte das bei
Inren Nebenkosten berucksichtigt
werden. Denn in aller Regel verurs-
acht ein Gewerbe deutlich hohere
Nebenkosten. Hat Ihr Vermieter die-
se nicht herausgerechnet, sondern
auf alle Mieter umgelegt, konnen Sie
der Abrechnung widersprechen und
sich erkundigen, warum er die ge-
werblichen Kosten nicht herausge-
rechnet hat.

Falscher Abrechnungszeitraum: .

Sind Sie gerade erst eingezogen,

darf |hr Vermieter die Kosten auch °
nur fur die Monate berechnen, die °

Sie im Haus gewohnt haben und
nicht fur das gesamte Jahr.

Falscher Verteilerschliussel:

rechnung angegeben sein und auch
richtig sein. Vergleichen Sie dazu
die Angaben mit lhrem Mietvertrag.
Es lohnt sich, die Wohnung nachzu-
messen, denn Nebenkosten sind
nur nach den tatsachlichen Quadrat-
metern zu berechnen. Der Vermieter
kann bei der Wahl des Verteiler-
schlussels bei den verschiedenen
Kostenpositionen recht frei wahlen.
Wichtig dabei ist, dass es dem Mie-
ter erkenntlich ist, nach welchem
Verteilerschlissel — auch Umlage-
schlissel genannt — abgerechnet
wird.

Jedoch gibt der Gesetzgeber vor,

dass die sogenannten warmen Be-
triebskosten — das sind die Kosten
furs Heizen und das warme Wasser

— in der Regel nach Verbrauch ab- °

gerechnet werden mussen. Rechnet

der Vermieter also die Heizkosten °

nicht nach Verbrauch ab, ist dies

Die °
Verteilerschlussel mussen in der Ab- °

falsch. Eine Ausnahme machen hier
nur Mietwohnungen in Zweifamilien-
hausern, wenn der Vermieter selbst
in der zweiten Wohnung lebt. In dem
Fall konnen die Heizkosten auch
pauschal abgerechnet werden.

Die Nebenkostenabrechnung ist
unvollstandig: Damit die Nebenko-
stenabrechnung gultig ist, muss sie
vollstandig sein. Folgende Informati-
onen mussen zwingend enthalten
sein:

fur welche Wohnung ist diese
Abrechnung erstellt

Abrechnungszeitraum

Auflistung aller einzelnen Kosten-
positionen inklusive anteilige
Kosten fur den Mieter

Gesamthohe der Betriebskosten

Angabe, ob sich aus der Abrech-
nung eine Nachforderung oder
ein Guthaben ergibt

Der Mieter muss in der Lage sein,
die Nebenkostenabrechnung voll-
standig zu kontrollieren. Ist dies nicht
der Fall, ist die Abrechnung fehler-
haft.

Die Nebenkostenabrechnung ist
nicht nachvollziehbar: Eine Neben-
kostenabrechnung sollte so formu-
liert sein, dass sie nachvollziehbar
ist und der Mieter sie einfach prufen
kann. Klar ersichtlich mussen fol-
gende Kostenpositionen sein:

Hohe der Gesamtkosten

Wie sie auf den Mieter umgelegt
werden (Umlage- oder auch Ver-
teilerschlussel)

Welchen Anteil der Mieter zahlen
soll

Wenn er bereits Vorauszah-
lungen geleistet hat, welchen

Alle Inhalte sind urheberrechtlich geschitzt. Jegliche Vervielfaltigung, Verwertung oder Weiterleitung des Dokuments
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Betrag diese haben

Anhand dieser Angaben kann der
Mieter einfach die Nebenkostenab-
rechnung prufen: Er kann nachrech-
nen, ob sein Anteil an den jeweiligen
Nebenkosten stimmt und damit auch
die Summe aller Nebenkosten. Da-
bei sollte der Mieter auch noch ein-
mal in den Mietvertrag schauen: Nur
nach dem Umlageschlussel, auch
VerteilerschlUssel genannt, der da-
rin vereinbart wurde, durfen die Ne-
benkosten auf ihn umgelegt werden.
Ist dazu nichts im Mietvertrag fest-
gelegt, mussen die Nebenkosten
nach Anteil der Wohnflache verteilt
sein.

Jede unverstandliche Kostenpositi-
on ist in der Regel unguitig. Der Mie-
ter muss einzelne Nebenkosten, die
er nicht selbst prufen kann, auch
nicht zahlen. Das gilt auch, wenn
einzelne Angaben unverstandlich
sind, wie der Verteilerschlussel ,Um-
lage nach Quadratmeter Wohnfla-
che*Monat* (BGHAz.: VIII ZR 84/07).

Der Vermieter muss die Betriebsko-
sten mit seinem Mieter auch dann
innerhalb der Jahresfrist abrechnen,
wenn ihm selbst die Jahresabrech-
nung des Hauses noch nicht vorliegt.
Denn: Die Jahresabrechnung der
Wohnungseigentumer gilt nicht als
Grundlage fur die Betriebskostenab-
rechnung fur die Mieter. Ist die Ein-
Jahres-Frist verstrichen, kann der
Vermieter eine Nachforderung der
Betriebskosten nur dann geltend
machen, wenn er weder absichtlich
noch fahrlassig die Verspatung der
Jahresabrechnung verursacht hat.
Hierflr muss er allerdings Beweise
vorlegen konnen (BGH Az.: VIII ZR
249/15).

Heizkosten wurden falsch abge-
rechnet: Der Gesetzgeber bestimmt
uber die Heizkostenverordnung
(HeizkostenV), wie die Heizkosten
verteilt werden mussen. Daher sollte
der Mieter hier besonders genau
hinschauen, wie sein Anteil berech-
net wurde. In der Regel missen min-
destens 50, hochstens 70 Prozent
der Heizkosten nach Verbrauch ab-
gerechnet werden. Bei vielen alteren
oder schlecht gedammten Mietshau-
sern sind 70 Prozent nach Verbrauch
die Regel. Der Ubrige Anteil der
Heizkosten wird nach Wohnflache
verteilt (§ 7 HeizkostenV). Hat der
Vermieter die Heizkosten anders
verteilt, darf der Mieter die gefor-
derten Heizkosten um 15 Prozent
kirzen (§12 HeizkostenV).

Leerstand wird auf Mieter umge-
legt: Steht eine Wohnung im Haus
uber einen gewissen Zeitraum leer,
so muss der Vermieter selbst die
Kosten dafur tragen und kann sie
nicht anteilig auf die restlichen Mie-
ter umlegen. Die leerstehenden
Wohnungen mussen bei den Ge-
samtkosten mit eingerechnet wer-
den. Taucht also im Vergleich zum
Vorjahr in der Abrechnung eine an-
dere Gesamtquadratmeterzahl auf,
so ist dies ein Anzeichen dafur, dass
der Vermieter nur die vermieteten
Wohnungen abgerechnet hat, um
Kosten zu sparen. Das mussen Mie-
ter aber nicht hinnehmen.

Vermieter missachtet Grundsatz
der Wirtschaftlichkeit: Der Mieter
kann prufen, ob die einzelnen Ko-
sten der Nebenkostenabrechnung
zu hoch sind. Denn bei den Neben-
kosten gilt der Grundsatz der Wirt-
schaftlichkeit — der Vermieter muss

Alle Inhalte sind urheberrechtlich geschitzt. Jegliche Vervielfaltigung, Verwertung oder Weiterleitung des Dokuments
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bei MaBnahmen und Entschei-
dungen, die die Nebenkosten des
Mieters beeinflussen, ein angemes-
senes Kosten-Nutzen-Verhaltnis be-
racksichtigen (§ 556, Abs. 3 BGB).
Eine saftige Nachforderung in der
Nebenkostenabrechnung sorgt oft
fur Unmut. Doch grundsatzlich qilt:
Mieter miUssen in der Regel auch
hohe Nachforderungen zahlen (BGH
VIl ZR 195/03). Empfindet ein Mie-
ter einzelne Nebenkosten als zu teu-
er, muss er das belegen konnen. Bei
Gartenpflege, = Gebaudereinigung
oder Hausmeisterdiensten raten
Fachanwalte: Der Mieter kann bei
anderen Betrieben nachfragen, und
Kostenvorschlage einholen.

IN DIESEN FALLEN IST EINE
VERSPATETE NACHFORDE-

RUNG MOGLICH

Wenn der Vermieter nichts dafur
kann, dass die Nachforderung zu
spat kommt, muss der Mieter sie
dennoch zahlen. Zum Beispiel, wenn
der Stromanbieter verspatet eine
hohere Stromrechnung nachreicht.
Aber: ,Die Post ist schuld” gilt nicht.
Wenn die Nebenkostenabrechnung
rechtzeitig zur Post gebracht wurde,
aber zu spat beim Mieter ankommt,
ist sie dennoch unwirksam. Denn die
Post gilt als Erfullungsgehilfe des
Vermieters, weil er sie mit dem Uber-
bringen der Abrechnung beauftragt
hat. Damit muss er fur das Fehlver-
halten der Post geradestehen (§ 278
BGB/ BGH VIII ZR 107/08).

HEIZKOSTENABRECHNUNG
SELBST PRUFEN - TIPPS

FUR MIETER*INNEN

Vier von funf Heizkostenabrech-
nungen sind fehlerhaft. Hier erfah-
ren Sie, worauf Sie achten mussen
und welche Moglichkeiten Sie bei
mangelhaften Abrechnungen haben.
Die Heizkostenabrechnung selbst
zu prufen, ist gar nicht so schwer,
wenn Sie wissen, worauf Sie achten
mussen. Vergleichen Sie lhre Heiz-
kostenabrechnung mit  Abrech-
nungen aus den Vorjahren:

Gibt es bei den Kosten fur Hei-
zung oder Warmwasser sehr
groBRe Abweichungen? Falls sich
solche Abweichungen nicht durch
andere Lebensumstande wie Famili-
ennachwuchs oder eine Modernisie-
rung erklaren lassen, konnte ein
Fehler vorliegen.

Sind lhr Anteil am Heizenergiever-
brauch und lhr Anteil an der Ge-
baudeflache verhaltnismaig? |hr
Anteil am Heizenergieverbrauch
sollte in etwa dem Anteil |hrer Woh-
nung an der gesamten Gebaudefla-
che entsprechen. Wenn Sie sehr viel
mehr Energie verbraucht haben, als
nach der Flache zu erwarten ware,
waren Sie vielleicht nicht besonders
sparsam. Es ist aber auch moglich,
dass lhre Messgerate nicht richtig
zahlen. lhren Anteil am Verbrauch
konnen Sie auch mit einem interak-
tiven Heizkostenrechner prufen.

Ist der Abrechnungszeitraum kor-
rekt? Der Abrechnungszeitraum
muss ein Jahr betragen und direkt
an die vorherige Abrechnung an-
schliel3en. Sind Sie umgezogen, be-
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ginnt der Abrechnungszeitraum am
Tag des Einzugs. In der alten Woh-
nung endet er am Tag des Auszugs.

Ist die Abrechnungsfrist eingehal-
ten? Der Vermieter muss Ihnen lhre
Heizkostenabrechnung spatestens
ein Jahr nach Ende der Abrech-
nungsperiode zustellen.

Wurden Ihre monatlichen Voraus-
zahlungenkorrektbertcksichtigt?
In der Heizkostenabrechnung sind
in der Regel die Summe der monat-
lichen Vorauszahlungen fur die Hei-
zung und die Nebenkosten enthal-
ten. Im Mietvertrag ist die HOhe des
monatlichen Abschlags festgelegt.

Sind die Energiebezugskosten
plausibel? Um die Energiebezugs-
kosten zu prufen, teilen Sie die En-
ergiekosten durch die gelieferte En-
ergiemenge. Im Jahr 2021 lagen die
durchschnittlichen Energiekosten in
Deutschland bei:

Erdgas: 6 Cent pro kWh
Heizol: 4,6 Cent pro kWh
Fernwarme: 9,2 Cent pro kWh

Warmepumpen-Strom: 22,8 Cent
pro KWh

Holzpellets: 4,8 Cent pro kWh
Holzhackschnitzel: 3,1 Cent pro kWh

Daran konnen Sie sich auch fur die
Abrechnung 2022 grob orientieren.
Naturlich kdnnen sich die Preise re-
gional unterscheiden. Sollte lhr be-
rechneter Wert jedoch deutlich Uber
den durchschnittlichen Kosten lie-
gen, fordern Sie lhre/n Vermieter®in
auf, die Energie gunstiger einzukau-
fen. Dazu ist er/sie nach dem Wirt-
schaftlichkeitsgebot im Birgerlichen

Gesetzbuch verpflichtet.

Eine Stichprobe von co2online, dass
die Energiepreise bei fast jeder zwei-
ten Abrechnung um mehr als 10 Pro-
zent Uber dem Durchschnitt lagen.
In Hausern, die mit Fernwarme be-
heizt werden, waren sogar nur ein
Drittel der Preise angemessen. Dies
liegt haufig an einer zu grof3en Fern-
warmeanschlussleistung und damit
zu hohen Grundkosten.

Beachten Sie auch, dass im Rah-
men der Dezember-Soforthilfe die-
Abschlagszahlungen fur Dezember
2022 vom Staat ubernommen wur-
de. Bei Mieter*innen wird diese Ent-
lastung mit der jahrlichen Heizko-
stenabrechnung des Vermieters
oder der Vermieterin, die den De-
zember 2022 umfassen, ankommen
- in den meisten Fallen also im Laufe
des Jahres 2023. Prufen Sie, ob Sie
die Dezember-Gutschrift erhalten
haben.

Ausblick: Gas- und Strompreis-
bremse erst fur 2023 wirksam

Die Kosten fur Gas und Strom wur-
den rickwirkend zum 1. Januar 2023
vom Staat gedeckelt. In der Heizko-
stenabrechnung sind zum Grund-
preis also die reduzierten Arbeits-
preise anzusetzen: fur Erdgas 12
Cent pro Kilowattstunde, fur Fern-
warme 9,5 Cent pro Kilowattstunde.
Dieser Preisdeckel gilt allerdings nur
fur 80 Prozent des Jahresver-
brauchs. Bezugspunkt ist in der Re-
gel der Vorjahresverbrauch, der im
September 2022 vom Versorger er-
mittelt wurde. Fur den Energiever-
brauch, der Uber diesem Kontingent
liegt, zahlt der Mieter also den je-
weils gultigen Marktpreis des Ver-
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sorgers.

Ausblick: Ebenfalls ab 2023 neue
CO2-Abgebe-Regelung giltig

Mit dem Bezugsjahr 2023 taucht als
neue Position in vielen Heizkosten-
abrechnungen der CO-Preis auf.
Diese Abgabe wurde zwar schon
seit 2021 auf fossile Brennstoffe auf-
geschlagen. Als Teil der Energiebe-
zugskosten wurde er bislang an den
Mieter weitergegeben. Mit dem Ab-
rechnungsjahr 2023 qilt ein Stufen-
model, nach dem der CO-Preis zwi-
schen Mietern und Vermietern auf-
geteilt wird. Ausschlaggebend ist die
energetische Qualitat des Gebaudes
— also wie hoch der Heizbedarf pro
Quadratmeter und Jahr ist (kWh/
m?a). Auskunft dartber gibt der En-
ergieausweis des Gebaudes bzw.
der Energieverbrauchsausweis.

Je schlechter die energetische Qua-
litat des Gebaudes ist, umso hoher
wird der Anteil, den der Vermieter
tragt. Denn hier sind die Energiever-
luste des Gebaudes mit entschei-
dend fur den Energiebedarf.

Sind die Kosten fur den Betriebs-
strom der Heizung angemessen?
Der Kostenanteil fur den Betriebss-
trom sollte maximal 5 Prozent der
Brennstoffkosten betragen. Liegen
die Kosten daruber, fragen Sie Ih-
re/n Vermieter*in nach der Strom-
rechnung. Wird der Strom zu einem
eher teuren Tarif bezogen, kdnnen
Sie den Abschluss eines gunstige-
ren Vertrags einfordern. Der durch-
schnittliche Strompreis lag 2021 bei
31,4 Cent pro kWh.

Stimmen die angegebenen Ver-
brauchswerte? Das konnen Sie
prufen, indem Sie bereits zum Ende

des entsprechenden Abrechnungs-
zeitraums die Werte an den Erfas-
sungsgeraten lhrer Wohnung able-
sen: je nachdem wie der Verbrauch
bei Ihnen gemessen wird - Uber die
Heizkostenverteiler an lhren Heiz-
korpern oder den Warmemengen-
zahler fur lhre Wohnung. Auch die
Warmwasserzahler sollten Sie re-
gelmafig ablesen und die Werte no-
tieren, damit Sie diese in lhrer Heiz-
kostenabrechnung priafen konnen.
Dafur kdnnen Sie auch das kosten-
lose Energiesparkonto nutzen. Be-
achten Sie dabei, dass sich die Wer-
te der Heizkostenabrechnung auf
den vergangenen Abrechnungszeit-
raum beziehen und Sie diese also
im Voraus ablesen mussen.

Ist der Restbestand bei Heizol und
Fliussiggas richtig angegeben?
Bei Heizol oder Flussiggas gibt es
nach Ende einer Heizsaison in der
Regel einen Restbestand im Tank.
Prafen Sie, ob dieser Bestand kor-
rekt angegeben ist. Eine Be-
standsangabe von 0 Litern ist sehr
unwahrscheinlich.

Wurde der Verteilerschliissel kor-
rekt eingehalten? Zwischen 50 und
70 Prozent der Heizkosten werden
nach Verbrauch abgerechnet, der
Rest nach Quadratmetern. Dieser
VerteilerschlUssel ist im Mietvertrag
festgehalten.

Ist die richtige Gesamtflache des
Gebaudes angegeben? Die Haus-
verwaltung darf anteilige Kosten fur
leerstehende Wohnungen nicht auf
die Mietparteien umlegen. Prufen
Sie deshalb die Wohnflache des
Hauses — die Quadratmeter-Anga-
ben durfen sich im Vergleich zum
Vorjahr nicht andern.
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Welche Rechte haben Mie-
ter*innen bei der Heizkostenab-
rechnung gegeniiber dem/der
Vermieter*in?

Mieter*innen haben ein Anrecht auf
eine formal und inhaltlich korrekte
Heizkostenabrechnung gemaly der
Heizkostenverordnung. Heizkosten-
pauschalen sind grundsatzlich un-
zulassig. Insbesondere bei hohen
Nachzahlungen durch die Mietpar-
teien kommt es rund um die Heizko-
stenabrechnung haufiger zu Kon-
flikten zwischen Mieter*innen und
Vermieter*innen. Mieter*innen kon-
nen beiihrem/ihrer Vermieter*in oder
der Hausverwaltung die Rech-
nungen und Unterlagen einsehen,
auf denen die Heizkostenabrech-
nung basiert. Dazu mussen sie sich
innerhalb von vier Wochen nach Er-
halt der Heizkostenabrechnung bei
ihnrem/ihrer Vermieter*in melden.
Diese/r muss erlauben, dass Mie-
ter*innen sich bei der Einsichtnahme
Notizen machen oder die Unterla-
gen fotografieren. Die Belege kon-
nen auch als Fotokopien versendet
werden.

Entdecken Mieter*innen einen Ab-
rechnungsfehler, kbnnen sie inner-
halb eines Jahres Widerspruch ge-
gen die Abrechnung einlegen. Zu
den Pflichten von Mieter*innen ge-
hort andersherum, die Montage von
Verbrauchszahlern in ihren Wohn-
raumen zu akzeptieren.

Wo kann ich meine Heizkosten-
abrechnung priifen lassen?

Sollten Sie bei einem oder mehreren
Punkten |hrer Heizkostenabrech-
nung Unstimmigkeiten feststellen,

lassen Sie sich von einem Profi be-
raten — zum Beispiel beim Deut-
schen Mieterbund. Fur Mitglieder ist
das Prufen der Heizkostenabrech-
nung in der Regel kostenlos. Die
Adressdaten des Mietervereins in
lhrer Nahe finden Sie im ,On-
line-Branchenbuch Rat und Tat".
Auch die Verbraucherzentrale hilft
dabei, den eigenen Energiever-
brauch zu verstehen. Beim kosten-
freien Basischeck der Verbraucher-
zentrale kommt ein/e Energiebera-
ter*in zu lhnen nach Hause, bewer-
tet lhren Verbrauch und priuft auf
Wunsch auch lhre Heizkostenab-
rechnung. Naturlich kdnnen Sie sich
gegen eine entsprechende Gebuhr
auch Rechtsbeistand bei einem An-
walt/einer Anwaltin fur Mietrecht ho-
len.

Wie kénnen Sie der Abrechnung
widersprechen?

Haben Sie bei der Kontrolle der Ab-
rechnung Fehler gefunden, kdnnen
Sie widersprechen und lhren Ver-
mieter um Klarung bitten. Sie haben
hierfUr zwolf Monate Zeit, |hre Be-
denken vorzubringen (§ 556 Abs. 3
BGB). Die Frist dafur endet Tag ge-
nau zwolf Monate, nachdem Sie die
Abrechnung bekommen haben, und
nicht erst am Ende des Kalendermo-
nats (LG Berlin, Urteil vom 25. Okto-
ber 2016, Az. 63 S 35/16). Die Jah-
resfrist beginnt erst, wenn Ihr Ver-
mieter eine nachvollziehbare Ab-
rechnung vorgelegt hat. Hat er lhnen
zwar die Nebenkostenabrechnung
geschickt, aber bei mehreren Positi-
onen nicht nachvollziehbar erklart,
wie diese Kosten auf die einzelnen
Wohnungen verteilt werden, liegt
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keine ordnungsgemale Abrechnung
vor. Korrigiert er das nicht innerhalb
des Jahres, hat er keinen Anspruch
mehr auf Nachzahlung.

Sie mussen die Frist auch dann be-
achten, wenn Sie den gleichen Ein-
wand schon bei Abrechnungen aus
den Vorjahren erhoben haben (BGH,
Urteil vom 12. Mai 2010, Az. VIIl ZR
185/09). Oft findet sich in Abrech-
nungen auch der Hinweis, dass in-
nerhalb von vier Wochen Wider-
spruch gegen die Abrechnung ein-
zulegen ist. Das bedeutet nur, dass
die Abrechnung nach 30 Tagen fallig
wird. Haben Sie zu viel vorausbe-
zahlt, muss lhr Vermieter das Gut-
haben innerhalb von 30 Tagen er-
statten. Umgekehrt mussen Sie eine
Nachzahlung ebenfalls innerhalb
von 30 Tagen Uberweisen. Ein Wi-
derspruch andert daran nichts. Sie
sollten aber bei der Zahlung erkla-
ren, dass Sie gegen dem Vermieter
Ruckforderung vorbehalten. Trotz
der 30-Tage-Frist haben Sie dann
zwolf Monate lang Zeit, Einwande
zu erheben.

Wichtig ist, dass Sie genau erklaren,
welche Kosten Sie nicht akzeptie-
ren. Es reicht nicht, pauschal zu be-
haupten, die Kosten seien vollig
uberhoht oder die Kostensteige-
rungen seien nicht nachvollziehbar
(AG Berlin Mitte, Urteil vom 21. Ja-
nuar 2015, Az. 17 C 247/14).

Ein Widerspruch ist auch dann noch
maoglich, wenn der Mieter eine Nach-
forderung bereits bezahlt hat, denn
sein Ruckforderungsanspruch be-
steht weiterhin (BGH Az: VIl ZR
269/09). Bei einer Nachforderung,
die wegen eines Fehlers zu hoch ist,

sollte der Mieter schnell handeln.
Denn: Eine Nachforderung muss der
Mieter innerhalb von 30 Tagen be-
gleichen, sonst gerat er mit seiner
Zahlung in Verzug (§ 286 BGB).
Dazu hat er zwei Moglichkeiten:

Widerspruch und Zahlung mit Vor-
behalt auf Ruckforderung: Innerhalb
der 30 Tage, nach denen der Mieter
die Nebenkostenabrechnung erhal-
ten hat, legt er dagegen Widerspruch
ein und weist auf den Fehler hin. Er
schreibt darin auch, dass er sich das
Recht vorbehalt, seine Zahlung zu-
rickzufordern, und zahlt die volle
Hohe der Nachforderung.

Widerspruch und Teilzahlung: Zu
diesem Vorgehen raten Experten.
Bei einem eindeutigen Fehler zahlt
der Mieter nur jenen Anteil, der be-
rechtigt ist und legt innerhalb der
30-Tages-Frist Widerspruch ein. Der
Mietrechtsexperte sagt: ,Hat der
Mieter mit seinem Widerspruch
Recht, muss er so dem Vermieter
nicht wegen zu viel gezahltem Geld
hinterherlaufen.”

Seinen Widerspruch sollte der Mie-
ter schriftlich verfassen und begrun-
den. Zudem sollte er beweisen kon-
nen, dass der Vermieter den Wider-
spruch rechtzeitig erhalten hat. Bei
einer personlichen Ubergabe sollte
er daher einen Zeugen mitnehmen.
Oder er lasst sich bei der Ubergabe
des Widerspruchs vom Vermieter
eine Quittung ausstellen.

Auf den Widerspruch kann eine
Nachbesserung folgen — die muss
der Mieter nur innerhalb eines be-
grenzten Zeitraums dulden. Es qilt
wie bei der Abrechnungsfrist auch:
Innerhalb von zwolf Monaten nach
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Erhalt der Nebenkostenabrechnung
(§ 556 Abs.3 BGB) muss der Mieter
eine Korrektur erhalten haben. Lan-
det eine korrigierte Forderung des
Vermieters nach Ende des Abrech-
nungszeitraumes im Briefkasten, ist
sie in der Regel ungultig.

Sieht der Mieter einen Fehler, wo
der Vermieter keinen sieht, kann es
schnell zu Streit kommen. Im Zwei-
fel sollten Mieter daher rechtzeitig
den Rat eines Rechtsexperten ein-
holen, vom Fachanwalt oder beim
Mieterbund.

BEISPIEL WIDERSPRUCH:

Nebenkostenabrechnung fiir das
Jahr

Sehr geehrte Damen und Herren,

die von lhnen erstellte Abrechnung
der Betriebskosten fur das Jahr ...
habe ich am [Datum] erhalten. In ei-
nigen Punkten kann ich die Abrech-
nung nicht nachvollziehen und erhe-
be deshalb Widerspruch. Ich fordere
Sie auf, die folgenden Fehler zu kor-
rigieren und mir eine korrigierte Ab-
rechnung zukommen zu lassen.

Zu den Fehlern im Einzelnen:
Hier erganzen Sie die Fehler, die Sie

gefunden haben. Das kbnnen zum .,

Beispiel Kostenpositionen sein, die

nicht umlegbar sind, etwa Beitrage

fur eine Mietausfallversicherung,
Kosten fur die Miete von Feuerlo-
schern oder Rauchwarnmeldern,
Kontogebuhren oder Kosten fur die
Hausverwaltung.

Ich bitte um Zusendung der Belege .
zu folgenden Kostenpositionen per

E-Mail: (hier erganzen Sie die Ko-

sten, bei denen Sie Zweifel haben.
Seien Sie sich bewusst, dass lhr
Vermieter Ihnen die Kopien nicht
schicken muss. Fur diesen Fall
mussen Sie einen Termin fur die
Einsicht in die Belege verlangen).

Ist es fur die Uberprufung der Ab-
rechnung notig, durfen Mieter auch
die Einzelverbrauchsdaten ihrer
Mitmieter einsehen (BGH, Az.: VIII
ZR 189/17).

Was konnen Sie tun, wenn Ihr
Vermieter die Belegeinsicht
verweigert?

Wenn der Vermieter auch nach
mehrfacher Aufforderung die Be-
legeinsicht verweigert, ergibt sich
fur den Mieter ein sogenanntes
Zuruckbehaltungsrecht (§273
BGB). Das bedeutet, er muss die
eingeforderte Nachzahlung nicht
zahlen. Unter Umstanden kann er
sogar kunftige Zahlungen der Be-
triebskostenvorauszahlung stop-
pen (BGH, Az.: VIl ZR 38/11 GE
2012, 825). Im schlimmsten Fall
kann der Mieter die Belegeinsicht
uber Gericht einklagen.

Laut gangiger Rechtsprechung gilt
die Belegeinsicht dann als verwei-
gert:

Der Vermieter verweigert die
Belegeinsicht schriftlich.

Der Vermieter reagiert auf die
schriftliche Aufforderung des
Mieters nicht innerhalb der an-
gemessenen Frist von 14 Ta-
gen.

Der Vermieter zeigt nicht alle
notwendigen Belege.

Der Vermieter gibt dem Mieter
zu wenig Zeit fur die Belegein-
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sicht.

Der Vermieter hat die Belege
nicht ordentlich sortiert.

Der Vermieter verhindert die Be-
legeinsicht anderweitig.

Was tun, wenn die Nebenkosten-
abrechnung nicht bezahlt werden
kann?

Die Bundesregierung hat zwar Vor-
schlage eingebracht, dass Mietern
nicht gekundigt werden darf, wenn
sie ihre Nebenkostenabrechnung
nicht bezahlen konnen. Auch der
Deutsche Mieterbund fordert: ,Es
darf niemand seine Wohnung verlie-
ren, wenn die Kosten der Preisan-
passung nicht sofort geschultert
oder die Nachzahlungen nicht inner-
halb von 30 Tagen beglichen werden
konnen. Um das zu erreichen,
musste das Mietrecht reformiert wer-
den —und dies durfte nicht so schnell
vonstatten gehen. Von daher gelten
weiterhin die entsprechenden Para-
grafen im Mietrecht.

Von daher gilt: Zahlt ein Mieter seine
Nachzahlung der Nebenkostenab-
rechnung nicht, so kann ihm deswe-
gen nicht ohne weiteres die Woh-
nung gekundigt werden. Anders ver-
halt sich das mit der Vorauszahlung
der Betriebskosten. Zahlt er diese
nicht, droht tatsachlich die fristlose
Kundigung des Mietvertrages. Hat
der Vermieter die Nebenkostenab-
rechnung formal ordnungsgemalf
innerhalb der Abrechnungsfrist an
den Mieter Ubergeben, ist der Mieter
verpflichtet, in einem angemessenen
Zeitraum eine eventuell sich erge-
bende Nachzahlung an den Vermie-
ter zu bezahlen. Spatestens nach 30

Tagen nach Zugang der Nebenko-
stenabrechnung kommt er in Zah-
lungsverzug (§ 286 BGB).

Hinweis: Als Betriebskosten werden
nur jene Gebuhren bezeichnet, die
laufend entstehen und dem bestim-
mungsgemafen Gebrauch der Miet-
sache dienen. Die Nebenkosten hin-
gegen umfassen alle Kosten, die
dem Vermieter im Zusammenhang
mit der Immobilie entstehen. Nur die
Betriebskosten konnen auf den Mie-
ter umgelegt werden.

Die Frage ist, ob der Vermieter dann
dem Mieter, wenn er die Nebenkos-
tennachzahlung nicht bezahlt, we-
gen Zahlungsverzug die Kundigung
aussprechen kann. Schliellich gilt
Zahlungsverzug als fristloser Kindi-
gungsgrund. Allerdings trifft dies in
diesem Fall, in dem es um eine Ne-
benkostennachzahlung geht, nicht
zu. Dem Vermieter steht kein Kindi-
gungsrecht zu. Warum dem so ist,
ergibt sich aus der Interpretation des
Gesetzes. Diese ist so lange mal}-
gebend, bis der Gesetzgeber eine
andere Regelung beschlielt.

§ 543 Il Nr. 3 BGB erlaubt die frist-
lose Kindigung des Mietverhalt-
nisses aus wichtigem Grund allge-
mein dann, wenn der Mieter mit der
Entrichntung der Miete oder eines
nicht unerheblichen Teils der Miete
in Verzug ist. Dabei stellt das Gesetz
seinem Wortlaut nach aber nur auf
periodisch wiederkehrende Zah-
lungsverpflichtungen des Mieters ab
(Bamberger/Roth/Ehlert BGB-Kom-
mentar § 543 R.24). Dazu gehoren
neben der Miete die laufenden Ne-
benkostenzahlungen. Ruckstande,
die sich aus Einmalzahlungen wie
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einer Nachzahlung aus der Neben-
kostenabrechnung ergeben, sind
hingegen keine periodisch wieder-
kehrenden Zahlungsverpflichtungen
(Palandt/Weidenkass = BGB-Kom-
mentar § 543 R. 23).

Auch das OLG Koblenz fuhrte aus,
dass der Nachzahlungsbetrag aus
einer Nebenkostenabrechnung nicht
als Mietzahlung und damit nicht als
periodisch wiederkehrende Zah-
lungsverpflichtung im Sinne des §
543 |l Nr. 3 BGB (frlUhere Fassung: §
554 BGB) zu sehen ist. Nach dieser
Entscheidung mussen Uber die blo-
Re Zahlungsverweigerung hinaus
weitere Umstande hinzutreten, die
das Verhalten des Mieters als be-
sonders schwere Vertragsverletzung
erscheinen lassen. Sprechen Sie
daher mit lnrem Vermieter.

Kann der Mieter eine Nachzahlung
nicht sofort leisten, hat er rechtlich
keinen Anspruch auf eine Ratenzah-
lung. Aber es sollte im Interesse bei-
der Parteien sein, eine einvernehm-
liche LOosung zu finden, daher sollten
Mieter fur diesen Fall offen auf lhre
Vermieter zu gehen. Kann der Mie-
ter die Nachzahlung nicht sofort be-
gleichen, sollte er das offene Ge-
sprach mit dem Vermieter suchen.
Viele Vermieter sind verhandlungs-
bereit, was eine mogliche Ratenzah-
lung angeht. Wie viele Raten und in
welchen Betragen ist naturlich reine
Verhandlungssache. Eine zeitnahe
Ratenzahlung der falligen Nachzah-
lung ist fur jeden Vermieter immer
noch einem Gang vor Gericht vorzu-
ziehen. Daher ist die Offenheit des
Mieters einem langfristigen und
teuren Streit vor Gericht vorzuzie-
hen.

Alle Inhalte sind urheberrechtlich geschitzt. Jegliche Vervielfaltigung, Verwertung oder Weiterleitung des Dokuments
(oder Teile daraus) ist nur nach vorheriger Genehmigung der GDI zulassig.






Weitere Ratgeberbroschiiren bestellen

Wir haften fir Sie dber 50 weitere Ratgeberbroschiren mit interessanten und
wertvolen Informationen for Ihren Alltag berait. Selbstverstancich aktualisieren
wir unser Angebot fortwidhrend for Sie. Ubrigens - m Rahmen des BESSER
LEBEM RATGEBER SERVICE kénnen Sie sich jeden Monat kostenfral eine
weitere Broschire zusenden lassen.

- Henta & Vorsonge

- Gesundhsait

- Baruf, Steusrn und Finanzan
- Wallmass & Emdhrung

- Familie und Sozisks

Alle verfigbaren Ratgeber kinnen Sie ganz Daequem ensehen aul unsensr
Intemetseite www.besser-leben-service.de.

Alternativ stelt Finen unser Service Team die Ratgeber auch gem persdnlich
unter 030 - 231 888 394 wor, Wir frewen uns auf Ihren Anrnuf,




BEESSER LEBEN RATGEEBER SERVICE
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