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Als Vermieter mYssen Sie abrechnen, wenn der Mieter Vorauszahlungen leistet. Hierzu sind Sie

gemSg @ 556 Abs. 1 BGB verpflichtet.

Betriebskosten (Nr. 1-16) sind Kosten, die dem EigentYmer laufend entstehen, jedoch brauchen
die Kosten weder in derselben H3he noch in denselben ZeitabstSnden (z.B. jShrlich) anfallen.
Auch Kosten, die turnusmS8ig (z.B. alle drei bis fYnf Jahre) wie zum Beispiel die Reinigung des
..Itanks entstehen, zShlen zu den Betriebskosten.

Sonstige Betriebskosten (Nr. 17) sind die Betriebskosten, die nicht unter die Nr. 1 bis 16 fallen.
FYr eine UmlagefShigkeit ist Bedingung, dass sie im Mietvertrag genau bezeichnet sind.

Die Betriebskostenarten gemS§ = 2 Betriebs-
kostenverordnung (BetrKV v. 25.11.2003) fYr
den vermietenden WohnungseigentYmer sind
abschlie8end aufgelistet:

1. Laufende Sffentliche Lasten des Grund-
stYcks (Grundsteuer! Achtung: bei einer
Jahresgesamt- und Einzelabrechnung der
WEG i.d.R. nicht enthalten!)

2. Kosten der Wasserversorgung
3. Kosten der EntwSsserung
4. Kosten der Heizung

5. Kosten der Warmwasserversorgung
(Abrechnung grundsStzlich nach Grund-
kosten und Verbrauchskosten und nicht
ausschlieslich nach Quadratmetern)

6. Kosten verbundener Heizungs- und Warm-
wasserversorgungsanlagen

7. Kosten des Betriebs des Personen- und
Lastenaufzugs (kein Vollwartungsvertrag,
keine Reparaturkosten)

8. Kosten der Stragenreinigung und MVYllbe-
seitigung

9. Kosten der GebSudereinigung und Unge-
zieferbekSmpfung

10. Kosten der Gartenpflege (bedingt umla-
gefShig sind Reparatur- und Anschaff-
ungskosten z.B. f¥r RasenmSher)

11. Kosten der Beleuchtung
12. Kosten der Schornsteinreinigung

13. Kosten der Sach- und Haftpflichtversiche-
rung (nicht die VermSgensschadenshaft-
pflichtversicherung fYr den Verwaltungsbei-
rat einer WEG)

14. Kosten fYr den Hauswart

15. Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-
antennenanlage oder des Betriebs der mit
einem Breitbandkabelnetz verbundenen
privaten Verteilanlage (nur wenn Wohnung
angeschlossen ist)

16. Kosten des Betriebs der Einrichtungen fYr
die WSschepflege

17. Sonstige Betriebskosten (z.B. turnusmSgige
Reinigung der Dachrinnen und LYftungsan-
lagen, t berprYfungen durch den TtV,

t berprYfung von Elektroanlagen, etc.)

Was sind keine Betriebskosten?

Nicht zu den Betriebskosten gehsSren beispiels-
weise Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
kosten, Verwaltungskosten und Kapitalkosten.

Inhalt der Betriebskostenabrechnung
(o 259 BGB)

Geordnete Zusammenstellung der Gesamt-
kosten. Die einzelnen Positionen sollten ge-
mSg Betriebskostenverordnung benannt und
in der gleichen Reihenfolge aufgelistet werden.



Angabe und ErlSuterung des Verteiler-
schlYssels/ Berechnung des Anteils des
Mieters. Jeder VerteilerschlYssel muss so-
wohl fYr das gesamte Anwesen als auch
f¥r die jeweilige Wohnung in der Betriebs-
kostenabrechnung angeben werden. Auch
der Rechenweg ist zu erlSutern.

Vorauszahlungen des Mieters:
GrundsStzlich werden nur diejenigen Vor-
auszahlungen abgezogen, die der Mieter
f¥r das Abrechnungsjahr bezahlt hat (IST-
Abrechnung). RYckstShdige Vorauszahlun-
gen bleiben unberYcksichtigt (Urteil des
BGH vom 27.11.2002).

Ausnahme: Hat der Mieter noch keine Vor-
auszahlungen geleistet und hat der Vermie-
ter diese fehlenden Zahlungen rechtskrStig
eingeklagt, so muss eine Soll-Abrechnung
erstellt werden.

Wann mYssen Sie abrechnen?

Die Abrechnung muss innerhalb von 12 Mo-
naten nach Ablauf des Abrechnungszeitrau-
mes dem Mieter zugegangen sein. Hat der
Vermieter nach 12 Monaten nicht abgerech-
net, kann der Mieter die Abrechnung gericht-
lich verlangen. Ergibt sich ein Guthaben aus
der Abrechnung, hat der Mieter einen An-
spruch darauf. Eine Nachzahlung muss der
Mieter hingegen nicht mehr leisten.

Nachzahlungen aus Betriebskostenabrech-
nungen sind nicht Miete, so dass der Vermie-
ter bei Nichtzahlung durch den Mieter nicht
zur KYndigung wegen Zahlungsverzugs be-
rechtigt ist. Er darf auch keine Versorgungs-
sperre vornehmen.

UmlageschlYssel

Ist im Mietvertrag eine Verteilung nach
NutzflSche vereinbart, dann ist bei Eigentums-
wohnungen eine Verteilung nach Miteigen-
tumsanteilen (dTausendstelQ unzulSssig. Dies
gilt selbst dann, wenn der Verwalter gegen-
Yber den WohnungseigentYmern nach Mitei-
gentumsanteilen abrechnet.

Bei der Vermietung von Eigentumswohnungen
ist daher darauf zu achten, dass mit dem
Mieter derselbe VerteilerschlYssel vereinbart

wird, der f¥r die Verteilung der Betriebskosten
zwischen den WohnungseigentYmern mas-
geblich ist.

Liegt bei der Anwendung des ASchenschlYss-
els eine unbillige HSte in der Abrechnung vor,
so hat der Mieter einen Anspruch auf €nderung
des UmlageschlYssels. Jedoch muss der Mie-
ter diesen Anspruch innerhalb zweier Ab-
rechnungsperioden anmelden, da sonst der
Vermieter von einer Zustimmung des Mieters
ausgehen kann.

Leerstand

Alle leer stehenden Wohnungen mYssen in der
Betriebskostenabrechnung mit berYcksichtigt
werden. Es darf nicht sein, dass durch den
Leerstand einzelner Wohnungen in einer
Wohnanlage die restlichen Mieter mit Mehr-
kosten belastet werden. Den Anteil der Kosten,
die auf die Leerwohnungen entfallen, muss
der Vermieter selbst tragen.

Gemischt genutzte Immobilien

Bei gemischt genutzten Immobilien kSnnen
grundsStzlich Gewerbe- und Wohneinheiten
gemeinsam abgerechnet werden. Der Gesetz-
geber geht davon aus, dass Gewerbeeinhei-
ten nicht unbedingt zu einer ErhShung der
Betriebskosten beitragen. Sollte dies jedoch
der Fall sein, so muss ein sogenannter Vor-
wegabzug bei der Betriebskostenabrech-
nung durchgefYhrt werden. Als bestes Bei-
spiel dient hierbei eine WSscherei, die einen
unverhStnismS8igen Mehrverbrauch an Kalt-
und Warmwasser hat. Ebenso muss die
Grundsteuer, wenn diese nicht direkt der Ein-
heit zugeordnet werden kann, durch einen
Vorwegabzug den Anteil der Gewerbeeinhei-
ten (nur bei mehr als 15% der GesamtflSche)
beachten.

Ein Mieter, der sich bei der gemeinsamen
Abrechnung der Gewerbe- und Wohneinhei-
ten benachteiligt sieht, muss plausibel darle-
gen, dass die Gewerbeeinheiten mehr Kosten
verursachen und er dadurch zu hohe Be-
triebskosten in Rechnung gestellt bekommen
hat. Der Vermieter sollte in jedem Fall bei der
Betriebskostenabrechnung die Art des Ge-



werbes angeben und darlegen, warum er f¥r
diese Gewerbeeinheit keinen Vorwegabzug
vornimmt.

Probleme bei der Betriebskosten-
abrechnung?

Eine fYr den Mieter nicht nachvollziehbare Be-
triebskostenabrechnung kann jedoch keines-
falls durch nachtrSgliche ErgSnzungen oder
ErlSuterungen berichtigt bzw. geheilt werden.
Es muss eine komplette neue Abrechnung
erstellt werden.

Unwirksam sind beispielsweise Vereinbarungen
wie &der Mieter trSgt alle hier nicht aufgefYhrten
Kosten in Ansehung des MietobjektsO

Eine in der Vergangenheit fehlerhafte Abrech-
nung fYhrt nicht dazu, dass der Mieter seinen
Anspruch auf eine nachvollziehbare und rich-
tige Betriebskostenabrechnung verliert.

VerjShrung des Nachzahlungsanspruches

Die Geltendmachung des Nachzahlungsbe-
trages verjShrt nach Ablauf von 3 Jahren,
o 195 BGB. Die VerjShrungsfrist beginnt mit
dem Schluss des Jahres zu laufen, in wel-
chem der Anspruch entstanden ist, @ 199 Abs.
1 BGB. Der Anspruch entsteht mit Zugang der
ordnungsgemS8en Abrechnung und Ablauf
einer angemessenen PrYfungszeit fYr den
Mieter.

Rechnungslegungspflicht/Einsichtsrecht
des Mieters/Belege

Der Einzelfall bestimmt den Umfang der Rech-
nungslegungspflicht. Dabei soll immer nach
dem Grundsatz der Zumutbarkeit vorgegan-
gen werden. Die Relationen zwischen dem Auf-
wand des Vermieters und dem Interesse des
Mieters mYssen berYcksichtigt werden.

Eine Freistellung des Vermieters von seiner
Rechnungslegungspflicht gibt es nicht.
Allerdings hat der Mieter grundsStzlich keinen
Anspruch gegenYber dem Vermieter auf Zu-
sendung von Rechnungskopien und Vorlage
von KontoauszYgen.

Als Vermieter einer Eigentumswohnung in einer
WohnungseigentYmergemeinschaft kann auf
die Abrechnung des Verwalters verwiesen wer-
den. Voraussetzung ist jedoch, dass diese Ab-
rechnung den Anforderungen des & 259 BGB
genYgt.

Gewerbeeinheiten

Im Gewerberaummietrecht sind die Parteien in
ihrer Vereinbarung nahezu vollkommen frei;
dies auch, soweit Verwaltungskosten umge-
legt werden sollen. ZulSssig ist die Bezug-
nahme auf die Betriebskostenverordnung.

Achtung: Hat der Vermieter zur Mehrwert-
steuer optiert, ist eine entsprechende Verein-
barung in den Mietvertrag aufzunehmen.



Dr. Alfred Mustermann

Herrn und Frau

Kristian und Nicola Muster
Musterstr. 47a

81827 MYnchen

Betriebskostenabrechnung

01.07.2003 - 30.06.2004
Objekt: Musterstr. 47a

Ausgaben

Grundsteuer

MVYllentsorgung
Niederschlagswasser

Sach- und Haftpflichtversicherung
Strom Haustechnik
Wasser/Schmutzwasser

Heiz- und Warmwasserkosten
Hausmeisterdienst
Gartenpflege

KabelgebYhren

Wartung FeuerlSscher
Wartung Hebeanlage
Streusalz und Streusplitt

Gesamtkosten

Ihre Betriebskostenvorauszahlung
Ihre Nachzahlung

Dr. Alfred Mustermann

ErlSuterung zum VerteilerschlYssel:

Verteiler-
schlYssel
gm

gem.Bescheid
333,23

333,23

333,23

333,23

It. Brunata-Abr.
It. Brunata-Abr.
333,23

333,23

4 Anschl.
333,23

333,23

333,23

Euro 12x 330,00

81927 MYnchen, 18.10.2004
Mustermannstr. 1

Ilhre gespeicherten Daten:
gm- WohnflSche 94,09
Anzahl Wohnung 1

Wohnungs-Nr. 0379000031
EigentYmer: Dr. Mustermann

Insgesamt Ihr Anteil
EUR EUR
61,86- 61,86
654,56- 184,82
433,20- 122,32
1.547,39- 436,92
315,56- 89,10
1.830,40- 351,85
3.611,34- 1.820,16
1.800,00- 508,24
325,60- 91,94
1.358,43- 339,61
32,56- 9,19
87,00- 24,57
20,30- 5,78
12.078,20- 4.046,30
3.960,00
86,30

Das Anwesen hat insgesamt 333,23 Quadratmeter. Ihr Anteil an den Betriebskosten

wird wie folgt berechnet:

Kosten: Gesamtquadratmeter x Quadratmeter Ihrer Wohnung
Die Wasser-/Schmutzwasserkosten sowie die Heiz- und Warmwasserkosten wurden
nach Verbrauch durch die Firma Brunata, gemS8 den abgelesenen Werten in Ihrer

Wohnung, abgerechnet.



Diese Fachinformation haben Sie von einem Mitglied
des Verbandes der Immobilienverwalter erhalten. Die
Mitgliedschaft eines Immobilienverwalters im Verband
der Immobilienverwalter bringt Ihnen als EigentYmer
folgende Vorteile:

Nutzung von Rahmen- und GruppenvertrSgen des
Verbandes

Verbandsverwalter verhalten sich kollegial, fair und
sachlich im Wettbewerb

Verpflichtung zur regelmS8igen Fort- und Weiter-
bildung

Die Mitglieder des Verbandes der Immobilienverwalter
betreuen etwa 1,4 Millionen Objekte: kleine und gro8e
Wohnanlagen, GrundstYcke und Gewerbeanlagen, WEGs
und Fondsvermsgen, aber auch das Eigentum von priva-
ten Kapitalanlegern und institutionellen Investoren.

FYhrung des Logos des Verbandes als QualitSts-
merkmal und GYtesiegel

In der Summe blicken wir auf ein gesch&ztes Immo-
bilienvermSgen von ca. 120 Milliarden Euro. Tendenz
weiter steigend.

Unterhalten einer VermsSgensschadenshaftpflicht
versicherung

Anerkennung der Berufsordnung des Verbandes

Gro8e Werte bedeuten auch eine gro8e Verantwortung. Um dieser heute und in Zukunft bestmsglich gerecht zu wer-
den, wurde der Interessenverband Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V. 1988 zunSchst als Dachverband
Deutscher Hausverwalter e.V. gegryndet.

Der DDIV ist - bundesweit fiSchendeckend - in zehn eigenstSndige, regional orientierte VerwalterverbSnde gegliedert,
die sich gemeinsame Ziele gesetzt haben und diese im Rahmen ihrer Mitgliedschaft im DDIV verfolgen. Der DDIV
bezweckt unter Ausschluss von Erwerbsinteressen die gemeinschaftliche Wahrnehmung der Belange der in
Deutschland ansSssigen Immobilienverwalter und der unmittelbar oder mittelbar mit der Immobilienverwaltung
befassten Unternehmen in wirtschaftlicher, wirtschaftspolitischer, bildungspolitischer und technischer Hinsicht.

Bundesweite und zunehmend auch europSsche Interessen werden im Dachverband wahrgenommen. Um der
Stimme der gesamten Immobilienbranche mehr Gewicht zu verleihen haben sich neben dem DDIV die weiteren
SpitzenverbShde der Immobilienwirtschaft zusammengeschlossen. Die Bundesvereinigung SpitzenverbSnde der
Immobilienwirtschaft (BSI) vertritt als Zusammenschluss der wichtigsten InteressenverbSnde aus der Wohnungs-
und Immobilienbranche bundesweit und auf europSscher Ebene gemeinsame Positionen gegenYber Politik und
..ffentlichkeit. Ziel ist es, die herausragende volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilienbranche in Deutschland
im Bewusstsein von Politik und ..ffentlichkeit zu verankern sowie die politischen, rechtlichen und steuerlichen
Rahmenbedingungen der deutschen Immobilienwirtschaft zu verbessern.

Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

Mohrenstra8e 33
10117 Berlin

Telefon 030/300967 90
Telefax 030/300967921

E-mail office@ddiv.de
Internet www.ddiv.de



