Andreas Stangl|

Intensivkurs
Betriebskosten

Rechtssicher vereinbaren,
umlegen, abrechnen

HUSS-MEDIEN GmbH - 10400 Berlin h“ss



ISBN 978-3-345-00923-5

1. Auflage 2008

© HUSS-MEDIEN GmbH, Verlag Bauwesen,
Am Friedrichshain 22, 10400 Berlin

Tel.: 030 42151-0, Fax: 030 42151-273
E-Mail: huss.medien@hussberlin.de
www.huss-shop.de

Eingetragen im Handelsregister Berlin HRB 36260
Geschaftsflihrer: Wolfgang Huss, Erich Hensler

Layout und Einbandgestaltung: HUSS-MEDIEN GmbH
Titelbild: german contract
Druck und Bindearbeiten: Druckhaus »Thomas Miintzer« GmbH, Bad Langensalza

Redaktionsschluss: 31.07.2008

Alle Rechte vorbehalten. Kein Teil dieser Publikation darf ohne vorherige
schriftliche Genehmigung des Verlages vervielfaltigt, bearbeitet und/oder
verbreitet werden.

Unter dieses Verbot fallen insbesondere der Nachdruck, die Aufnahme
und Wiedergabe in Online-Diensten, Internet und Datenbanken sowie die
Vervielfdltigung auf Datentragern jeglicher Art.

Alle Angaben in diesem Werk sind sorgfaltig zusammengetragen und gepriift.
Dennoch konnen wir fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit des Inhalts
keine Haftung tibernehmen.



Vorwort

Das Thema »Betriebskosteng ist einer der Hauptstreit-
punkte zwischen Vermieter und Mieter. Zwischen den
Fronten befindet sich die Hausverwaltung, die sich in-
tensiv mit der Materie befassen muss. Die Zahlungen
auf die Betriebskosten erreichen eine nicht unbe-
trachtliche Hohe. Nicht umsonst wird immer haufiger
der Begriff »zweite Miete« benutzt, was Konfliktpoten-
tial birgt.

Aus Sicht des Mieters ist entscheidend der Gesamt-
betrag der Zahlungsverpflichtungen aus Nettomiete
und den Betriebskostenvorauszahlungen bzw. etwai-
gen Betriebskostennachzahlungen. Unerwartete Kos-
tensteigerungen oder zu geringe Betriebskostenvo-
rauszahlungen flihren nicht selten zu betrachtlichen
Nachzahlungen, wenn lber die Betriebskosten abge-
rechnet wird. Diese zusatzliche Belastung, die vom
Mieter nicht einkalkuliert wurde, fiihrt zu Irritationen.

Aus der Sicht des Vermieters sind Betriebskosten —
wirtschaftlich gesehen — nur durchlaufende Posten.
Der Vermieter legt auf den Mieter nur das um, was er
selbst ausgeben muss. Er steht in der Pflicht, die Be-
triebskosten zu berechnen, Belege bereitzuhalten, ei-
ne Betriebskostenabrechnung zu erstellen oder die Be-
triebskosten zu erhdhen, was gleichfalls einer sorgfal-
tigen Begriindung bedarf. Es geht auf der Seite des
Vermieters nicht um eine Bereicherung, sondern viel-
mehr um einen erheblichen Verwaltungsaufwand. Die-
se Belastungen sowie haufige Einwendungen des Mie-
ters fiihren zur Frustration auf Seite des Vermieters.

Die Betriebskosten eines Mietverhaltnisses haben in
den letzten Jahren zunehmend an Bedeutung gewon-
nen. Wahrend in der Vergangenheit die mit der Miet-
sache verbundenen Kosten eine untergeordnete Rolle
spielten, oft Bestandteil einer »Bruttomiete« waren,

wird in der Gegenwart nicht zu Unrecht von der »zwei-
ten Miete« gesprochen. Vermieter, die bei der Miet-
vertragsgestaltung unachtsam bzw. unwissend sind,
laufen oftmals in eine finanziell teure Falle. Der Ver-
mieter, der die Betriebskosten nicht vertraglich ein-
deutig auf den Mieter umlegt, muss diese aus eigener
Tasche an die Ver- und Entsorger, die 6ffentliche Hand
und die Serviceunternehmen begleichen, ohne einen
Cent vom Mieter zu erhalten. Es besteht die Gefahr,
dass der Vermieter durch fehlerhafte Vertragsgestal-
tung die Betriebskosten nicht fordern kann. Hinzu
kommen eine Reihe von Anderungen im Zuge der Miet-
rechtsreform (01.09.2001), der Schuldrechtsreform
(01.01.2002) und der fiir diese Materie neu eingefihr-
ten Betriebskostenverordnung (BetrKV), die seit dem
01.01.2004 gilt. Begleiterscheinungen jeglicher Re-
form sind neue Rechtsfragen. In den letzten Jahren
musste sich der BGH mehrfach mit Betriebskosten be-
schaftigen.

Vor diesem Hintergrund werden die haufigen Streitig-
keiten um Betriebskosten verstandlich. Der Vermieter
will seine eigenen Aufwendungen umlegen, dem Mie-
ter ist es nicht nachvollziehbar, dass er neben der Net-
tomiete noch zusatzliche Zahlungen und Betriebskos-
ten erbringen muss.

Die Lage wird sich aufgrund der angespannten Situa-
tion auf dem Energiesektor, insbesondere aufgrund
steigender Strom- und Heizkosten, verscharfen. Die
Einflihrung des Energieausweises wird Mieter zusatz-
lich sensibilisieren. Es ist mit steigenden Betriebskos-
tennachzahlungen zu rechnen, was zu Konflikten fiih-
ren wird.

Das vorliegende Buch soll Vermietern, Hausverwaltun-
gen, aber auch Rechtsanwalten bei der Vertragsge-
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staltung und Betriebskostenabrechnung bei preisfrei-
em Wohn- und Geschéftsraum eine Hilfestellung sein.
Neben der Neuregelung der Betriebskostenverord-
nung wurden auch die Einflisse durch Mietrechts- und
Schuldrechtsreform eingearbeitet. Beispiele, Synop-
sen, Tipps, Checklisten und Muster sollen das Ver-
standnis und die Abwicklung der Betriebskostenfragen
fur den Leser erleichtern.

Cham, 31.07.2008
Rechtsanwalt Dr. Andreas Stangl

Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht

Freizeichnung:

Dieses Buch wurde mit bestmdglicher Sorgfalt erstellt. Es
kann aber nicht das Spruchmaterial aller deutschen Gerichte
beriicksichtigen. Folglich ist, je nach den Einzelfallumstanden,
mit abweichenden Gerichtsentscheidungen zu rechnen.

Hinzu kommen technische Neu- bzw. Weiterentwicklungen.
Der Autor ibernimmt hinsichtlich Sach- und Vermogens-
schaden keinerlei Gewahrleistung fiir evtl. vorhandene Unvoll-
standigkeiten, ungenaue Angaben oder Fehler sowie fiir Ande-
rungen von Gesetzen, der Rechtsprechung, von Vorschriften,
technischen Normen und Regeln; weiter auch keine Gewahr-
leistung dafiir, dass der mit dem Erwerb bezweckte Erfolg
tatséchlich eintritt.

Die Verwendung dieses Buchs oder einzelner Teile davon
geschieht ausschlieBlich auf eigene Verantwortung des
Erwerbers oder Verwenders.

Dieser vorstehende Haftungsausschluss gilt nicht, soweit die
vorgenannten Méangel bzw. Risiken auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit des Autors zuriickzufiihren sind.
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7.  Verjahrung, Verwirkung

Anspriiche des Vermieters oder des Mieters im Zu-
sammenhang mit den Betriebskosten bestehen nicht
bis in alle Ewigkeit. Aus Griinden des Rechtsfriedens
raumt das Gesetz beiden Parteien eine Zeitspanne ein,
die Rechte geltend zu machen. Danach kann der Ver-
tragspartner sich auf die Einrede der Verjahrung beru-
fen. Daneben kann auch dem Rechtsinstitut der Ver-
wirkung Bedeutung zukommen.

7.1. Verjahrung

Das Recht, von einem Anderen ein Tun oder Unterlas-
sen zu verlangen (Anspruch), unterliegt der Verjah-
rung, § 194 Abs. 1 BGB.

7.1.1.  Vermieteranspriiche

Die regelmaBige Verjahrungsfrist betragt nun 3 Jahre;
§ 195 BGB. Vor dem In-Kraft-Treten der Schuldrechts-
reform zum 01.01.2002 betrug die regelmaBige Ver-
jahrungsfrist 30 Jahre, flir Zahlungsanspriiche des Ver-
mieters, z.B. Nachforderungen aus Betriebskostenab-
rechnungen, galt dagegen eine 4-jahrige Verjahrungs-
frist; § 197 BGB a.F.

Anspruch auf Betriebskostenpauschalen
Betriebskostenpauschalen sind Teil des vereinbarten
Entgelts, § 535 Abs. 2 BGB, das der Mieter fiir die
Uberlassung des Mietobjekts schuldet. Die Betriebs-
kostenpauschale wird daher grundsatzlich mit der Mie-
te fallig. Die Verjahrungsfrist betragt 3 Jahre; § 195
BGB.

Anspruch auf Nachzahlung aus einer
Betriebskostenabrechnung

Die Nachforderungen aus einer Betriebskostenab-
rechnung unterliegen ebenfalls einer Verjahrungsfrist
von 3 Jahren; § 195 BGB. Dies ist nicht mit der Aus-
schlussfrist zu verwechseln.

Es ist zu unterscheiden zwischen dem Anspruch
auf Erstellung einer Betriebskostenabrechnung,
hier ist die Ausschlussfrist des § 556 Abs. 3 Satz
2 BGB zu beachten, und dem Anspruch aus der Be-
triebskostenabrechnung selbst, dem Ausgleich
des sich hieraus ergebenden Saldos. Hier gilt eine
Verjahrungsfrist von 3 Jahren.

Hat der Vermieter dem Mieter gegeniber eine
wirksame Abrechnung rechtzeitig erteilt und zahlt
der Mieter die Nachforderung nicht, so verjahrt
dieser Zahlungsanspruch nach 3 Jahren.

MUSTER 19: Schreiben des Vermieters mit
Zuriickweisung der Verjahrungseinrede, Seite 113

Anspruch auf Betriebskostenvorauszahlungen

Solange der Abrechnungszeitraum noch nicht abge-
laufen ist, hat der Vermieter dem Mieter gegeniiber ei-
nen Anspruch auf Zahlung der félligen Betriebskosten-
vorauszahlungen, vorausgesetzt, es besteht hierzu ei-
ne vertragliche Verpflichtung. Die Frage nach der Ver-
jahrung stellt sich in dieser Konstellation nicht, denn
spatestens bis zum Ablauf des 12. Monats nach Ende
des Abrechnungszeitraums muss eine Abrechnung er-
stellt sein; § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB. Ist der Vermieter
verpflichtet abzurechnen, besteht danach eine so ge-
nannte Abrechnungsreife, sodass riickstandige Be-
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7. Verjahrung, Verwirkung

triebskostenvorauszahlungen nicht mehr geltend ge-
macht werden konnen. Der Vermieter ist insoweit auf
die Geltendmachung des Abrechnungssaldos aus der
Betriebskostenabrechnung beschrankt. Ein Anspruch
auf Betriebskostenvorauszahlungen besteht langstens
bis zum Eintritt der Abrechnungsreife.407

7.1.2. Mieteranspriiche

Auch bei den Mieteranspriichen trat eine Verkiirzung
der Verjahrung ein.

Anspruch auf Guthaben aus einer Betriebs-
kostenabrechnung

Der Anspruch des Mieters auf Auszahlung eines Ab-
rechnungsguthabens aus der Betriebskostenabrech-
nung unterliegt gleichfalls einer Verjahrungsfrist von 3
Jahren; § 195 BGB.

Anspruch auf Riickforderung von Betriebskosten-
vorauszahlungen

Der Riickzahlungsanspruch bei fehlender vertraglicher
Grundlage bzw. konkludenter Vertragsanderung auf
Vorauszahlung von Betriebskosten unterliegt einer
Verjahrungsfrist von 3 Jahren.408 Die Frist beginnt,
wenn der Mieter die Grundlagen fiir seinen Anspruch
kennt oder kennen muss.

-> TIPP

Die Einwendungsausschlussfrist des Mieters ge-
maB § 557 Abs. 3 Satz 5 BGB findet hier wohl kei-
ne Anwendung, denn diese bezieht sich auf Ein-
wendungen gegen eine zu Unrecht erfolgte Ab-
rechnung des Vermieters.

7.1.3.  Verjahrungsbeginn

Die regelmaBige Verjahrungsfrist beginnt mit dem En-
de des Jahres zu laufen, in dem der Anspruch féllig ge-
worden ist, § 199 Abs. 1 BGB. MaBgeblich ist der Zu-
gang der Betriebskostenabrechnung, nicht die Ab-
rechnungsreife.409

Bei der Betriebskostenabrechnung war bislang eine
angemessene Uberlegungs- und Priifungsfrist zu-
gunsten des Mieters zu beriicksichtigen. Je nach Sach-

verhalt kann die dem Mieter zustehende angemesse-
ne Frist zur Uberpriifung der Betriebskostenabrech-
nung 2 bis 3 Wochen410 betragen, teilweise wurde dem
Mieter sogar bis zu 1 Monat zugestanden4!!. Der BGH
hat nur entschieden, dass Falligkeit mit Zugang der Be-
triebskostenabrechnung gemaB § 271 BGB eintritt.412

- TIPP

Die Verjahrung wird nicht von Amts wegen be-
achtet. Vermieter oder Mieter mussen die Einrede
der Verjahrung geltend machen.

7.2. Verwirkung

Der Geltendmachung eines Anspruchs kann nicht nur
die Einrede der Verjahrung entgegengesetzt werden,
sondern auch die so genannte Verwirkung. Die Ver-
wirkung ist im Gesetz nicht definiert. Sie wird aus
§ 242 BGB abgeleitet, wonach die Geltendmachung
eines Anspruchs nicht gegen Treu und Glauben ver-
stoBen darf.

Die Verwirkung setzt Zweierlei voraus:

- Zum einen das so genannte Zeitmoment, das
heiBt, seit der Moglichkeit der Geltendmachung ei-
nes Anspruchs muss ein langerer Zeitraum verstri-
chen sein, und

- zum anderen miissen Umstande hinzukommen,
die den Schuldner berechtigen, glauben zu lassen,
er miisse mit einer Inanspruchnahme nicht mehr
rechnen.

Beispielsweise genlgt bloBes jahrelanges Nichtab-
rechnen der Betriebskosten, hier 20 Jahre, nicht dazu,
eine Verwirkung anzunehmen, so dass im 21 Jahr eine
Betriebskostenabrechnung maglich ist.413

Vermieter und Mieter sollten aber wissen, dass die Ver-
wirkung einen Ausnahmefall darstellt und dement-
sprechend eine Ausnahme und keine Regel ist, denn
ansonsten waren die Vorschriften iiber die Verjahrung
tiberflissig, wenn regelmaBig zuvor der Grundsatz der
Verwirkung greifen wirde.

Die Bedeutung der Verwirkung dirfte abnehmen, je-
denfalls im Wohnraummietrecht, da in den Fallen, in
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denen Uber einen langeren Zeitraum hinweg keine Be-
triebskostenabrechnung erfolgt ist, die Ausschlussfrist
des § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB eine zeitliche Grenze
setzt. Eine Abrechnung Uber Betriebskostenvoraus-
zahlungen ist nach Ablauf der Ausschlussfrist seitens
des Vermieters nicht mehr moglich, auBer er hat die
Verspatung nicht zu vertreten.

Bedeutung konnte die Verwirkung im groBeren Um-
fang allenfalls im Geschéaftsraummietrecht haben, da
die Ausschlussfrist des § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB je-
denfalls ausdriicklich nur fiir das Wohnraummietrecht

gilt.

Fakt ist, dass die Verwirkung eine hochst unsichere
Einwendung fiir die Vertragsparteien ist.414

-> TIPP

Die Verwirkung wird von Amts wegen beachtet.
Vermieter und Mieter sollten die Einwendung aus-
driicklich erheben, da auch Gerichte Gesichts-
punkte tbersehen.

407 AG Hamburg, ZMR 2002, 675; LG Berlin, GE 2001, 206

408 OLG Hamm, ZMR 1995, 294 124

409 BGH, MDR 1991, 524; OLG Diisseldorf, WuM 2000,
133 fiir Geschaftsraummiete

410 LG Berlin, ZMR 2001, 33

411 AG Gelsenkirchen, WuM 1994, 549

412 BGH, WuM 2006, 200

413 BGH, IMR 2008, 151 - bei Vermieterwechsel nach 20
Jahren. Auch eine stillschweigende Vertragsanderung
wurde abgelehnt.

414 Eine Verwirkung wurde beispielsweise angenommen,
nachdem ein Vermieter nach Auseinandersetzung
tiber die Betriebskostenabrechnung aus einem seit 5
Jahren beendeten Mietverhéltnis erst 2,5 Jahre nach
Beendigung der Auseinandersetzung den Anspruch
aus der Betriebskostenabrechnung geltend gemacht
hat; vgl. LG Berlin, NZM 2002, 286. Feste Zahlengro-
Ben konnen aber hieraus nicht abgeleitet werden.
MaBgebend ist der Einzelfall.
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Sonstige Nebenkosten 37
Umlage der Betriebskosten 37
UmlagemaBstab 39
Uberraschende Regelung 37
Verwaltungskosten 37, 38
WerbemaBnahmen 38

H
Haftpflichtversicherung 51
Hauswart 52
Heizkostenabrechnung 80
Heizkostenverordnung 19, 75
Alters- und Pflegeheime 76
Ausnahmefalle 76
Ersatzverfahren 78
Gradtagszahlmethode 78
Keine Verbrauchsbeeinflussung 76
Kiirzungsrecht 75
Studenten- und Lehrlingsheime 76
UmlagemaBstab 77
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Unmoglichkeit 76
UnverhaltnismaBigkeit 76
Veranderung des UmlagemaBstabs 79
Verbrauchsabhangige Erfassung 78
Vereinbarung 75

Vorrang 75

|
Inklusivmiete 24
Instandhaltungskosten 10

K
Klage auf Betriebskostenabrechnung 66

Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasser-

versorgungsanlagen 48
Kiirzungsrecht 80

L
Laufende Entstehung 11

Laufende offentliche Lasten des Grundstiicks 46

Leistungsprinzip 57

M

Miteigentumsanteile 34

Mieterwechsel 58, 61

Miet- oder Wohneinheiten 33

Mietstruktur 24
Angemessene Hohe 25
Betriebskostenpauschale 25
Betriebskostenvorauszahlung 25
Bruttokaltmiete 25
Bruttowarmmiete 25
Inklusivmiete 24
Nettomiete 24
Teilinklusivmiete 24

Mietstruktur, Anderung 27
Geschaftsraummiete 28
Preisfreier Wohnraum 27
Preisgebundener Wohnraum 28

Mietvertragsgestaltung 19
Anlagemodell 20
Einfligungsmodell 20
Geschaftsraummiete 23
Heizkostenverordnung 19
Neue Betriebskosten 24
Preisfreier Wohnraum 20, 23

Preisgebundener Wohnraum 20, 23
Rickwirkungsklausel 23
Sonstige Betriebskosten 21
Stillschweigende Vertragsanderung 22
Transparenzgebot 20
Umlagevereinbarung 19
Vorbehaltsklausel 24
Wohnraummietrecht 19
Mischnutzung 35
Miillbeseitigung 49

N
Nettomiete 24
Neue Betriebskosten 24

P
Personenzahl 33

Preisfreier Wohnraum 20, 23, 27, 29, 30, 35
Preisgebundener Wohnraum 20, 23, 28, 30, 35

Preisnachlasse 12

R
Rabatte 12

Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und

Gaseinzelfeuerstatten 48

Rickforderung der geleisteten Betriebskosten-

vorauszahlung 66
Ruckwirkungsklausel 23

S

Sach- und Haftpflichtversicherung 51
Schornsteinreinigung 50

Sonstige Betriebskosten 21, 54
Stillschweigende Vertragsanderung 22
StraBenreinigung und Millbeseitigung 49

-
Tatsachliches Entstehen der Kosten 11
Teilinklusivmiete 24
Transparenzgebot 20

u

Ubergangsproblematik, Einfiihrung BetrkV 39

Altvertrage 40
Dynamische Verweisung 41
Erganzende Vertragsauslegung 42
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10. Anhang

Neuvertrage 39
Ubergangsvorschrift 65
Umlageschliissel 31, 60

Eigentumswohnungen 34

Miet- oder Wohneinheiten 33

Miteigentumsanteile 34

Personenzahl 33

Verbrauchs- und Verursachungserfassung 33

Wohnflache 32
Umlagevereinbarung 19
Ungezieferbekampfung 50

\"

Verbundene Heizungs- und Warmwasser-
versorgungsanlagen 48

Verspatung 63

Verwaltungskosten 10

Verbrauchs- und Verursachungserfassung 33

Verjahrung 71
Betriebskostenabrechnung 71
Betriebskostenpauschalen
Betriebskostenvorauszahlungen 71
Guthaben aus einer Betriebskostenabrechnung 72
Mieteranspriiche 72
Prifungsfrist 72
Riickforderung von Betriebskosten-
vorauszahlungen 72
Verjahrungsbeginn 72
Vermieteranspriiche 71

Vermieterwechsel 59

Verteilerschlussel 61

Verwirkung 72
Umstande 72
Zeitmoment 72

Voraufteilungen 60

Vorauszahlungen des Mieters 61, 62

Vorbehaltsklausel 24

Vorwegabzug 35
Gesamtkosten, bereinigt 36
Preisfreier Wohnraum 35
Preisgebundener Wohnraum 35

W

Waschepflege 53
Warmecontracting 79
Warmwasserversorgung 48

Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzel-
feuerstatten 48
Wasserversorgung 46
Wirtschaftlichkeit 60
Wirtschaftlichkeitsgrundsatz 13
Betriebskostenspiegel 14
Darlegungs- und Beweislast 15
Folgen bei VerstoB 15
Hohe der Betriebskosten 14
Umfang der Betriebskosten 13
Wohnflache 32
Wohnraummietrecht 17, 19, 62

Z

Zentrale Brennstoffversorgungsanlage 46
Zentrale Heizungsanlage 46

Zentrale Warmwasseraufbereitung 48
Zurlickbehaltungsrecht 66





