Stapr + - FRANKFURT AM.MAIN

Amt fir Wohnungswesen

Mietrechtliche Beratung

Wohnraumversorgung

Betriebskosten Wohngeld @

. Wohnraumerhaltung @
Informationen

Zur

. Fehlbelegungsabgabe
Betriebskostenabrechnung

Markt- und Mietpreisentwicklung
Das Wichtigste in Kurze

Meist schon in den ersten Monaten des Dies gilt auch fur die Bruttomiete /
Jahres bekommt der Mieter von seinem Inklusivmiete, da hier die Betriebskosten
Vermieter die Abrechnung der Betriebs- (teilweise) in der Miete enthalten und mit
kosten fur das letzte Jahr. Immer wieder dieser abgegolten sind.

fuhren diese Abrechnungen zu Fragen und

Unsicherheiten. ____Was muss eine ordnungsgemafiie

Betriebskostenabrechnung enthalten?
Wir mochten Sie deshalb gerne tber das

Thema Betriebskosten und die rechtlichen In der Abrechnung durfen grundsatzlich

Regelungen zur Abrechnung informieren. nur Kosten angesetzt sein, die mietver-
traglich als umlagefahig vereinbart

____Wann darf bzw. muss der wurden.

Vermieter die Betriebskosten

abrechnen? In Wohnraummietvertragen durfen nicht
alle Kostenarten auf den Mieter umgelegt

Eine Antwort ergibt sich meist aus dem werden.

Mietvertrag. Ist dort eindeutig formuliert,

dass fur Betriebskosten Vorauszahlungen Ausdricklich ausgeschlossen sind z.B.

geleistet werden, so muss bzw. darf der Verwaltungskosten, Riucklagen und

Vermieter abrechnen. In den meisten Miet- Reparaturkosten.

vertragen ist dies so geregelt. Es gibt aber

auch andere Vereinbarungen. Nach der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs liegt aber bereits eine wirksame

So kdnnen auch Umlagen oder eine Vereinbarung vor, wenn der Mietvertrag

Pauschale vereinbart sein. Der Begriff die Umlage der ,,Betriebskosten* vorsieht.

"Umlage" sagt noch nicht, ob eine Ab- Eine Bezugnahme auf die Betriebskosten-

rechnung erfolgen muss. Priufen Sie daher, verordnung bzw. § 27 der Il. Berechnungs-

ob an anderer Stelle im Vertrag ein er- verordnung (Anlage 3) ist nicht er-

ganzender Hinweis erfolgt ist. Ist dies nicht forderlich.

der Fall, gilt grundsatzlich das fir die Miet- Dennoch durfen nur die dort genannten

partei regelmalRig gunstigere. Betriebskosten auch umgelegt werden.

Die Vereinbarung einer Pauschale ____Kostenhohe

schliefd3t eine Abrechnung aus.
Zur Uberprifung der Angemessenheit der

Durch den Pauschalbetrag sind die Be- Kostenhohe einzelner Betriebskostenarten
triebskosten abgegolten. Selbst wenn diese bietet der Frankfurter Mietspiegel eine
durch den Pauschalbetrag nicht abgedeckt erste Orientierungsmaoglichkeit. Der

sind, braucht der Mieter keine Nachzahlung Mietspiegel ist auf der Homepage des

zu leisten. Er kann allerdings auch keine Amtes fur Wohnungswesen abrufbar.

Ruckzahlung verlangen, falls die tat-
sachlichen Kosten niedriger waren.
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Bei den in der Betriebskostentabelle ange-
gebenen Werten handelt es sich um Durch-
schnittswerte, die im Einzelfall nicht unbe-
trachtlich nach oben oder unten abweichen
kénnen. Daher sind zu den durch-
schnittlichen Betriebskosten zusatzlich
Spannenwerte angegeben.

Folgendes sollte bei der Prifung der
Betriebskostenabrechnung u.a. beachtet
werden:

Aufzug

Bei Teil- oder Vollwartungsvertragen
muss der Reparaturanteil herausge-
rechnet werden.

Mullabfuhr

Uberflussige oder gewerblich stark
genutzte Behélter sind ggf. heraus zu
rechnen.

Gartenpflege

Hierzu gehoért auch die Pflege von
(Spiel-)Platzen und nicht 6ffentlichen
Zugéngen und Zufahrten.

Versicherungen
Sach- und Haftpflicht

Hausmeister

Hier sind ggf. Lohnkosten fur Ver-
waltungs- bzw. Instandsetzungsarbeiten
vorweg in Abzug zu bringen.

Wartung Rauchwarnmelder

Die Kostenposition ist in der Betriebs-
kostenverordnung nicht gesondert
aufgefuhrt. Ggf. umlagefahig sind nur
die Wartungskosten, nicht aber die
Mietkosten.

Sonstige Betriebskosten

Dazu gehoren die zuvor nicht genannten
Betriebskosten, z.B. von Neben-
gebauden, Anlagen und Einrichtungen.
Sie sind nur dann umlageféahig, wenn sie
im Mietvertrag explizit bezeichnet sind
(z.B. Dachrinnenreinigung).

(Kalt-)Wasser, Abwasser, Mullabfuhr
Der Vermieter kann diese Kosten zukunftig
nach einem anderen als dem vereinbarten
MalRstab umlegen, wenn dieser dem
erfassten unterschiedlichen Verbrauch oder

Betriebskosten - 2

der erfassten unterschiedlichen Verur-
sachung Rechnung tragt.

Heizung und Warmwasser

Hier schreibt die Heizkostenverordnung
vor, dass in Hausern mit zentraler Heizung
und/oder Warmwasserversorgung und zwei
und mehr vermieteten Wohnungen eine
verbrauchsabhangige Abrechnung erfolgen
muss. Waren die Kosten bereits in der
Miete enthalten, ist diese entsprechend zu
kiurzen.

Bei Sozialwohnungen dirfen neben den
oben genannten Betriebskosten maximal
2% der Betriebskosten als sogenanntes
UMLAGEAUSFALLWAGNIS gefordert
werden.

___Eine ordnungsgemalie
Betriebskostenabrechnung
muss verstandlich sein!

Eine Betriebskostenabrechnung muss aus
sich heraus verstandlich sein. Sie muss ge-
danklich und rechnerisch nachvollziehbar
sein. Ist das nicht der Fall, so ist eine
etwaige Nachforderung nicht fallig, d.h. sie
muss nicht bezahlt werden.

Folgende Voraussetzungen missen
erfullt sein:

Der Abrechnungszeitraum muss
genau festgelegt sein. Er darf nur in
besonders begriundeten Féllen die
Zeitspanne von 12 Monaten un-
wesentlich tber- oder unter-
schreiten. Dies kann z.B. bei der
Verschiebung des Abrechnungs-
zeitraumes auf das Kalenderjahr
gegeben sein.

Die auf die Mietpartei entfallenden
Betriebskosten miussen unter An-
gabe des Verteilerschlissels mit
ihren Gesamtbetragen rechnerisch
und sachlich fur jede Betriebs-
kostenart nachvollziehbar sein.

Von dem fur die einzelne Mietpartei
errechneten Kostenanteil mussen

die geleisteten Vorauszahlungen
abgezogen werden. Dieses Ergebnis
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ergibt dann den Saldo, der an den
Vermieter nachzuzahlen oder als
Guthaben an den Mieter auszu-
zahlen ist.

Grundsatzlich kdnnen die Gesamtkosten
u.a. nach Wohnflache, Personenzahl,
Wohneinheiten oder nach Verbrauch
verteilt werden.

Meistens ist dies im Mietvertrag bestimmt
und kann nicht einseitig geandert werden.
Ist im Vertrag nichts anderes vereinbart,
muss der Vermieter die Kosten grund-
satzlich nach dem Anteil der Wohnflache
umlegen.

Den Anteil fur leerstehende Wohnungen
zahlt der Vermieter. Fallen durch einen
Gewerbebetrieb im Haus besonders hohe
Kosten an, so ist dies ggf. zu be-
ricksichtigen (z. B. Wasserkosten,
Mullbeseitigung, Grundsteuer).

Wann sind Forderungen verjahrt?

Fur Betriebskostennachforderungen gilt
eine 3-jahrige Verjahrungsfrist. Diese
beginnt mit dem Schluss des Jahres, in
welchem der Anspruch entstanden - dem
Mieter also eine nachprufbare Abrechnung
zugegangen - ist.

Der Vermieter muss spatestens 12
Monate nach Ablauf des Abrechnungs-
zeitraumes die Abrechnung vorgelegt
haben. Uberschreitet er diese Frist, kann er
nichts mehr nachfordern (es sei denn, er
hat die Verspatung nicht zu vertreten).

Soweit hohe Vorauszahlungen geleistet
wurden, kann es fur den Mieter im eigenen
Interesse liegen, eine Abrechnung anzu-
fordern. Liegt diese 12 Monate nach Ablauf
der Abrechnungsperiode noch immer nicht
vor, kann der Mieter die Leistung weiterer
Vorauszahlungen bis zur Vorlage einer
ordnungsgemalfien Abrechnung ver-
weigern. Wird die Abrechnung dann
vorgelegt, mussen die zurtiickbehaltenen
Vorauszahlungen nachbezahlt werden.

Betriebskosten - 3

Der Mieter hat Anspruch auf ausreichende
Zeit zur Prufung der Abrechnung. Er ist be-
rechtigt, Originalbelege einzusehen. Dies
gilt auch fur seinen Bevollméachtigten. Ist
ein Teil der Abrechnung zweifelhaft, kann
der entsprechende Teilbetrag der Nach-
forderung zuruckbehalten werden. Ein-
wendungen gegen eine Abrechnung
mussen dem Vermieter innerhalb von 12
Monaten nach dem Erhalt mitgeteilt
werden.

Wann darf bzw. muss die Betriebs-
kostenvorauszahlung / Pauschale
erhéht oder gesenkt werden?

Hat die Vorauszahlung zur Deckung der
Betriebskosten nicht ausgereicht, kann der
Vermieter kunftig hdhere Vorauszahlungen
verlangen.

Wird bei einer jahrlichen Abrechnung
festgestellt, dass die geleisteten Voraus-
zahlungen Uberhoht waren, so kann der
Mieter die Vorauszahlungen kunftig auf
eine angemessene Hb6he reduzieren.

Die Anpassung muss dem Vertragspartner
gegenuber in Textform erklart werden.

Eine Pauschale kann dagegen nur erhéht
werden, wenn dies vertraglich vereinbart
wurde und dem Mieter der Grund der Er-
héhung mitgeteilt und erlautert wird. Er-
maRigen sich die Betriebskosten, ist die
Pauschale vom Zeitpunkt der ErmaRigung
entsprechend herabzusetzen.
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Ilhr Amt fur Wohnungswesen
Mietrechtliche Beratung

Sprechzeiten
nach telefonischer Terminvereinbarung
@& 069 /212 -400 46

Telefonische Beratung
@ 069/ 212 3 47 11 dienstags + freitags
von 08:30 - 12:00 Uhr

Unsere Adresse
Adickesallee 67/69
60322 Frankfurt am Main

So erreichen Sie uns
RMV U 1,2,3,8, Bus 32.
Miquel-/Adickesallee / Polizeiprasidium

E-Mail
mietrechtliche.beratung@stadt-
frankfurt.de

Internet
www.wohnungsamt.frankfurt.de

Stand: 1172018

__FUR IHRE NOTIZEN
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