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Einfiihrung

Jedes Jahr im November beginnen, wenn das Kalenderjahr
das Wirtschaftsjahr ist, die Vorbereitungen fiir die jihrliche
und gesetzlich vorgeschriebene Betriebskostenabrechnung des
sich dem Ende neigenden Jahres.

Das schaffen Sie nicht im November?

Nach diesem Ausbildungsbuch werden Sie es locker
schaffen, denn zum Beispiel die rechtzeitigen Zdhler-
ablesungen zum Jahresende koénnen Sie spdter nicht mehr
nachholen, Sie konnen dann nur noch , Annahmen” treffen
und damit sind die Betriebskostenabrechnungen schon
nicht mehr perfekt. Aber das ist nur ein kleiner Fehler im
Verhiltnis zu dem, was sonst noch alles nicht richtig sein
kann.

Der Deutsche Mieterverein sagt, dass 50% aller
Betriebskostenabrechnungen falsch sind. Der Autor sagt
dazu: ,Vielen Dank fiir die Freundlichkeit, lieber
Mieterverein, denn ich schitze die Quote wesentlich hoher

“

em .

Dieses Ausbildungsbuch soll dabei helfen, die Betriebs- und
Heizkostenabrechnung in Zukunft ,perfekt” richtig
hinzubekommen.

Organisatorisch und verantwortungsmafiig sind Sie als
»Betriebskostenabrechner” dem Immobilieneigentiimer
verantwortlich. Dieser kann eine Privatperson oder eine
Gesellschaft sein. Diese haben oft eine Verwaltung und in
dieser Verwaltung - oder fiir diese Verwaltung - fithren Sie
die Betriebskostenabrechnungen ftir Wohnungen und
Gewerbeobjekte durch und werden dafiir bezahlt.
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Die meisten Betriebskostenabrechnungen werden nach
meiner Kenntnis unter Zeitdruck erstellt und damit ist das
Fehlerrisiko sehr groff. Uber Betriebskosten wird auch vor
Gericht am meisten gestritten! Der ,Teufel steckt ndmlich
im Detail”, denn man muss folgende Bereiche ,unter einen
Hut” bringen:

* Das Mietrecht und die Betriebskostenverordnung bzw.

* die nach Gesetz umlagefahigen Betriebskosten

* die Vereinbarungen im Mietvertrag

* die Besonderheiten eines jeden Verwaltungsobjekts

* die dazu richtige Buchhaltung mit dem richtigen
Kostensplitting

* die rechtlich-formalen Anforderungen an die Abrechnung.

Es ist somit sehr viel zu tun und es darf nichts vergessen
werden, wenn man den Beweis und das Image einer
,ordnungsgemadflen Abrechnung” erreichen will.

In diesem Buch gehe ich an das Thema systematisch und
logisch heran. Man muss eigentlich nicht viel pauken,
sondern ganz bestimmte Schritte in der richtigen
Reihenfolge tun. Das Buch ist somit eigentlich ein
Ubungsbuch und ich gehe davon aus, dass Sie Zugang zu
einer geeigneten  Hausverwaltungs-Software ~ haben
(Buchhaltung und Abrechnung per Hand wdire nun
wirklich nicht mehr zeitgemif), an der Sie die jeweiligen
Schritte direkt nachvollziehen kénnen.

Onlinepriifung ablegen und Zertifikat erhalten

Haben Sie dann nach einiger Zeit die ersten richtigen
Abrechnungen erstellt, konnen Sie gerne eine extra
Onlinepriifung ablegen und ein Zertifikat des IMI

14
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Immobilien Instituts zur ,Betriebskostenfachkraft” erhalten.
Dieses Zertifikat dient als Beleg fiir Ihre besonderen
Fachkenntnisse auf diesem Gebiet fiir diesen gefragten Job.

Und dieses Zertifikat konnte auch die Basis sein fiir den
ndchsten Karrieresprung;:

Betriebskosten-Gutachter werden

Und es gibt, vor allem fiir beruflich erfahrene Personen, eine
gute Chance, , Gutachter/-in fiir Betriebskostenabrechnungen”
zu werden, d.h. Sie tiberpriifen, gegen gute Bezahlung,
andere Betriebskostenabrechnungen auf Richtigkeit.

Solche Gutachter m/w sind ndmlich rar! Vor allem Anwiélte
und Gerichte suchen sie dringend. Mehr dazu auf Seite 364.

Lerntipps

Sofern Sie also die Themen ernst nehmen und die Materie
wirklich erlernen mochten, kommen Sie um ein ,richtiges”
Lernen, das zugleich anstrengend ist, nicht herum. Damit es
gelingt, empfehle ich Ihnen, einige Grundregeln des
Lernens anzuwenden und zwar:

* Einen gemiitlichen Lernplatz einrichten

* Zur fur Sie richtigen Zeit lernen (morgens, mittags,
abends)

* Wichtiges laut lesen

* Wichtiges selbst aufschreiben z.B. auf einem Notizblock
oder in eine Textdatei oder

* Legen Sie Ihr eigenes Betriebskosten-Lexikon an!

* Produktive Pausen zum Uberdenken des Stoffes machen
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* Sich eine Belohnung fiir das Lernen gonnen.

Am Ende des Buchs werden Sie tiber ein Fachwissen
verfugen, das Sie in die Lage versetzt, ,perfekte”
Betriebskostenabrechnungen zu erstellen und fundierte
Auskiinfte geben zu konnen. Gute Chancen fiir ein gutes
Einkommen.

Ich wiinsche Thnen ein erfolgreiches Studium!

Reinhold Pachowsky
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Einleitung

Um Betriebskosten richtig erfassen und abrechnen sowie
angemessene Vorauszahlung ansetzen zu konnen ist es
wichtig, diese Kosten als einen Teil des Mietrechts zu
verstehen. Sie werden also rechtlich nicht isoliert betrachtet,
auch wenn die Betriebskosten, oft auch ,Nebenkosten”
genannt, bei vielen Vermietern , getrennt” angesetzt und als
separate Einheit abgerechnet werden. Die umlagefdhigen
Betriebskosten als ,eigene Kosteneinheit” separat von der
Nettomiete anzusehen, ist moglich, wenn es mietvertraglich
strikt so geregelt ist. Dies ist aber in der Praxis oft nicht der
Fall oder die Umsetzung erfolgt nicht exakt.

Sie sehen schon: Man muss sich mit dem Mietrecht
auskennen und deshalb beginnen wir nun mit dem
Wohnraummietrecht. Danach folgt der Mietvertrag,
natiirlich speziell mit Blick auf die Betriebskosten und den
dazu notwendigen Voraussetzungen.

1. Das Wohnraummietrecht

Das Mietrecht ist, soweit es unser Thema betrifft, im
Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) geregelt. Das BGB geht im
Regelfall von folgender Konstellation aus: Grundstiick und
Gebidude sind eine Wirtschaftseinheit.

Merke:

Betriebskosten miissen also immer pro Wirtschaftseinheit
erfasst und abgerechnet werden.

Lektion 1 Mietrecht und Betriebskosten 21
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Auch mehrere Grundstiicke konnen eine Wirtschaftseinheit
sein, sofern sie einem (oder mehreren) im Grundbuch
eingetragenen Eigentiimer gehoren und die Gebdude
miteinander errichtet wurden. Dieser FEigentimer kann
natiirlich auch eine Gesellschaft oder Genossenschaft sein.
Er/sie stellt aus seinem/ihrem Besitz Mietraume zur
Verfiigung. Als Gegenleistung fiir dieses Engagement hat
der Mieter eine Miete zu bezahlen:

,Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet,
dem Mieter den Gebrauch der vermieteten Sache wihrend
der Mietzeit zu gewihren.(...) Der Mieter ist verpflichtet,
dem Vermieter den vereinbarten Mietzins zu entrichten.”
Grundlage: § 535 BGB

Das Mietverhéltnis ist ein Dauerschuldverhiltnis. Die Miete
ist eine so genannte Bringschuld, d.h. sie muss vom Mieter
selbststandig erbracht/gebracht werden, ohne dass es einer
»~Rechnung”, Mahnung oder Aufforderung bedarf. ,Die
Miete” ist nach den Vorschriften des BGB am 3. Werktag
eines Monats fillig, d.h. vom Mieter unaufgefordert zu
erbringen (§ 556 b BGB). Dazu gehoren auch die Betriebs-
kostenvorauszahlungen gemafSs Mietvertrag.

Genau anders herum ist es bei den Betriebskosten-
Nachzahlungen. Diese werden nur fillig, wenn es vorher
eine Ab-Rechnung und eine Zahlungsaufforderung

(,zahlen Sie bitte diese Nachzahlung bis zum .... auf das
Konto ...... ein”) gegeben hat.

1.1 Die Mietpreisgestaltung
,Die Miete” gliedert sich ftir den Fachmann in:

22 Lektion 1 Mietrecht und Betriebskosten
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* Nettokalt-Miete  oder

* Teilinklusiv-Miete oder

* Brutto-Miete (Warmmiete).

Diese Gliederung ist fiir die Betriebskosten von besonderer
Bedeutung.

* Die Nettokalt-Miete

Hier handelt es sich um eine Miete zuziiglich Betriebs- und
Heizkosten. Sie ist heute die {tibliche Form der
Mietpreisgestaltung. Die Standard-Richtpreisgestaltung fiir
eine Nettokalt-Miete sieht wie folgt aus:

Standard-Mietpreisgestaltung:

Nettokalt-Miete €
+ Betriebskosten-Vorauszahlung €
+ Heizkosten-Vorauszahlung €
Gesamtmiete €

Diese Mietpreisgestaltung bedeutet, dass es eine ,Basis-
Miete” gibt, zu der die Betriebskosten sowie auch die
Heizkosten hinzugerechnet werden. Weitere Einzelheiten
folgen.

* Die Teilinklusiv-Miete

Sie besteht aus einer Miete, in der bestimmte Betriebskosten
bereits enthalten sind, wihrend andere, genau definierte
Betriebskosten  (z.B.  Wassergeld, @ Heizung) noch

Lektion 1 Mietrecht und Betriebskosten 23
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hinzugerechnet werden. Diese Variante wird oft bei
Privatvermietern gewdhlt.

Beispiel:

Grundmiete/ Teilinklusivmiete € 500,00
zuziiglich Wassergeld € 30,00
= Gesamtmiete € 530,00.

Bei diesem Beispiel sind mietrechtlich alle Betriebskosten,
ausgenommen Wasser, in der sog. Grundmiete enthalten.

Bei diesem Beispiel darf und muss dann auch nur Wasser
abgerechnet werden.

Merke:
Jede Betriebskostenart kann auf diese zuldssige Weise aus
der Grundmiete/ Teilinklusivmiete herausgenommen sein.

* Die Bruttomiete

Sie wird auch ,Warmmiete” genannt, denn hier sind
samtliche Betriebskosten (ohne Abrechnung) enthalten.

Beispiel:
Die Miete betréagt € 500,00.

Sonst ist nichts weiter genannt, das heifst: Alle Kosten sind
mietrechtlich in dieser Miete enthalten. Diese Miete ist also
eine Pauschalzahlung.

Diese obigen Unterscheidungen sind wichtig im
Zusammenhang mit Mieterhdhungen und nattirlich
Betriebskostenabrechnungen. Hier gilt dann die Frage: Was
genau ist im Mietvertrag vereinbart ?

24  Lektion 1 Mietrecht und Betriebskosten
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1.2 Die Bewirtschaftungskosten

,Bewirtschaftungskosten” ist der Oberbegriff fiir simtliche
Aufwendungen, die dem  Grundstiickseigentiimer
entstehen. Gebrduchlich ist auch die Bezeichnung
~Nebenkosten”.

Achtung!

Diese Formulierung ist rechtlich bedenklich! Mietrechtlich
ungeniigend ist zum Beispiel, im Mietvertrag neben der
Grundmiete pauschal ,Nebenkosten” zu verlangen. Diese
Bezeichnung ist einem Richter im Streitfalle zu allgemein,
denn dieses Wort ist kein Rechtsbegriff! Ein Richter fragt
sich also: Was heifst das konkret, welche genauen Kosten
sind gemeint?

Merke:
Die Begriffe Bewirtschaftungskosten, Betriebskosten und
Nebenkosten sind also unterschiedlich!

Bewirtschaftungskosten sind alle laufenden Kosten
eines Grundstiicks, namlich:

1. Die Kapitalkosten (Zins und Tilgung von Krediten)
2. Die Verwaltungskosten

3. Instandhaltungskosten

4. Betriebskosten.

Die Kosten 1 - 3 sind stets kalkulatorischer Bestandteil der
Nettokalt-Miete, sie diirfen NICHT als ,Nebenkosten” auf
den Wohnungsmieter umgelegt werden. Bei Gewerbe-
mietern kann das anders sein, dazu spédter mehr.

Bewirtschaftungskosten sind somit zugleich ,Neben-
kosten”. Aber: Der Fachmann/die Fachfrau sollte stets den

Lektion 1 Mietrecht und Betriebskosten 25
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von fachlich bevorzugten Begriff ,Bewirtschaftungskosten”
verwenden, wenn es um die auf den Mieter nicht extra
umlagefdhigen, sondern in die Miete einkalkulierten Kosten
geht. Diese sind Bestandteil der kostendeckenden Miete.

Ein Teil der Bewirtschaftungskosten, und zwar derjenige,
der laut Gesetz auf den Mieter neben der Nettokalt-Miete
umgelegt  werden  darf, heiflt rechtlich/fachlich
Betriebskosten.

2. Die umlagefdhigen Betriebskosten

Heute werden im Normalfall zur Nettokaltmiete also stets
die (umlagefdhigen) Betriebskosten verlangt. Sie konnen als
Vorauszahlung oder Pauschale vereinbart werden. Dazu
spdter mehr. Zundchst geht es um die Frage:

Welche Betriebskosten diirfen zur Miete auf den Mieter
umgelegt werden?

Nattirlich ist die Umlage der Betriebskosten gesetzlich
genau geregelt. Zustdandig ist der § 556 BGB, der allerdings
auf ein anderes Gesetz verweist, ndmlich auf die
Betriebskostenverordnung. Es sind deshalb zwei Schritte zu
beachten:

1. Schritt: ~ Vereinbarung

Das BGB sagt:

Die Vertragsparteien kénnen vereinbaren,
dass der Mieter Betriebskosten .... (extra) tragt.
,Konnen” heift: Es besteht keine Verpflichtung.
,Vereinbaren” heifst: Regelung per Mietvertrag.
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2. Schritt:
dass der Mieter Betriebskosten ,im Sinne der
Betriebskostenverordnung” tragt.

Dies bedeutet:

Betriebskosten sind also (nur) die in der Betriebskosten-
verordnung - kurz BetrKV - aufgefiihrten Positionen und
diese, und bei Wohnraum nur diese, diirfen vertraglich
neben der Nettokaltmiete verlangt werden und dies muss
entsprechend mietvertraglich vereinbart sein. Diese drei
Voraussetzungen gehdren zusammen!

Zu den Betriebskosten gehoren folgende Kosten:

Die umlagefdhigen Betriebskosten

1. Die Grundsteuer
2. Die Kosten der Wasserversorgung
3. Kosten der Entwésserung (Kanal- oder
Sielgebtihren)
4. Die Kosten der zentralen Heizungsanlage
/Fernwirme
5. Die Kosten der zentralen Warmwasseranlage
6. Die Kosten verbundener Heizungs- und
Warmwasseranlagen
7. Die Kosten des Betriebs eines Aufzuges
8. Die Kosten der Strafienreinigung und Miillabfuhr
9. Kosten der Hausreinigung und Ungeziefer-
bekdmpfung
lo. Kosten der Gartenpflege
11. Kosten der Beleuchtung bzw. des Hausstromes
12. Kosten der Schornsteinreinigung/Kaminkehrer
13. Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
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14. Die Kosten fiir den Hausmeister (Lohn u. Sozial-
abgaben)

15. Die Kosten des Betriebs einer Gemeinschafts-
antenne, Kabelgebiihren

16. Die Kosten des Betriebs einer Waschkiiche
(sofern die Kosten nicht gesondert umgelegt werden)

17. Sonstige Betriebskosten
z.B. von Nebengebduden, Anlagen und
Einrichtungen der Wohnanlage

PS: Diese Kosten sollten Sie auswendig konnen!
Merke:
Nur diese 17 Posten sind bei Wohnraum auf den Mieter
umlegbar! Diese Kosten mit Umlage miissen im Mietvertrag

ausfiihrlich dargelegt / beschrieben sein

Und:
,Kreativitdt” ist nicht zuldssig!

Ubung
Beantworten Sie bitte auswendig folgende Fragen:

1. Was versteht man unter dem Begriff
,Bewirtschaftungskosten”?

2. Welche Kosten sind darunter zu verstehen?

3. Was versteht man unter , Betriebskosten?”
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