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Mieterratsschulungen der
Wohnraumversorgung Berlin

Eine der zentralen Aufgaben der Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6f-
fentlichen Rechts ist die Unterstiitzung und Beratung der Mieterrdate der lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen. Aus diesem Grund fiihrt die Wohn-
raumversorgung  Berlin  eine  Reihe  von  Schulungs-  und
Informationsveranstaltungen fiir die Mieterrdte zu wirtschaftlichen, woh-
nungs- und mietenpolitischen sowie rechtlichen und organisatorischen Fra-
gen bei der Ausiibung ihrer Aufgaben durch.

Die sechste Schulungsveranstaltung widmete sich dem Thema Betriebskos-
ten. Die Veranstaltung fand am 2. Dezember 2021, von 17.00 Uhr bis 19.00
Uhr als Videokonferenz statt.

Das vorliegende Schulungsmaterial fasst die im Rahmen der Veranstaltung
prdsentierten Inhalte zusammen und soll den Mieterrdten - aktuellen wie
kiinftigen - als Nachschlagewerk zum Thema dienen. Die Ausfiihrungen ba-
sieren auf dem Vortrag von Sebastian Bartels, stellvertretender Geschdfts-
fihrer des Berliner Mietervereins.

Bei der in diesem Schulungsmaterial dargestellten Zahlen handelt es sich
um die zum Zeitpunkt der Schulung aktuellen Werte. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass sich die Rechtsprechung in diesem Bereich fortwdhrend an-
dern kann und bestimmte Aussagen und Darstellung dadurch an Aktualitat
einbiifien kénnen.
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Was sind Betriebskosten?

Unter Betriebskosten sind laufende Aufwendungen zu verstehen, die der
bzw. dem Vermieter*in durch das Eigentum am Grundstiick beziehungswei-
se durch den bestimmungsmdfligen Gebrauch des Gebdudes, der Neben-
gebdude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehen.
Die Mieter*innen haben anteilig fiir ihre Wohnung anfallende Betriebskos-
ten zu tragen, wenn dariiber eine Vereinbarung im Mietvertrag getroffen
wurde und es moglich ist, die Betriebskosten auf die Mieter*innenschaft um-
zulegen. Unterschieden wird in der Abrechnung nach kalten und warmen
Betriebskosten, die jeweils zur Nettokaltmiete hinzukommen.

Kalte Betriebskosten sind alle Betriebskosten ohne die Kosten fiir Heizung
und Warmwasser. Dazu gehéren zum Beispiel Zahlungen fiir Straf3enreini-
gung und Miillabfuhr, Grundsteuern, Wasser und Abwasser, Gartenpflege
oder die Hauswartstdtigkeiten. Es handelt sich also um die laufend anfal-
lenden Unterhaltungs- und Wartungskosten. Warme Betriebskosten sind
hingegen Ausgaben fiir Heizung und Warmwasser.

Jedoch heif3t laufend nicht jahrlich, also nicht regelmaflig, sondern wieder-
kehrend! Eine Dachrinnenreinigung, die alle zwei bis vier Jahre fdllig wird
oder eine Uberpriifung von Legionellen, die in noch gréferen Zeitspannen
durchzufiihren ist, knnen auch zu den Betriebskosten zdhlen.

Instandsetzungskosten sind nicht den Betriebskosten zuzurechnen, da diese
nicht regelmd@flig auftreten. Beispiele hierfiir sind Graffitibeseitigung, ein-
malige Rattenbekdmpfung oder Gartenneuanpflanzung nach einem Sturm.

1 Urteil des VIII. Zivilsenats vom 13.1.2010 - VIII ZR 137/09 - (bundesgerichtshof.de)


http://www.bundesgerichtshof.de
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Ebenfalls nicht zu den Betriebskosten zdhlen Reparaturen. In der Praxis
zeigt sich beispielweise bei pauschalen Aufzugs-Vollwartungsvertrdgen ein
Problem. Darin sind meist kleine Reparaturkosten enthalten, die von der
bzw. dem Vermieter*in hdufig nicht herausgerechnet werden, weil dies zu
mihselig ist.

Achtung: Eigenleistungen der Vermieterin bzw. des Vermieters (z.B. fiir Stra-
3enreinigung oder Gartenpflege) diirfen in angemessener Hohe beriick-
sichtigt werden (§ 1 Abs. 1 Satz 2 BetrKV). Erledigt beispielsweise ein Kind
der Vermieterin bzw. des Vermieters Aufgaben rund ums Haus, diirfen die
Kosten in angemessener Hohe umgelegt werden. Dies ist allerdings nur bei
Privatvermieter*innen nachvollziehbar, bei den grof3ien Wohnungsunterneh-
men ist das nicht zuldssig.

Ein Trick, der hdufig von grofien Wohnungsunternehmen angewandt wird, ist
die Beauftragung von Tochtergesellschaften mit der Durchfiihrung von
Dienstleistungen. Der Vonovia-Konzern beauftragt beispielsweise eigene
Tochtergesellschaften mit Dienstleistungen wie Hausmeister*innen-Tatig-
keiten, Winterdiensten oder Gartenpflege. Tochtergesellschaften wie die
Vonovia Wohnumfeld Service GmbH schreiben dann ihre Rechnungen an
den Konzern, der die Kosten wiederum den Mieter*innen in Rechnung stellt.
Da die Tochterunternehmen hdufig weniger abrechnen, als den Mieter*innen
in Rechnung gestellt wird, sorgen sie so fiir konzerneigene Gewinne.

Dies ist unzuldssig, da Betriebskosten ,,durchlaufende” Kosten sind, die an
die Mieter*innen in genau dieser Hohe weitergegeben werden sollen. Sie
diirfen nicht dazu dienen, Gewinne zu erzielen. Verwaltungskosten diirften
ohnehin nicht auf die Mieter*innen umgelegt werden. Es mangelt an Trans-
parenz: In den Belegen der Betriebskosten wird zwar aufgeschlisselt, wie
viel Quadratmeter Rasen zu welchem Preis gemdht wurde. Fiir die
Mieter*innen ist jedoch entscheidend, welche Kosten der Subunternehmer
gegeniiber der Vonovia-Tochtergesellschaft abgerechnet hat. Diese Bele-
ge werden von der Vonovia nicht gern herausgegeben.

Die Gerichte sehen das Problem unterschiedlich:
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Grundsatzlich ist Outsourcing von Dienstleistungen per se nichts Negatives,
denn in vielen Fallen kann dies fiir die Mieter*innen sogar kostengiinstiger
sein. Wichtig ist, dass extern beauftragte Firmen nicht nur giinstig, sondern
auch gut und zuverldssig arbeiten. Mieter*innen sollten eine schlechte Aus-
fihrung bzw. Leistungserbringung der externen Firmen umgehend an die
bzw. den Vermieter*in melden und zur Verbesserung der Leistung auffor-

dern.

2 LG_DD_4_S_271-20_AG_DD_147_C_336-19_NKA_Einsicht_Unterlagen_Dritte_geschwaerztcompr.pdf
(mieternetzwerk-dresden.de)

Miinchner Urteil (461 C 21735/17) | Mieter-Netzwerk

Urteil des VIII. Zivilsenats vom 9.12.2020 - VIIl ZR 118/19 - (bundesgerichtshof.de)
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Es ist jedoch nicht méglich, bis zum Ende der Abrechnungsperiode zu war-
ten, um dann Belege vorzuweisen, die eine mangelhafte Leistung doku-
mentieren, um dann die Betriebskosten entsprechend zu reduzieren. Neben
den Auswirkungen auf die Betriebskosten ist auch darauf zu achten, dass
der Servicegedanke und die Erreichbarkeit der Dienstleister*innen fiir die
Mieter*innen gesichert sind.
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Entwicklung der Betriebskosten im
Vergleich zu den Mietkosten

Um die Entwicklung der Betriebskosten in Relation zur Entwicklung der Miet-
kosten zu setzen, soll zundchst ein Blick auf die Entwicklung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete (OVM) zwischen 2009 und 2019 in Berlin geworfen wer-
den. Der Berliner Mietspiegel bildet anhand einer reprdsentativen Erhe-
bung die ortsiibliche Vergleichsmiete im nicht preisgebundenen Mietwoh-
nungsbestand auf Basis der Nettokaltmiete ab.

Nettokaltmiete in EUR/m?2 mtl.

7,00
6,72
6,50 =
6,3971256%
jahrlich
6,00
5,847:47%
jahrlich
5,50 554 137 %
jahrlich
5,21 +3,2%
5,00 jahrlich
4,83 N :
+3,9% Erhebungsjahr
_ jahrlich Mietspiegel

09/2008 09/2010 09/2012 09/2014 09/2016 09/2018
2009 2011 2013 2015 2017 2019

GEWOS Mietspiegel 2009 und 2015; F + B Mietspiegel 2011 und 2013;
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Abbildung 1: Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmieten (nettokalt), Berliner Mietspiegel 2009-2019.
Quelle: IBB Wohnungsmarktbericht 2020, S. 7015.

Im Mietspiegel 2019 wurde eine mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete von
6,72 €/gm ausgewiesen. Dies entspricht einer jahrlichen Steigerung um 2,6
% beziehungsweise um 0,33 €/gm gegeniiber dem vorherigen Mietspiegel
2017. Dies ist die geringste Anstiegsdynamik der ortstiblichen Vergleichs-
miete seit 2008/09. Zwischen den Erhebungsstichtagen des Jahres 2010
(Mietspiegel 2011) und des Jahres 2018 (Mietspiegel 2019) nahm die orts-
ibliche Vergleichsmiete um 29,0 % von 5,21 €/gm auf 6,72 €/gm zu.

5 https://www.ibb.de/media/dokumente/publikationen/berliner-wohnungsmarkt/wohnungsmarktbericht/
ibb_wohnungsmarktbericht_2020.pdf
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Im Vergleich zur Mietsteigerung sind die Betriebskosten im selben Zeitraum
weniger gestiegen. Zwischen 2010 und 2019 stiegen die Aufwendungen fiir
kalte Betriebskosten in den Mitgliedsunternehmen des BBU - Verband Ber-
lin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. um 14,9 % bzw. um 0,22
€/gm. Im neunjdhrigen Mittel (2010-2019) stiegen die Betriebskosten bei
den BBU-Mitgliedsunternehmen in Berlin jahrlich um ca. 2,6 Cent bzw. le-
diglich um 1,1 % an. (Quelle: BBU-Betriebskostenstudie 2019, S. 10°)

Betriebskostenart Differenz
in Prozent
Grundsteuer 0,28 0,28 0,00 0.0 %
Wasser/Abwasser (inkl. Oberflachen-/Regenwasser) 0,48 0,49 +0,01 +21%
Strafenreinigung/Mullbeseitigung 017 0,23 +0,06 +353%
Hauswart/Hausreinigung/Ungezieferbekampfung 0.23 0,28 + 0,05 +21.7 %
Gartenpflege 0,08 0,10 +0,02 +250%
Beleuchtung 0,05 0,05 0,00 0.0 %
Wersicherung 0,07 0,18 +0,11 +157.1%
Kabelfernsehen/Antenne 0,09 0,11 +0,02 +222%
kalte Betriebskosten (ohne Aufzug) * 1,48 1,70 +0,22 +14,9%
warme Betriebskosten * 0,88 0,89 +0,01 +1,1%
gesamte Betriebskosten (ohne Aufzug) * 2,36 2,59 +0,23 +97 %
* Die Werte kalte Betriebskosten®, ,warme Betriebskosten” und ,Betriebskosten gesamt” entsprechen in der Regel nicht der Summe der

Einzelwerte, da es sich bei diesen bergeordneten Kostenpositionen um gewichtete Summen der Einzelpositionen handelt. Zudem enthalt die
Ubersicht nicht alle Einzelpositionen

Tabelle 1. Betriebskostenentwicklung in Berlin von 2010 zu 2019 Durchschnitt nach tatsdchlichen Betriebskosten-Positionen (Kos-
ten in €/gm im Monat gewichtet nach Wohnfléche).

Quelle: BBU-Betriebskostenstudie 2019, S. 11.

Im Rahmen des Sozio-oekonomischen Panels (SOEP)” untersuchte das Ins-
titut der deutschen Wirtschaft die deutschlandweite Entwicklung der Be-
triebskosten zwischen dem Jahr 2000 und 2018. Im Jahr 2000 lag der Me-
dian der kalten Betriebskosten bei ca. 0,79 €/gm und der Durchschnitt bei
ca. 0,90 €/gm. 2005 lag der Median bereits bei 0,94 €/gm und der Durch-
schnitt bei 1,03 €/gm, was einem Anstieg von 19 % beziehungsweise 13 %
entspricht. Daraufhin folgte eine langere Stagnationsphase, in der sich die
kalten Nebenkosten nicht weiter erhohten. Mitte bzw. Ende der 2010er Jahre
begannen die kalten Betriebskosten wieder zu steigen. 2018 lag der Medi-
an der kalten Betriebskosten bei 0,98 €/gm und im Durchschnitt bei 1,11 €/
gm. Im Vergleich zum Jahr 2000 entspricht dies einem Anstieg von 24 % im
Median und 21 % bezogen auf den  Durchschnittswert.

6 https://bbu.de/sites/default/files/publications/beko_2019_final_web.pdf

7 Das Sozio-oekonomische Panel (SOEP) ist eine reprasentative Wiederholungsbefragung, die bereits seit
1984 lauft. Im Auftrag des DIW Berlin werden jedes Jahr Personen aus Haushalten in ganz Deutschland
von unserem Erhebungsinstitut befragt.
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Seit dem Jahr 2000 haben sich die kalten Betriebskosten damit im Median
jahrlich um 2,8 % verteuert.
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* Abweichungen in der Erhebungsmethode in den Jahren 2014 bis 2015 fiihren dazu, dass diese Werte nicht mit den Vor- und
Folgejahren vergleichbar sind.

Tabelle 2. Entwicklungen der kalten Betriebskosten in €/gm 2000 bis 2018

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft: Sozio-oekonomisches Panel (SOEP), Version 35, Daten der Jahre 1984-2018 (SOEP-
Core v35). 2019. DOI: 10.5684/soep-core.v35.

EXKURS: Betriebskosten bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen

Unterschiedliche Betriebskosten resultieren hauptsdchlich aus Verbrauchs-
schwankungen, Unterschieden im Wohnungsbestand (z. B. Gebaudealter
und -zustand, Grad der Ausstattung mit Aufzugsanlagen u. A.) sowie Preis-
verdnderungen bei eingekauften Dienstleistungen, bei Energietrdgern oder
bei Verdnderungen von Steuern und Gebiihren. Aber es gibt auch Unter-
schiede zwischen den einzelnen Unternehmen und ihren Standorten. Bei-
spielsweise liegen die Bestdnde der Gewobag zu etwa Dreiviertel im West-
teil Berlins, wo zum Teil héhere Grundsteuern anfallen. Auch unterscheiden
sich Straflenreinigungsgebiihren aufgrund anderer Reinigungsklassen in
den Innenstadtbereichen. Die Hohe der Kosten fiir Heizung und Warmwas-
ser, der warmen Nebenkosten, hdngt wesentlich von der Art der Brennstoffe,
den Heizungssystemen, dem personlichen Warmebedarf des Miethaushalts,
klimatischen Schwankungen sowie der Ausstattung der Wohnung mit oder
ohne zentrale Warmwasserversorgung und nicht zuletzt dem energetischen
Standard der Gebdude ab.

Die Vielzahl der Einflusstaktoren macht einen Vergleich der Durchschnitts-
werte zwischen den einzelnen Unternehmen nur eingeschrankt maoglich.
Auch der Jahresvergleich ist - insbesondere durch die warmen Betriebskos-

12
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ten, bei denen die Wetterbedingungen berlicksichtigt werden miissen - nur
bedingt aussagekraftig. Dennoch lassen sich liber die Jahre Muster bei den
Betriebskosten erkennen. Die folgenden Grafiken zeigen die abgerechne-
ten Betriebskosten je Quadratmeter Wohnfldche. Die Abbildungen zeigen
jeweils das Jahr der Betriebskostenabrechnung, die genannten Kosten ent-
stammen dem jeweiligen Vorjahr. In 2020 werden also riickwirkend die Kos-
ten fiir 2019 abgerechnet.

Grundsatzlich lasst sich festhalten, dass die kalten Betriebskosten immer
den grof3eren Teil an den Gesamtbetriebskosten ausmachen. Bei den war-
men Betriebskosten fallt auf, dass diese in den letzten fiinf Jahren weitge-
hend stagnierten und nur im Jahr 2020 leicht zunahmen. Im Durchschnitt
aller sechs Unternehmen haben sich die warmen Betriebskosten von 2016
(0,87 €/gm) zu 2020 (0,85 €/gm) sogar reduziert. In den Abrechnungsjah-
ren 2018 und 2019 lagen sie sogar nur bei 0,80 €/gm.

1,20
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0,90
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‘\‘v’/ 0,83

0,80 — p— 0.2
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Abbildung 2. Warme Betriebskosten in €/m? Wohnfldche, 2016-2020. Quelle: Wohnraumversorgung Berlin (2021):

Wirtschaftlich stabil - sozial orientiert. Bericht tiber die wirtschaftliche Lage der sechs landeseigenen Berliner Wohnungsunter-
nehmen im Jahr 2020. S. 43.

Die kalten Betriebskosten nehmen im Jahresvergleich zu und steigen dabei
schneller als die Nettokaltmieten. Zugleich gehen die Kostenunterschiede
zwischen den LWU pro gm auseinander. Dies kann ein Hinweis auf unter-
schiedliche Bewirtschaftungsstrategien sein. Darliber hinaus spielen dabei
wie oben erwdhnt standortspezifische Unterschiede eine Rolle.

13
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Abbildung 3. Kalte Betriebskosten in €/m? Wohnfléche, 2016-2020. Quelle: Wohnraumversorgung Berlin (2021): Wirtschaftlich

stabil - sozial orientiert. Bericht iiber die wirtschaftliche Lage der sechs landeseigenen Berliner Wohnungsunternehmen im Jahr
2020.S. 44.
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Umlage der Betriebskosten auf
die Mieter*innen

Die Betriebskosten werden entsprechend der im Mietvertrag getroffenen
Vereinbarung anteilig auf die Mieter*innen umgelegt. Diesen Automatismus
gilt es in manchen Bereichen zu hinterfragen, beispielsweise bei der Umla-
ge der Grundsteuer. 2018 startete der Deutsche Mieterbund eine deutsch-
landweite Unterschriftenaktion gegen die Abwdlzung der Grundsteuer auf
die Mieter*innen:

»Die Grundsteuer ist eine Eigenfumssteuer. Sie muss deshalb von Hausei-
gentiimern, aber auch von Vermietern bezahlt werden und darf nicht lGnger
tber die Betriebskostenabrechnung auf die Mieter abgewdlzt werden. Wir
begriifien deshalb die Vorschldge von Bundesjustizministerin Katarina Bar-
ley, per Geseftz klarzustellen, dass die Grundsteuer nicht auf die Mieter um-
gelegt werden darf’; kommentierte der Bundesdirektor des Deutschen Mie-
ferbundes (DMB), Lukas Siebenkotten, die Pldne der Justizministerin und der
SPD. Damit wird eine langjdhrige Forderung des Deutschen Mieterbundes
aufgegriffen.” (DMB-Presseerklarung Dez. 2018 zur Aktion: ,,Grundsteuer
raus aus BK“)

Die Unterschriftenaktion blieb jedoch erfolglos, was vermutlich mit dem ge-
ringen Interesse vieler Mieter*innen an den Betriebskosten zusammenhdngt.
Der Aufwand lohne sich, jedoch werde dem Thema Nebenkosten bisher mit
weitaus groflerer Gleichgiiltigkeit begegnet als anderen mietrechtlichen
und -politischen Themen.

Gegner*innen dieser Reform lehnen die Abschaffung der Umlagetfdhigkeit
der Grundsteuer mit dem Einwand ab, dass Vermieter*innen die abge-
schaffte Grundsteuer in der um diesen Betrag erhohten Miethdhe ,verste-
cken“ werden. Die Grundsteuer sei nach dem Aquivalenzprinzip gedacht
als Entgelt fiir die Nutzung der gemeindlichen Infrastruktur. Es sei daher nur
rechtens und angemessen, wenn die Mieter*innen daran beteiligt werden

Eine weitere Reformidee bezieht sich auf die ausschliefiliche Umlage der
verbrauchsabhdngigen Betriebskosten, denn nur diese konnen die
Mieterinnen beeinflussen. Dieser Vorschlag resultiert aus der Tatsache,
dass viele Vermieter*innen teure Firmen beauftragen und die hohen Kosten
direkt an die Mieter*innen durchgereicht werden. Dadurch fehlen Anreize
fur die Vermieter*innen, kosteneffizient vorzugehen. Als Gegenargument
wird auch hier hdufig vorgebracht, dass diese Kosten dann in anderen Po-
sitionen versteckt werden wiirden, beispielsweise durch eine Erhchung der
Nettokaltmiete.

15
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Die Betriebskostenvereinbarung

Wichtig ist, was im Mietvertrag steht, denn es braucht immer eine konkrete
Vereinbarung zu den Betriebskosten.

Gesetzliche Regelung in § 535 Abs. 1 Satz 3 BGB: Der Vermieter hat alle
Betriebskosten zu tragen. Zur Abwdlzung bedarf es daher einer ausdriick-
lichen vertraglichen Regelung, die auch hinreichend bestimmt sein muss,
etwa durch Aufzéhlung der Umlageposten.

Jedoch ist die Rechtsprechung deutlich mieter*innenunfreundlicher: Im
Mietvertrag geniigt der Hinweis auf die sogenannte Anlage 3 zu § 27 der Il.
BV, beziehungsweise auf die Betriebskostenverordnung (BetrKV), ohne dass
die einzelnen Posten aufgelistet sind, wenn gleichzeitig der monatliche Be-
triebskostenanteil genannt wird. Eine Ausnahme hiervon stellen die ,,sonsti-
ge Betriebskosten“ (bspw. Dachrinnenreinigung oder Concierge®) dar, die
im Mietvertrag genau aufgefiihrt werden miissen.

Nach Erfahrungen des Berliner Mietervereins enthdlt fast jeder dritte dltere
Mietvertrag eine unklare Nebenkostenregelung. Das kann fiir Mieter*innen,
die rechtzeitig die Beratung aufsuchen, vorteilhaft sein. Unklar ausgefiillte
Vordrucke gehen ndmlich zu Lasten der Vermieter*innen. Allerdings kann
dieser meist unerkannte Vorteil durch jahrelange bewusste Handhabung
einer urspriinglich unwirksamen Regelung wieder verloren gehen. Juristen
sprechen dann von , konkludenter” (=stillschweigender) Zustimmung. Diese
erfolgt, wenn ein*e Mieter*in beispielsweise seit mehr als fiinf Abrechnungs-
jahren entweder Betriebskostenvorschiisse bzw. -nachzahlungen zahlt, ob-
wohl sie bzw. er nicht misste, oder wenn bestimmte Betriebskostenpositio-
nen zahlt, zu denen es keine vertragliche Verpflichtung gut.

Der Abwdlzungsmodus

Der Betriebskosten-Abwdlzungsmodus regelt die Frage, in welcher Form
vereinbarte Betriebskosten auf die Mieter*innen abgewdlzt werden kdnnen.
Ob und welche Betriebskosten Mieter*innen zahlen missen, hdngt zuerst
von der vereinbarten Mietzinsstruktur ab (556 Abs. 2 BGB).

8 Grundsatzlich gilt, dass Mitarbeiter*innen- bzw. Verwaltungskosten nicht auf die Betriebskosten umgelegt
werden kénnen. Bei manchen Objekten, v.a. im Neubau, sind Kosten fiir einen Concierge-Service oder
Wachschutz jedoch gerechtfertigt, die jedoch explizit im Mietvertrag unter ,,sonstige Betriebskosten®
aufgefiihrt werden missen.
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B Grundmiete (Nettomiete) plus Umlage aller Betriebskosten: Alle
tatsachlich entstehenden und gesetzlich zuldssigen Betriebskosten
sind neben der Grundmiete als monatliche Vorschiisse gesondert zu
zahlen. Die Vorschiisse werden einmal jahrlich abgerechnet (Be-
triebskostenabrechnung nach § 556 Abs. 3 BGB). Nicht in allen
Mietvertragen sind Vorschiisse aufgezahlt bzw. im Detail geregelt,
es muss nur den Hinweis geben, dass Vorschiisse zu leisten sind.
Spdtestens nach der ersten Abrechnung erféhrt die bzw. der
Mieter*in wie hoch diese ungefdhr sind.

B Grundmiete (Nettomiete) plus Betriebskostenpauschale: In Ausnah-
mefdllen kann eine Betriebskostenpauschale vereinbart werden.
Diese wird nicht jahrlich liber die Betriebskosten abgerechnet, son-
dern mit der Zahlung der monatlichen Pauschale ist alles abgegol-
ten. Mieter*innen konnen in der Regel keine Auskunft iiber die tat-
sdchliche Hohe der Betriebskosten fordern, wenn eine
Betriebskostenpauschale vereinbart ist. Nur, wenn fiir die Betriebs-
kostenpauschale ein Erh6hungsvorbehalt mietvertraglich vereinbart
wurde, kann dieser Betrag bei Anstieg der Betriebskosten nach §
560 BGB erhoht werden. Anderenfalls bleibt er wéhrend des ge-
samten Mietverhdltnisses pauschal unverdndert.

Die Erhohung des Betriebskostenanteils in der Miete folgt unterschiedlichen
Regeln, je nach Mietzinsstruktur: Entweder erfolgt eine jahrliche Betriebs-
kostenabrechnung (bei Umlage aller Betriebskosten) oder es gibt eine Er-
hohung der Betriebskostenpauschale.

Der UmlagemafBstab (= Verteilerschliissel) regelt die Frage, wie die ange-
fallenen Betriebskosten auf die Mieter*innen des Hauses verteilt werden. Im
freifinanzierten Wohnungsbau ist dies in der Regel die Wohnfldche. Andere
Maf3stdbe (Personenzahl, Wohneinheiten) sollten kritisch auf ihre Angemes-
senheit hin Gberprift werden. Entscheidend ist auch hier die mietvertragli-
che Vereinbarung. Ohne vertragliche Festlegung darf die bzw. der
Vermieter*in die kalten Betriebskosten nur nach der Wohnfldche umlegen.
Betriebskosten, die von einem erfassten Verbrauch oder einer erfassten
Verursachung durch die Mieter*innen abhdngen, sind nach einem Mafistab
umzulegen, der dem unterschiedlichen Verbrauch oder der unterschiedli-
chen Verursachung Rechnung tragt (§ 556 a Abs. 1 Satz 2 BGB).

Im Regelfall kann die bzw. der Vermieter*in den Mafistab nicht einseitig
andern. Der vertraglich vereinbarte Verteilerschliissel kann auch nicht durch
Mehrheitsbeschluss der Mieter*innen gedndert werden. Wenn auch nur
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ein*e Mieter*in nicht zustimmt, bleibt es zumindest fiir sie bzw. ihn bei der
bisherigen Regelung. Es ist also - aufler bei grob unangebrachter Belas-
tung der Mieter*innen - in der Praxis so gut wie unmdglich, den vereinbar-
ten Verteilerschliissel zu dndern. Allerdings kann die Vereinbarung liber ei-
nen Umlagemaf3stab auch schlissig getroffen werden, zum Beispiel indem
die Mieter*innen iiber Jahre widerspruchslos einen von der bzw. dem
Vermieter*in neu eingefiihrten Maf3stab akzeptieren (BGH WuM 05, 774).
Eine Ausnahme bildet die Einflihrung der verbrauchsabhdngigen Abrech-
nung (bspw. bei Kaltwasser).
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Die Betriebskostenabrechnung
nach § bb6 Abs. 3 BGB

Die haufigste Form der Betriebskostenabrechnung sind Abschlagszahlun-
gen (Vorschiisse). Die tatsachliche Steigerung (oder Senkung) der Kosten ist
aus der jahrlichen Abrechnung ersichtlich. An eine ordnungsgemdfie Ab-
rechnung gibt es gewisse Anforderungen: Eine Betriebskostenabrechnung
muss der bzw. dem Mieter*in schriftlich vorgelegt und zur Uberpriifung aus-
gehdndigt werden.

Es muss sich um eine geordnete Zusammenstellung in iibersichtlicher
Gliederung handeln. Erforderlich ist zundchst eine Aufstellung der Ge-
samtkosten fiir die Wirtschaftseinheit, die unter Angabe des Verteiler-
schliissels die auf eine Wohneinheit entfallenden Kosten ausweist (vgl. BGH
WuM 82, 207).

Neben einer plausiblen Zusammenstellung der Gesamtkosten, der Angabe
und - soweit erforderlich - ErlGuterung des Verteilerschliissels, der Berech-
nung des Anteils der Mieter*innen und des Abzugs der Vorauszahlungen ist
eine nachvollziehbare Darstellung der Rechenschritte wichtig. Komplizierte
Rechenschritte sind zu erlGutern, damit sie rechnerisch tiberpriifbar werden.
Maf3geblich ist dabei das Verstdndnis einer Durchschnittsmieterin bzw. ei-
nes Durchschnittsmieters ohne Fachkenntnisse. Alle Angaben missen ver-
standlich sein und gegebenenfalls erlautert werden (zum Beispiel Kiirzel)
sowie plausibel (einleuchtend) erscheinen. Nicht plausibel wéren zum Bei-
spiel doppelt so hohe Kosten wie im Vorjahr fiir die bzw. den Hausmeister*in
oder fiir Versicherungen. Die Amts- und Landgerichte weichen dieses
Grundsatzurteil des BGH jedoch immer weiter auf und die Auslegung wie-
der zunehmend mieter*innenunfreundlicher (bspw. wird davon ausgegan-
gen, dass gewisse Kiirzel allgemein bekannt sind).

Einen Sonderfall stellt die Abrechnung einer Wohnungseigentiimer*innenge
meinschaft (WEG) dar. Nach der Novelle des WEG-Rechts richtet sich der
Abrechnungsmafistab einer vermieteten Eigentumswohnung nach dem fiir
die Verteilung zwischen den Wohnungseigentiimer*innen jeweils geltenden
Maf3stab, soweit dieser nicht grob unangemessen ist. Die Betriebskosten-
abrechnung kann somit den Kostenaufstellungen in der Jahresabrechnung
folgen, soweit die Kosten auf die Mieter*innen umlegbar sind.

Bei Neuvertrdgen kann die WEG-Abrechnung der Betriebskosten also ein-
fach an die Mieter*innen durchgereicht werden. Eine gesonderte Erfassung
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und Berechnung der Betriebskosten entfdllt. Diese Novelle wird vom Berli-
ner Mieterverein sehr kritisch gesehen, da sich die Mieter*innen durch die
haufig sehr komplexen Abrechnungen durcharbeiten miissen. Bei bestehen-
den Mietvertrdgen ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es auf den dort ver-
einbarten Umlagemafistab ankommt. Bei neuen Mietvertrdgen fiir Eigen-
tumswohnungensollte abergelten,dass entwederkein Abrechnungsmafistab
vereinbart wird oder dass ein Maf3stab entsprechend § 556a Abs. 3 BGB®
zu vereinbaren ist.

Eine Abrechnung, die vorstehenden Anforderungen nicht geniigt, sollten
Mieter*innen unter Angabe der Kritikpunkte als nicht ordnungsgemdaf3 und
nicht priffahig zuriickweisen. Etwaige Nachforderungen sind bis zur Kla-
rung nicht fallig. Jedoch bedeutet eine Zahlung in der Regel Anerkennung,
selbst wenn Fehler in der Abrechnung sind oder, wenn Posten abgerechnet
werden, die eigentlich gar nicht abgerechnet werden diirften.

Allerding ist dies nicht in jedem Fall so (vgl. BGH WuM 06, 150 und WuM 11,
108): Der BGH hat diese Regelung zugunsten der Mieter*innen etwas auf-
geweicht. Letztendlich kommt es drauf an wie oft man eine nicht ordnungs-
gemafle Betriebskostenabrechnung akzeptiert.

Wenn man beispielsweise Kosten, die gar nicht abgerechnet hatten werden
dirfen, Uber einen langen Zeitraum bezahlt, muss dies nicht immer unbe-
dingt einer Anerkennung der Kosten gleichkommen. Werden beispielsweise
Kosten fiir einen Aufzug abgerechnet, der gar nicht vorhanden ist, und rea-
lisiert die bzw. der Mieter*in dies erst nach mehreren Jahren, dass Positio-
nen bezahlt werden, die nicht ansatzweise anrechenbar sind, kdnnen diese
auch nach mehrjghriger Zahlungsdauer noch moniert werden. Bei Unsi-
cherheit empfiehlt sich immer erstmal unter Vorbehalt zu zahlen und dann
eine Beratungsstelle aufzusuchen. Jede Vorbehaltszahlung ist eine tatsdch-
liche Zahlung, mit dem Unterschied, dass man sich als Mieter*in zu viel
gezahlte Betrdge wieder zurlickholen kann.

Unwirksamkeit der Betriebskostenabrechnung

Zu unterscheiden ist zwischen einer formell unwirksamen Abrechnung (,,Ver-
stehe ich nicht!“) und einer inhaltlich unwirksamen Abrechnung (,,Glaube
ich nicht!“). Nach standiger Rechtsprechung des BGH ist eine Betriebskos-
tenabrechnung formell wirksam, wenn aus ihr folgende Mindestangaben
ersichtlich sind: eine plausible Zusammenstellung der Gesamtkosten, die
Angabe und - soweit erforderlich - Erlduterung des Verteilerschliissels, die
Berechnung des Anteils der Mieter*innen und der Abzug der Vorauszahlun-

gen.
9 § 556a Abrechnungsmafstab fiir Betriebskosten: https://dejure.org/gesetze/BGB/556a.html
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Formell unwirksame Abrechnung kann man theoretisch ignorieren, aber
man sollte sie unbedingt in die Beratung schicken und nicht selbst antwor-
ten. Wirre, sich widersprechende Betriebskostenabrechnungen, teilweise
ohne Abrechnungsschlissel sind formell unwirksam. Dies ist hdufig bei klei-
nen privaten Vermieter*innen der Fall. Anders bei inhaltlich unwirksamen
Abrechnung, um die man sich als Mieter*in kiimmern muss. Auch wenn die
Abrechnung durch die bzw. den Mieter*in als utopisch und dreist einge-
schatzt wird, muss die Betriebskostenabrechnung moniert und um Belegein-
sicht geben werden.

Mieter*innen sollten auf Folgenden achten:
1. Abrechnungseinheit

Der Betriebskostenabrechnung muss zu entnehmen sein, welche Wirt-
schaftseinheit abgerechnet wird. In der Regel ist bspw. eine gemeinsame
Beheizung ein signifikantes Merkmal fiir eine Wirtschaftseinheit. Ist eine sol-
che nicht gegeben, ist die Abgrenzung der Wirtschaftseinheit noch mal kri-
tisch zu priifen. Theoretisch sind auch unterschiedliche Wirtschaftseinheiten
fir die Abrechnung der kalten und warmen Betriebskosten denkbar, jedoch
ist dies nur in Guflerst seltenen Fdllen zu begriinden.

In sachlich begriindeten Fdllen kann ein*e Eigentimer*in mehrere Hduser,
die einheitlich verwaltet werden, in &rtlichem Zusammenhang stehen und
einen dhnlichen Standard (bspw. einheitliches Baualter, einheitliche bauli-
che Struktur, einheitliche Heiztechnik) aufweisen, zu einer Abrechnungsein-
heit (Wirtschaftseinheit) zusammenfassen und abrechnen.

2. Abrechnungszeitraum

Es ist grundsatzlich fiir jeweils ein Jahr (12 Monate) abzurechnen. Abrech-
nungsperioden missen liickenlos aufeinanderfolgen. Der Abrechnungszeit-
raum ist auf der Abrechnung zu bezeichnen, vor allem, wenn es sich nicht
um das Kalenderjahr handelt. Nur in begriindeten Ausnahmefdllen sollten
Mieter*innen Abrechnungen liber mehr oder weniger als 12 Monate akzep-
tieren (z.B. bei Erstabrechnung in einem Neubau). In diesen Fallen sind je-
doch erhdhte Anforderungen an Plausibilitdt und Nachvollziehbarkeit zu
stellen. Falls Mieter*innen nicht wahrend der ganzen Abrechnungsperiode
im Haus gewohnt haben, muss trotzdem iiber 12 Monate abgerechnet wer-
den. Zusatzlich miissen dann der Nutzungszeitraum und der geringere Kos-
tenanteil hierfiir ausgewiesen sein.
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3. Abrechnungsfrist

Die Abrechnung ist jahrlich zu erstellen, sobald der bzw. dem Vermieter*in
alle erforderlichen Daten fiir die Abrechnung zur Verfligung stehen.

Die vom Sozialen Wohnungsbau bekannte Ausschlussfrist fiir Nachforde-
rungen der Vermieter bzw. des Vermieters 12 Monate nach Ende der Ab-
rechnungsperiode wurde mit Wirkung zum 1.9.2001 in das BGB libernom-
men und gilt nun auch fiir freifinanzierte Wohnungen (§ 556 Absatz 3 Satz 3
BGB).

Schafft es die bzw. der Vermieter*in nicht, innerhalb von 12 Monaten nach
dem Ende der Abrechnungsperiode die Abrechnung den Mieter*innen zu-
zuleiten, darf sie bzw. er keinerlei Nachforderungen mehr von den
Mieter*innen verlangen. Spdtere Korrekturen einer rechtzeitigen und wirk-
samen Abrechnung diirfen nicht zu einer weiteren Belastung der Mieter*innen
fihren (BGH WuM 05, 61). Die Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2020
muss den Mieter*innen somit bis Ende des Jahres 2021 zugehen. Landet die
Abrechnung jedoch erst am 31.12.2021 um 23.00 Uhr im Briefkasten, ist dies
aufgrund der fortgeschrittenen Uhrzeit, zu der der Briefkasten liblicherweise
nicht mehr geleert wird, nicht rechtzeitig. Guthaben kann die bzw. der
Mieter*in jedoch auch noch spdater (nach 12 Monaten) geltend machen.

Die Ausschlussfrist entfaltet allerdings keine Wirkung, wenn die bzw. der
Vermieter*in die verspdtete Geltendmachung ,,nicht zu vertreten® hat, bei-
spielsweise, wenn Auftragnehmer*innen nachweislich zu spat abgerechnet
haben.

Wenn die Abrechnung (Abrechnungsjahr 2020) fristgerecht vor Ende des
Folgejahres (3112.2021) eingeht, jedoch offensichtliche Fehler oder Unstim-
migkeiten enthdlt, ist es nicht empfehlenswert, die bzw. den Vermieter*in
unmittelbar auf die Fehler hinzuweisen, so dass die Abrechnung noch bis
zum Jahresende korrigiert werden kann. Erfolgt der Hinweis an die bzw. den
Vermieter*in erst im Januar (01.01.2022), ist es ihr bzw. ihm nicht mehr még-
lich, die Abrechnung innerhalb der 12-monatigen Frist nach Ende des Ab-
rechnungsjahres zu korrigieren. Eine vermieter*innenseitige Nachforderung
ist dann nicht mehr méglich, Guthaben behalten jedoch ihr Giiltigkeit.

Fir den Fall, dass die bzw. der Vermieterin bei bestehendem
mieter*innenseitigen Guthaben nicht abrechnet, gibt es zwei Moglichkei-
ten:
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B Aufforderung und Klage: Guthaben der Mieter*innen gehen durch
die 12-monatige Ausschlussfrist nicht verloren. Ist die bzw. der
Vermieter*in mit der Abrechnung in Verzug, sollten Mieter*innen sie
bzw. ihn schriftlich zur Abrechnung auffordern, vor allem dann, wenn
sie Uiber Nachbar*innen oder die bzw. den Verwalter*in wissen, dass
eine Abrechnung bereits méglich ist. Mieter*innen haben zudem das
Recht, die bzw. den Vermieter*in auf Abrechnung zu verklagen.

B Zuriickbehaltungsrecht: Als Druckmittel konnen Mieter*innen ihre
monatlichen Abschlagszahlungen vorldufig zuriickbehalten (BGH
WuM 84, 128). Dies miissen sie (schriftlich) ankiindigen. Allerdings
emplfiehlt sich hier eine vorherige Beratung. Wenn Mieter*innen tiber
einen ldngeren Zeitraum ein Zuriickbehaltungsrecht ausiiben, mer-
ken sie nach einer gewissen Zeit, ob die bzw. der Vermieter*in dar-
auf reagiert. Wird das Guthaben trotzdem nicht ausgezahlt, ist ir-
gendwann ein Kipppunkt erreicht, an dem das Einbehalten der
Abschlagszahlungen nicht mehr angemessen ist.

Beendet man das Mietverhdlinis und hat bspw. zwei Jahre nach Auszug
immer noch keine Abrechnung, kann man theoretisch alle Vorschiisse zu-
riick klagen. Die bzw. der Vermieter*in kann die die Abrechnung nachlie-
fern, muss jedoch die Prozesskosten ibernehmen. Dies setzt jedoch voraus,
dass die bzw. der Mieter*in die bzw. den Vermieter*in ermahnt hat.

4. Vorauszahlungen

Abschlagszahlungen im Abrechnungszeitraum sind von den anteiligen Kos-
ten der Wohnung abzuziehen. Da hier gelegentlich Fehler auftauchen, lohnt
es sich, dass die Mieter*innen selbst nachrechnen.

Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart worden, so kann jede
Vertragspartei nach einer Abrechnung durch Erklarung in Textform (§ 126 b
BGB) eine Anpassung auf eine angemessene Héhe vornehmen (§ 560 Abs.
4 BGB; BGH WuM 11, 686).

Wenn die Abrechnung eine Nachzahlung ausweist, besteht eine Erhéhungs-
moglichkeit der durch die bzw. den Mieter*in zu leistende Vorauszahlung
durch die bzw. den Vermieter*in. Je gréf3er der Nachzahlungsbetrag wird,
desto gréfier wird somit auch der Anreiz, die Abrechnung zu monieren, wes-
halb es sich empfiehlt, die Vorauszahlung entsprechend anzupassen. Eine
ErhShung aufgrund von erwartbaren Kostensteigerungen, beispielsweise
aufgrund der derzeit rasant steigenden Energiepreise, ist jedoch nicht mog-
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lich. Es wdre natiirlich dennoch wiinschenswert, dass Hausverwaltungen
oder auch Mieter*innenvertreter*innen die Mieter*innen rechtzeitig auf
kiinftige Preisanstiege hinweisen, damit diese entsprechend vorbereitet
sind.

Auch Mieter*innen kénnen ihre Vorschiisse reduzieren, wenn die Abrech-
nung ein deutliches Guthaben ausweist. Viele Mieter*innen trauen sich je-
doch nicht, ihre Vorschiisse zu reduzieren, obwohl eine Reduktion nur dann
problematisch ist, wenn man die Abrechnung fiir unwirksam halt (kann zur
Kiindigung fiihren!)

Einzelheiten zur Priifung und Beweislage
1. Ausschlussfrist

Auch Mieter*innen wurde vom Gesetzgeber eine , Ausschlussfrist verord-
net. 556 Abs. 3 Satz 5, 6 BGB enthdlt einjahrige Ausschlussfrist. Geht die
Abrechnung liber das Jahr 2020 der bzw. dem Mieter*in beispielsweise am
02.11.2021 zu, lauft die Frist, innerhalb der die bzw. der Mieter*in Belege
einsehen kann und Unterlagen sammeln kann, um seine Monierung im Falle
eines Gerichtsverfahrens beweisen zu kénnen, am 31.11.2022 ab. Diese Ein-
wendungsausschlussfrist bedeutet jedoch nicht, dass der Mieter zwolf Mo-
nate Zeit hat, die Abrechnung zu iiberpriifen.

Jedoch gilt, dass Nachforderungen innerhalb von 30 Tagen nach Zugang
der Abrechnung durch die Mieter*innen zu bezahlen sind. Andernfalls gerat
man in Verzug mit der Zahlung. Bei Unsicherheit, ob die Abrechnung korrekt
ist oder eine Monierung gerechtfertigt ist, empfiehlt sich Zahlung unter Vor-
behalt. Dies ermdglicht eine spdtere Riickforderung des Betrags, sollten
sich dafiir innerhalb der 12-monatigen Priifungsfrist Belege finden. Einwdn-
de, die bis zum Ende der Zwolf-Monatsfrist noch nicht erhoben sind, kdnnen
danach auch nicht mehr geltend gemacht werden. Strittig ist die Praxis,
dass das Recht, Einwendungen zu erheben, durch vorbehaltlosen Ausgleich
von Betriebskostennachforderungen verloren gehen kann.

Das Guthaben wird unmittelbar nach Erteilung der Abrechnung fallig. Ge-
maf3 § 286 Abs. 3 BGB gelangt die bzw. der Vermieter*in mit der Auszah-
lung des Guthabens 30 Tage nach Zugang der Abrechnung in Verzug. Nach
der 30-Tages-Frist konnen Mieter*innen das Guthaben mit kiinftigen Miet-
zahlungen verrechnen. Auf3erdem stehen ihnen Verzugszinsen zu. Dabei gilt
es jedoch zu beachten, dass viele Mietvertrage eine Klausel enthalten, wo-
nach die Aufrechnung einen Monat vorher anzukiindigen ist.
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Nachzahlungsanspriiche der Vermieter*innen und Riickerstattungsansprii-
che der Mieter*innen verjghren drei Jahre nach Erteilung der Abrechnung.
Den Einwand der Verjahrung sollten Mieter*innen jedoch nie ohne vorheri-
ge Beratung erheben. In einigen Fdllen bitten Vermieter*innen die
Mieter*innen um die Angabe einer Kontonummer, um das Guthaben auszu-
zahlen, was jedoch von vielen libersehen wird.

2. Ausschlussfrist und Belegeinsicht

Die bzw. der Mieter*in muss - fiir jede Betriebskostenart getrennt - die Hohe
der Mehrbelastung nachweisen. Zu diesem Zweck kénnen die Belege ein-
gesehen und Auskiinfte von der bzw. dem Vermieter*in verlangt werden.
Dazu missen die Mieter*innen nachweislich Beharrlichkeit an den Tag le-
gen und mehrfach auf unterschiedlichen Wegen nachfragen, sollte die bzw.
der Vermieter*in dem Anliegen nicht direkt nachkommen. Ist der Firmensitz
der Hausverwaltung in Berlin, geht die Rechtsprechung sogar soweit, dass
die Mieter*innen vor Ort um Belegeinsicht bitten miissen. Wenn sich die
Hausverwaltung auf3erhalb Berlins befindet, konnen die Belegkopien auch
postalisch verschickt werden. Falls die bzw. der Mieter*in trotz Ausschop-
fung dieser Erkenntnismoglichkeiten keine hinreichenden Angaben machen
kann, trifft die bzw. den Vermieter*in eine sekunddre Behauptungslast.

Mieter*innen wird geraten, sich durch kurze Fristsetzungen der Vermieterin
bzw. des Vermieters nicht unter Druck setzen lassen (Bsp.: ,,Unterlagen lie-
gen einen Monat zur Einsicht bereit“). Sinnvoll ist es, die Abrechnung des
Vorjahres oder die (Vorjahres-) Abrechnung einer vergleichbaren Nachbar-
wohnung zum Vergleich heranzuziehen. Mieter*innen missten feststellen,
ob gleiche Posten des Vorjahres wieder mit ungefdhr gleichen Summen ab-
gerechnet werden.

3. Mehrkosten (Verstof3 gegen Wirtschaftlichkeitsgebot)

Tauchen neue Posten in der Abrechnung auf, sollten Mieter*innen in der
Beratung klaren, ob diese rechtens sind. Preissteigerungen miissen
Mieter*innen einkalkulieren, jedoch geben grof3ere Spriinge Anlass zu Miss-
trauen, denn Vermieter*innen missen den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit
beachten. Die Darlegungs- und Beweislast fiir eine Verletzung des Grund-
satzes der Wirtschaftlichkeit bei der Abrechnung der Betriebskosten durch
die bzw. den Vermieter*in trdgt jedoch die bzw. der Mieter*in.

Das heifdt, die Mieter*innen miissen nachweisen, dass der Kostensprung
eine Verletzung des Wirtschaftlichkeitsgebots darstellt und diese Beweislast
wiegt leider schwer. Denn mit der Behauptung, ein Kostenansatz in der Ab-
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rechnung libersteige den Ulberregional ermittelten durchschnittlichen Kos-
tenansatz fiir Wohnungen vergleichbarer Grofle, geniigen Mieter*innen ih-
rer Darlegungslast nicht. Erschwerend kommt hinzu, dass Vermieter*innen
regelmdafBig keine sekunddre Darlegungslast fiir die tatsdchlichen Grundla-
gen ihre Betriebskostenansdtze treffen. Allerding sind Spriinge iber 50 %
zweifelhaft in ihrer Notwendigkeit, was die bzw. der Vermieter*in in diesem
Fall nachlegen muss, welche Anstrengungen unternommen wurden, um an-
dere preisglinstigere Unternehmen fiir die Tatigkeit zu finden.

Dieses Urteil ist jedoch mit Vorsicht zu geniefien, da die Rechtsprechung
der Amtsgerichte sehr unterschiedlich ausfallt und bisher keine libergeord-
nete BGH Rechtsprechung vorliegt.
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Der Betriebskostenspiegel

Der Berliner Betriebskostenspiegel, auch Berliner Betriebskosteniibersicht™
genannt, erscheint alle zwei Jahre zeitgleich mit dem Berliner Mietspiegel.
Er ist jedoch kein Teil des Berliner Mietspiegels und ist auch rechtlich nicht
mit diesem vergleichbar. Dennoch bietet er in Berlin die einzige Orientie-
rung, weshalb er in der Beratungspraxis Anwendung findet. Der Betriebs-
kostenspiegel gibt eine untere und obere Spanne sowie einen Mittelwert an.
Die Datengrundlage reicht zwei Jahre zuriick, weshalb die Preisspriinge oft
enorm sind (bspw. bei den Versicherungskosten). Eine Uberschreitung des
Oberwerts hat jedoch (nur) eine Indizwirkung fiir die Unwirtschaftlichkeit.

Auch der Deutsche Mieterbund veroffentlicht jahrlich einen Betriebskosten-
spiegel. Der BGH fiihrt aus, dass...

Der Betriebsspiegel des DMB darf deshalb nicht fiir Berlin, das im bundes-
weiten Vergleich der Betriebskosten sehr weit oben rangiert, herangezogen
werden.

10  hitps://stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/betriebskosten/
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Fazit

Das Thema Betriebskosten und deren Abrechnung begegnet den Mieterrd-
ten und Mieterbeiraten in ihrer Arbeitspraxis hdufig. Viele Mieter*innen wen-
den sich mit Fragen zu ihren Betriebskostenabrechnungen an die
Mieter*innenvertreter*innen. Diese kdnnen zwar keine Rechtsberatung leis-
ten, dennoch ist es wichtig, dass sie einen guten Uberblick iiber das Thema
haben und die grundlegenden Fragen der Mieter*innen einordnen kdnnen.

Obwohl es sich bei Unstimmigkeiten im Bereich der Betriebskosten meist
um kleine Betrdge handelt, summieren sich die wiederkehrenden Kosten
iber die Jahre. Je genauer die Mieter*innen ihre Abrechnung priifen und je
mehr sie nachfragen, desto eher ist anzunehmen, dass die Hausverwaltun-
gen Betriebskostenabrechnungen noch sorgfaltiger und nachvollziehbarer
erstellen.

Die Mieter*innenvertreter*innen sind hdufig die erste Anlaufstelle fir
Mieter*innen. Daher ist es wichtig, dass die Mieterrdte und Mieterbeirdte
einen Uberblick iiber die grundsdtzlichen Regelungen zu Betriebskosten
haben, um den Mieter*innen eine erste Hilfestellung geben zu kénnen. Die
vorliegenden Schulungsmaterialien sollen hierfiir Unterstiitzung bieten. In
komplexen Fdllen sollte jedoch immer auf eine professionelle Rechtsbera-
tung verwiesen werden.
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Relevante Berichte

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen (BBU)

B Betriebskostenstudie (erscheint jahrlich)
Online verfiigbar unter: https://bbu.de/publikationen?type=16

Investitionsbank Berlin (IBB)

B Wohnungsmarktbericht (erscheint jéhrlich)
Online verfiigbar unter: https://www.ibb.de/de/publikationen/berli-
ner-wohnungsmarkt/wohnungsmarktbericht/wohnungsmarktbericht.

himl

Wohnraumversorgung Berlin (WVB)

B Bericht iiber die wirtschaftliche Lage der sechs landeseigenen Berli-
ner Wohnungsunternehmen (erscheint jahrlich)
Online verfiigbar unter:_https://www.stadtentwicklung.berlin.de/woh-
nen/wohnraumversorgung/anstalt_themen_fachcontrolling.shtml

Berliner Mieterverein e.V.

B Infoblatt zum Thema umlagefdhige Betriebskosten
Online verfiigbar unter: hitps://www.berliner-mieterverein.de/recht/
infoblaetter/info-85-umlagefaehige-betriebskosten-oder-nebenkos-
ten-das-duerfen-vermieter-abrechnen.htm

B Infoblatt zum Thema Betriebskostenabrechnung
Online verfiigbar unter: hitps://www.berliner-mieterverein.de/recht/
infoblaetter/info-86-betriebskosten-betriebskostenabrechnung-be-
legeinsicht-umlage-auf-den-mieter.htm
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Ansprechpartner®innen
und Kontakte

Wohnraumversorgung Berlin - AGR

www.berlin.de/wohnraumversorqgung

Vorstandsmitglieder der Wohnraumversorgung Berlin - AGR
Dr. Ulrike Hamann

Volker Hartig

Referent*innen
Carina Diesenreiter

E-Mail: carina.diesenreiter@sensw.berlin.de

Tel.: 030-2639399-15

Dr. Maximilian Vollmer

E-Mail: maximilian.vollmer@sensw.berlin.de

Tel.: 030-2639399-19
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