deutsches mietrecht

Tipps | Losungen | Antworten flir Mieter & Vermieter

Betriebskosten sind nach der Verordnung, die Kosten, die dem Eigentiimer durch das
Eigentum am Grundstlck oder durch den bestimmungsmaiigen Gebrauch des Gebdaudes, der
Nebengebadude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstlicks laufend entstehen. Sach- und
Avrbeitsleistungen des Eigentiimers durfen mit dem Betrag angesetzt werden, der fiir eine
gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden
konnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

Zu den Betriebskosten gehdren nicht:

o die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen
Prifungen des Jahresabschlusses und die Kosten fur die Geschéftsfuhrung
(Verwaltungskosten),

« die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsméRigen
Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemaf?
zu beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), die durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958) geandert wurde (Stand 2020)

Inhaltliche Neuerungen

Die Mieter haben die Betriebskosten nur zu tragen, wenn dartiber eine Vereinbarung im
Mietvertrag getroffen wurde. Neben einigen sprachlichen Glattungen enthélt die Verordnung
auch kleinere inhaltliche Veranderungen:

e Eichkosten fir Kalt- und Warmwassermessgerate kdnnen zukiinftig umgelegt
werden.

o Kosten fiir Strallenreinigung und Millabfuhr sind um die Kosten fiir den Betrieb von
Mullkompressoren, Millschluckern, Millabsauganlagen und
Millmengenerfassungsanlagen erweitert worden. Bisher war eine Umlage dieser
Kosten nur moglich, wenn sie als sonstige Kosten mietvertraglich vereinbart worden
waren.

¢ Neu sind auch die Kosten der Berechnung und Aufteilung des durch
Millmengenerfassungsanlagen ermittelten Millaufkommens.

o Statt von Hausreinigung wird jetzt von Gebaudereinigung gesprochen. Es handelt sich
dabei um eine rein sprachliche Anderung. An eine Ausweitung, zum Beispiel um
Kosten durch Graffitibeseitigung, ist nicht gedacht.

e Zur Sach- und Haftpflichtversicherung ist die so genannte
Elementarschadenversicherung hinzugekommen, die Schaden auf Grund von
Erdbeben, Erdrutschen, Uberschwemmungen und weiterem abdeckt.
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e Andie Stelle der maschinellen Wascheinrichtung ist jetzt der Begriff der Einrichtung
fir die Waschepflege getreten. Dies stellt eine Erweiterung dar, denn jetzt konnen
auch die Kosten fiir Waschetrockner, Wascheschleudern, Bligelmaschinen etc. als
Betriebskosten abgerechnet werden.

e Eine kleine Anderung in der Formulierung der sonstigen Betriebskosten gestattet,
solche Betriebskosten zu erfassen, die aufgrund neuartiger technischer Entwicklung
zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses noch nicht absehbar waren. Allerdings, wenn
dies nachtraglich geschehen soll, geht es nur bei neu entstandenen Betriebskosten
und nicht bei solchen, die es schon vorher gab, die aber aufzufiihren vergessen
worden sind.

8 1 BetrKV -Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das
Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmaRigen Gebrauch
des Gebé&udes, der Nebengebdude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstucks laufend
entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentimers oder Erbbauberechtigten durfen mit
dem Betrag angesetzt werden, der fir eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere
eines Unternehmers, angesetzt werden konnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht
angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehdren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebéudes erforderlichen Arbeitskréfte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit, die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Prufungen des
Jahresabschlusses und die Kosten fir die Geschéftsfiihrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wéhrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaRigen
Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemal’ zu
beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).
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§ 2 BetrKV -Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks, hierzu gehdrt namentlich die
Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs, die
Grundgebuihren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der

Gebrauchsuberlassung von Wasserzahlern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschliefRlich
der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der
Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschlieBlich der
Aufbereitungsstoffe;

3. die Kosten der Entwésserung, hierzu gehéren die Gebuhren fir die Haus- und
Grundstticksentwasserung, die Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht 6ffentlichen
Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwéasserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschliel3lich der Abgasanlage, hierzu gehdren
die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms,
die Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaRigen Priifung
ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschliellich der Einstellung durch eine
Fachkraft, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach
dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsuberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der
Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschlieBlich der Kosten der
Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung; oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage, hierzu gehéren die Kosten der
verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten
der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums; oder
c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Wérme, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstabens a, hierzu gehoéren das Entgelt fur die Warmelieferung und die Kosten des
Betriebs der zugehorigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a; oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten, hierzu
gehoren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsrickstdnden
in der Anlage, die Kosten der regelmaRigen Priifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft
sowie die Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz;

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage, hierzu gehoren die Kosten der
Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind,
und die Kosten der Wassererwarmung entsprechend Nummer 4 Buchstabe a; oder

b) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne
des Buchstabens a, hierzu gehdren das Entgelt fiir die Lieferung des Warmwassers und die
Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a; oder
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c) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten, hierzu gehdren die Kosten der
Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsriickstanden im Innern der Gerate
sowie die Kosten der regelmaRigen Priifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit
und der damit zusammenhé&ngenden Einstellung durch eine Fachkraft;

6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berlcksichtigt sind, oder

b) bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Wérme entsprechend Nummer 4
Buchstabe ¢ und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind,
oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entsprechend
Nummer 4

Buchstabe d und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind,;

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs, hierzu gehéren die Kosten des
Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwachung und Pflege der
Anlage, der regelmaliiigen Prufung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit
einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung der
Anlage;

8. die Kosten der StraRenreinigung und Miillbeseitigung,

zu den Kosten der StralRenreinigung gehdren die flr die 6ffentliche Stral3enreinigung zu
entrichtenden GebUhren und die Kosten entsprechender nicht éffentlicher MalRnahmen; zu
den Kosten der Millbeseitigung gehéren namentlich die fur die Mullabfuhr zu entrichtenden
Geblhren, die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher Malnahmen, die Kosten des Betriebs
von Millkompressoren, Millschluckern, Mullabsauganlagen sowie des Betriebs von
Millmengenerfassungsanlagen einschlieBlich der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung,

zu den Kosten der Gebaudereinigung gehdren die Kosten fir die Sduberung der von den
Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller,
Bodenrdume, Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzugs;

10. die Kosten der Gartenpflege,

hierzu gehoren die Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen einschlieRlich der
Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege von Spielplatzen einschliellich der
Erneuerung von Sand und der Pflege von Platzen, Zugéngen und Zufahrten, die dem nicht
offentlichen Verkehr dienen;

11. die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehoren die Kosten des Stroms fur die AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung der von
den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebdudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller,
Bodenraume, Waschkdichen;

12. die Kosten der Schornsteinreinigung,
hierzu gehdren die Kehrgebtihren nach der maRgebenden Geblhrenordnung, soweit sie nicht
bereits als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a beriicksichtigt sind;
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13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

hierzu gehdren namentlich die Kosten der Versicherung des Gebdudes gegen Feuer-, Sturm-,
Wasser- sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung
fiir das Gebaude, den Oltank und den Aufzug;

14. die Kosten flr den Hauswart,

hierzu gehoren die Vergitung, die Sozialbeitrage und alle geldwerten Leistungen, die der
Eigentimer oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fur seine Arbeit gewahrt, soweit diese
nicht die Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schdnheitsreparaturen oder die
Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden, dirfen Kosten
fiir Arbeitsleistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden;

15. die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage, hierzu gehdren die Kosten des
Betriebsstroms und die Kosten der regelméRigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft
einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt fur eine nicht zu
dem Gebédude gehtérende Antennenanlage sowie die Geblhren, die nach dem
Urheberrechtsgesetz fiir die Kabelweitersendung entstehen; oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteilanlage,

hierzu gehoren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner die laufenden monatlichen
Grundgebuhren fur Breitbandkabelanschliisse;

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fir die Waschepflege, hierzu gehoren die
Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung der
Einrichtungen, der regelmaRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit
sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
berucksichtigt sind;

17. sonstige Betriebskosten,
hierzu gehdren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst
sind.

Fiir Vermieter: Betriebskosten selbst abrechnen: Praktisch, Schritt fiir Schritt (Deutsch)
Taschenbuch - 6. Januar 2020

Sie haben ein Haus gekauft oder geerbt und méchten gerne die
Betriebskostenabrechnung selbst anfertigen? Ist die Betriebskostenabrechnung fiir Sie als
ceztd Vermieter oder Vermieterin ein jahrlicher Kampf, den Sie so lange wie méglich
aufschieben? Oder mochten Sie als alter Vermieter-Hase gerne auf dem Laufenden
bleiben?

Dann ist dieses Buch fiir Sie genau richtig. Damit Sie Ihre eigene Betriebskostenabrechnung Schritt fiir Schritt
nachvollziehen kénnen, begleiten Sie die fiktive Hauseigentimerin Frau Schmitz bei der Erstellung ihrer ersten
Abrechnung.

Bei Amazon kaufen
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