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Checkliste
fur die Prufung der Betriebes- bzw. Nebenkostenabrechnung

Schritt 1
Uberprifung des Mietvertrages:

Grundsatzlich kénnen nur solche Betriebskosten auf den Mieter umgelegt werden, die im Mietvertrag ausdriicklich
vereinbart sind. Eine Vereinbarung (Vertragsklausel), dass der Mieter alle Betriebskosten zu tragen hat, kann in der
Regel nicht dahingehend ausgelegt werden, dass der Mieter alle Kosten gemaf3 der Betriebskostenverordnung zu
tragen hat. Eine solche Klausel ist mangels Bestimmtheit unwirksam. (LG Mannheim ZMR 94,22). Auch der blof3e
Hinweis auf die Betriebskostenverordnung reicht nicht aus (AG Minster WM 1983,239). Wurde im Vertrag gar keine
Regelung getroffen, so muss der Mieter nur die verbrauchsabhangigen Kosten bezahlen (LG Kassel WM 1980,112).
Alle vom Mieter zu tragenden Kosten mussen klar und eindeutig bezeichnet sein.

¢ Prifungsergebnis:

Kostenposition im Vertrag nicht genannt
Kostenposition im Vertrag genannt aber unklar (ungenau).

Ergebnis: Kostenposition im Vertrag genannt und klar bezeichnet
Mieter muss nicht bezahlen. Keine Kostenumlage
mdglich. Die Position ist aus der Abrechnung
zu streichen. : » :

Weitere Prifung - Schritt 2
Ist die gesamte Klausel unwirksam, kénnen nur die
verbrauchsabhangigen Kosten umgelegt werden.
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Weitere Prufungen ertibrigen sich

v

) Schritt 2
Uberprifung der Kostenposition:

Es kdnnen nur die Kosten auf den Mieter umgelegt werden, die in der Betriebskostenverordnung 2004 aufgefthrt sind.
Andere Kosten nicht ( 8 556 Abs 1 BGB). Auch dann, wenn solche Kosten ausdricklich im Mietvertrag als
umzulegenden Kosten genannt sind, darf keine Umlage erfolgen. Die Klausel ware wegen Verstol3 gegen § 556 BGB
unwirksam, da nach § 556 Abs 4 BGB jede zum Nachteil des Mieters von der gesetzlichen Regelung abweichende
Vertragsklausel unwirksamist.

Beispiel: Der Vermieter fuhrt in der Nebenkostenabrechnung Kosten fur eine Aushilfskraft auf, die die Buchhaltung
erledigt hat. Unwirksam! Verwaltungskosten sind grundsatzlich nicht umlageféhig. Im Zweifel jede einzelne Position im
Lexikon und der BetriebskostenVO 2004 tiberprufen.

) Schritt 3
Uberprifung des Umlageschliissels:

Wie die einzelne Kostenposition, so muss auch der Umlageschliissel im Vertrag eindeutig und klar vereinbart sein und
aus der Abrechnung ersichtlich sein. Die Abrechnung muss “geordnet” § 259 BGB sein. In der Regel haben Mieter
keinen Anspruch auf die Anwendung eines bestimmten Verteilschliissels. Allerdings muss sich der Vermieter an den
vereinbarten Schlissel halten. Nur wenn der Vertrag keine Regelung zum Verteilschliissel enthdlt, ist entsprechend der
Wohnflache umzulegen ( 8 556 a BGB). Haben die Mieter mindestens 3-5 mal Abrechnungen mit dem gleichen
MafRstab untereinander ausgeglichen d.h.vorbehaltlos bezahlt, so gehen die Gerichte allgemein davon aus, dass
dieser UmlagemalRstab durch die gelibte Praxis als vereinbart gilt.

Details zu den einzelnen Kostenarten und Abrechnungsschlissel finden Sie im Lexikon beim jeweiligen
Stichwort. Wenn nicht .. fragen Sie bei gratis bei unserer Redaktion an.



