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Bald ist es wieder soweit:
Die Betriebskosten miissen abgerechnet werden

Am 31.12.2013 lauft die Frist fiir die Abgabe
der Betriebskostenabrechnung 2012 an die
Mieter ab. Dieser Artikel richtet sich an Heil-
praktiker, die auch Vermieter sind.

Es gibt eine Vielzahl verschiedener Meinungen,
aber einen Dauerbrenner gibt es immer: die
Betriebskostenabrechnung. Tatsachlich ist das
Verfahren kompliziert und die Vorschriften-
dichte (z.B. Betriebskostenverordnung, Heiz-
kostenverordnung) wachst. Parallel dazu
steigt die wirtschaftliche Bedeutung der
Betriebskosten — fiir beide Parteien, Mieter
und Vermieter. Die Hohe der Betriebskosten
ist durch immer héhere Energiepreise konti-
nuierlich angestiegen, sodass man von einer
zweiten Miete spricht. Verstandlich ist also,
wenn Mieter die Betriebskostenabrechnung
genau nachpriifen (lassen) und Vermieter aut
vollstandige Begleichung der vorgelegten Zah-
lungen bestehen.

Wie lasst sich die Betriebskosten-
abrechnung 2012 bis 31.12.2013
nachweishar zustellen? s besteht die
gesetzliche Frist, die Betriebskostenabrech-

nung (Jahresabrechnung) spatestens zum Ende
des Folgejahres vorzulegen. Versaumt der Ver-
mieter diese Frist, ergeben sich daraus fiirihn
finanzielle Konseguenzen. Nachforderungen
kann er dann namlich nicht durchsetzen. Die
Einhaltung der Frist ist also von groBer Be-
deutung. Dabei kommt es nicht nur auf die
rechizeitige Absendung der Betriebskosten-
abrechnung 2012 an, sondem auch auf den
Nachweis der Zustellung, wenn Mieter (clever
und/oder juristisch beraten) behaupten soll-
ten, die Betriebskostenabrechnung 2012 nicht
erhalten zu haben. Kein Zustellungsnachweis
ist tibrigens der bestatigte Eingang einer an-
schlieBenden Mahnung noch bis 31.12.2013.

Bei Einschreiben/Riickschein besteht die Ge-
tahr der Annahmeverweigerung. Es kann sogar
sein, dass bei Nichtantreffen des Mieters durch
den Postboten die Sendung bis zu einer Woche
zur Abholung bei der Poststelle aufbewahrt
und dann erst zuriickgesendet wird. Dieser
Vorgang kann sich dann in das Jahr 2014 hi-
neinziehen und so eine Verfristung eintreten.
Dies passiert besonders hiufig bei Mietern,

die nicht mehr in den Objekten wohnen. Am
besten ldsst man die Betriebskostenabrech-
nung per Boten zustellen.

-Andere Alternativen waren folgende:

* Die Betriebskostenabrechnung wird per
Briefpost zugesendet. Die Post kommt nicht als
,,unzuste!lbar!Annahme verweigert” zuriick.

e Ein Helfer (als Zeuge) ruft z.B. vier bis fiinf
Tage spéter heim Mieter an: , Ich mdchte nach-
fragen, ob mit der Betriebskostenabrechnung
alles in Ordnung ist; haben Sie noch Fragen
dazu?” Uber das Gesprach wird ein Vermerk
mit Unterschrift des Helfers gefertigt. Besta-
tigt der Mieter auf diese Weise den Eingang,
kann durch Zeugenbeweis die Zustellung be-
legt werden.

Der Wasserverbrauch ist haufig ein
Streitpunkt Der Wasserverbrauch soll in-
dividuell festgestellt werden. Das ist obliga-
torisch — allerdings miissen die Mieter fiir

die Kosten der Wasseruhren {einschlieBlich

Ablesung und Abrechnung) und auch fir die
Eichung aufkommen. Man kénnte auch Uber-
legen, ob eine andere Umlage nach Personen
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fiir die Mieter vorteilhafter ist. Fiir die zentra-
le Warmwasserversorgung gibt es aber eine
verbindliche Vorschrift in § 8 Abs. 1 Heizkos-
tenverordnung, mindestens 50 %, hichstens
70% nach erfasstem Warmwasserverbrauch
der Kosten zu verteilen. Die (ibrigen Kosten
sind nach der Wohnfldche zu verteilen. Wichtig
ist eine Unterscheidung zwischen Kaltwasser
und Warmwasser, da an deren Abrechnung
unterschiedlich hohe rechtliche Anforderungen
gestellt werden.

Der Kaltwasserverbrauch: mehre-
re Moglichkeiten, ihn festzustellen
MaBgeblich fir die Abrechnung des Kaltwas-
sers ist § 2 Nr. 2 Betriebskostenverordnung. Ist
das Haus ohne offentliche Gelder finanziert,
also ,preisfreier Wohnraum”, sind Einzelkalt-
wasserzahler nicht verpflichtend. Bei preis-
freiem Wohnraum kann der Vermieter nach
freiem Ermessen jeden billigen (also als ge-
recht erscheinenden) Umlageschliissel wéhlen.
Hier ist der Mietvertrag entscheidend. Ist der
Verteilungsschliissel im Mietvertrag offenge-
lassen, ergibt sich fiir Kaltwasser Folgendes:
Nach § 556 a BGB gilt ein Flachenschliissel.
Der Vermieter hat aber auch die Méglichkeit,
den Kaltwasserverbrauch nach Personenzah-
len zu verteilen.

Der Kaltwasserverbrauch des gesamten Hau-

ses kann also bei entsprechendem Mietvertrag -

pro Kopf umgelegt werden. Dagegen muss
der Warmwasserverbrauch nach § 8 Abs. 1

Heizkostenverordnung zwingend individuell _

erfasst und abgerechnet werden. Also miissen
zumindest fir das Warmwasser Wasseruhren
eingebaut sein. Die Kosten hierfiir haben die
Mieter zu tragen: ,Zu den Kosten der Was-
serversorgung gehéren die Kosten des Was-
serverbrauchs, die Grundgebiihren und die
Zdhlermiete, die Kosten der Verwendung
von Zwischenzahlern ..."” (§ 8 Abs. 2 Satz 2
Heizkostenverordnung).

Heizkostenverteilung: ein wichtiges
Thema ie Heizkostenverteilung erfolgt nach
der Verordnung Uber Heizkostenabrechnung
(Heizkostenverordnung) vom 05.10.2009.
Nach § 7 Abs. 2 Satz 1 miissen Mieter die
Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung einschlieBlich der Kosten
der Eichung sowie der Kosten der Berechnung,
Aufteilung und Verbrauchsanalyse tragen.

Digitale Verbrauchserfassung: Spart
sie Heizkosten? Nein! Die abgerufene
Wiérme an den Heizkdrpern wird tiblicherweise
seit Jahrzehnten mit ,Verdunstungsrhrchen”
erfasst. Zu Verdunstungen kommt es auch,
wenn die Heizkdrper etwa im Sommer gar
nicht aufgedreht werden.

Manche Dienstleister versuchen deshalb neue,
digitale Verbrauchserfassungen zu verkaufen,
und zwar mit der Begriindung, es erfolge eine
exakte Messung, da die Verdunstung ausge-
schlossen sei. Manche Mieter verlangen eine
solche Verbrauchserfassung in der triigeri-
schen Vorstellung, sie wiirden allein dadurch
Heizkosten sparen.

Eine Umstellung auf digitale Heizkostenver-
teiler dndert aber gar nichts an den insgesamt
fiir das Haus entstehenden Heizkosten. Allein
durch neue exaktere Messsysteme wird keine
Einsparung insgesamt erreicht. Einsparungen
lassen sich nur durch das Heizverhalten der
Mietparteien ermdglichen.

Um weiterhin eine verhaltnismaBig gleiche
Verteilung der Kosten zu gewahrleisten,
muss das gesamte Wohnhaus auf digitale
Heizkostenverteiler umgestellt werden, und
zwar alle Heizkdrper mit dem gleichen System.
Dazu ist der Vermieter verpflichtet. An jedem
HeizkSrper im Hause erfolgt dann eine prazise
Messung ohne Verdunstungsverluste. Zwar ist
die Anzahl der ,Verbrauchsstriche” dann pro
Heizkorper geringer, da die Gesamtenergieko-
sten des Hauses aber gleich bleiben, werden

die einzelnen Verbrauchseinheiten entspre-
chend teurer.

Wiinscht also die Gesamtheit der Mieter im
Hause die digitale Verbrauchserfassung, wird
der Vermieter dieses System einrichten las-
sen und sémtliche Kosten mit der néchsten
Betriebskostenabrechnung auf die Mieter
umlegen (§ 7 Abs. 2 Satz 1 Heizkostenver-
ordnung). Da die digitale Verbrauchsmessung
teurer als die herkdmmliche ist, haben Mie-
ter also ohne Anderung ihres Heizverhaltens
durch die neue Technik sogar mehr Kosten als
vorher zu tragen.

Wenn der Mieter die Betriebskos-
tenabrechnung nicht nachvollziehen
kann Mancher Mieter, fiir den die Betriebs-
kostenabrechnung nicht plausibel ist, verlangt
vom Vermieter, dass er ihm die Belege zu-
schickt.

Der BGH hat allerdings entschieden, dass der
Mieter grundsatzlich nicht die Zusendung von
Fotokopien der Abrechnungsbelege verlangen
kann, mit Ausnahme von Mietern einer Sozi-
alwohnung oder wenn die Mietwohnung vom
Sitz des Vermieters bzw. seiner Verwaltung
zu weit entfernt liegt, der Mieter mit dem
Vermieter zerstritten oder der Mieter schwer
erkrankt oder gehbehindert ist.

Allerdings steht dem Mieter zu, die Originalbe-
lege in den Biirordumen des Vermieters bzw.
seiner Verwaltung einzusehen.

Also nicht vergessen: Bis 31.12.2013 muss den
Mietern die Betriebskostenabrechnung 2012
nachweislich zugegangen sein.

Fachanwalt fiir Medizinrecht
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