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RUND UM HAUS UND GARTEN
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Betriebskostenabrechnung:
Wo haufige Fehler lauern konnen

Hausstrom, Aufzug oder Graffiti-Beseitigung: Nicht jeder Aufwand darf auf Mieter umgelegt werden. Welche
Fehler Sie in der Betriebskostenabrechnung finden kénnen — und wann sich ein Widerspruch lohnt.

eizung, Wasser, Miillgebiih-

ren, Grundsteuer, Garten-

pflege und Co.: Neben der
Miete kdnnen auch die laufenden
Betriebskosten fiir Mieterinnen und
Mieter zur finanziellen Belastung
werden - und sie steigentendenziell
Jahr fur Jahr.

Umso argerlicher ist es, wenn
Fehler bei der Abrechnung zusétz-
lich zu Buche schlagen. Das kommt
gar nicht so selten vor. Der Deut-
sche Mieterbund geht davon aus,
dass etwa die Halfte der Betriebs-
kostenabrechnungen nicht korrekt
ist. Mieterinnen und Mieter sollten
die Papierealsonichteinfachzuden
Akten legen und blind etwaige
Nachzahlungenleisten. Es gibt typi-
sche Fehler, die bei einer Priifung
schnell erkannt werden kdnnen.
Das kann bares Geld sparen und die
Erhéhung monatlicher Vorauszah-
lungen verhindern. Hier sollten Mie-
ter besonders aufmerksam hin-
schauen:

Ist die Abrechnungsfrist
Uiberschritten?

Vermieter mlissen dem Mieter die
Abrechnung spatestens zwolf Mo-
nate nach dem Ende des Abrech-
nungszeitraums zustellen, sagt
Rechtsanwalt Dennis Rehfeld von
der Arbeitsgemeinschaft Mietrecht
und Immobilien im Deutschen An-
waltverein. In der Regel umfasst der
Abrechnungszeitraum genau ein
Kalenderjahr von Januar bis De-
zember. Ist das der Fall, muss die
Betriebskostenabrechnung fur
2025 also spatestens bis zum 31.
Dezember 2026 beim Mieter einge-
gangen sein.

JLiegt sie erst spater im Brief-
kasten, muss der Mieter eine etwai-
ge Nachzahlung nicht leisten”, so
Rehfeld. Das gilt allerdings nicht,
wenn der Vermieter die verzdgerte
Betriebskostenabrechnung  nicht
selbst zu verschulden hat - etwa
weilihm eine Abrechnung des Ener-
gieversorgers zu spat zugestellt
wurde.

Rechnet der Vermieter gar nicht

Uber die Betriebskostenvorauszah-
lungen ab, kann der Mieter diese
sogar vollstandig zurlickfordern.

Aber Vorsicht: Ungliltig werden
bei verspateter Abrechnung nur et-
waige Nachzahlungsforderungen
des Vermieters.

Steht Mieterinnen und Mieter
eine Erstattung zu, so muss ihnen
diese auch bei Fristiiberschreitung
gewahrt werden.

Formelle Fehler kdnnen
die gesamte Abrechnung
ungiiltig machen

,Fehlendie Gesamtkosten einer Be-
triebskostenart, ist der Verteiler-
schliissel nicht angegeben bezie-
hungsweise nicht verstandlich oder
werden Vorauszahlungen Uber-
haupt nicht ausgewiesen, dann ist
die gesamte Betriebskostenab-
rechnung bereits formell falsch und
der Vermieter hat somit seine Ab-
rechnungspflicht nicht erfullt’, er-
klart Dennis Rehfeld. Zwar kann der
Vermieter eine solch fehlerhafte
Abrechnung grundsatzlich korrigie-
ren. Kommt die Abrechnung aller-
dings nach Ablauf der gesetzlichen
Abrechnungsfrist, missen Mieter
eine etwaige Nachzahlung nicht
leisten.

Auch einzelne Positionen auf
Formfehler priifen

Aber auch bei einzelnen Positionen
in der Abrechnung kann es formelle
Fehler geben. Britta Beate Schon,
Redakteurin beim Ratgeberportal
,Finanztip", gibt folgende Beispiele:
Die Abrechnungder Position ,Haus-
strom” ist etwa formell unwirksam,
da nur die Stromkosten fur die Be-
leuchtung umlagefahig sind.

Wurden mehrere Betriebskos-
ten zusammen abgerechnet wie
beispielsweise Kaminkehrer,
Rauchmelderpriifung und Feuer-
stattenschau, dann ist die Abrech-
nung formell zu beanstanden. Denn
diese Kosten missen separat auf-
gelistet werden.

Falls die Warmwasserkosten
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Gerade noch rechtzeitig? Vermieter miissen spatestens ein Jahr nach Ende
eines Abrechnungszeitraumes liber die Betriebskosten und Vorauszahlun-

gen abrechnen.

nicht nach Verbrauch abgerechnet
wurden, diirfen Mieter die Kosten
um 15 Prozent kiirzen. ,Solche Feh-
ler in der Abrechnung fiihren nicht
automatisch dazu, dass die gesam-
te Abrechnung unwirksam ist, son-
dern die einzelne Position muss der
Mieter dann nicht zahlen, so Schon.

Vergleich zum Vorjahr:
Besonders stark
gestiegene Kosten
hinterfragen

.Gerade Kosten, die im Vergleich
zum Vorjahr besonders stark ge-
stiegen sind, sollten Mieter hinter-
fragen”, rat Schon. ,Wichtig ist auch
zu Uberpriifen, ob alle geleisteten
Vorauszahlungen korrekt berick-
sichtigt wurden.”

StoBtder Mieter auf stark erhoh-
te Kosten, die er nicht nachvollzie-
hen kann, sollte er das mit seinem
Vermieter besprechen und sich ge-
gebenenfalls die Original-Rechnun-
genzeigenlassen, empfiehlt Dennis
Rehfeld. Der Vermieter sei ver-
pflichtet, Einsicht in die Belege zu
gewahren. Diese dirften vom Mie-
ter auch kopiert oder fotografiert
werden.
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Nicht umlagefahige
Kosten erkennen und
zuriickweisen

Betriebskosten sind lediglich solche
Kosten, die regelmaBig wiederkeh-
ren. Einmalige Zahlungen, zum Bei-
spiel flr Reparaturen, fallen nicht
darunter. Oft steckt der Teufel aber
im Detail: ,Die Kosten der Aufzugs-
wartung fallen regelmaBig an und
sind daher Betriebskosten. Die Re-
paratur des Aufzuges selbst hat der
Vermieter hingegen auf eigene Kos-
ten durchzufiihren®, erklart Rechts-
anwalt Rehfeld. Gleiches gilt flr die
Hausmeisterkosten: ,Hierbei han-
delt es sich grundsatzlich um Be-
triebskosten”, so Rehfeld weiter. Et-
was anderes gilt nur dann, wenn der
Hausmeister selbst Reparaturarbei-
tenausfihrt. Diese Kosten muss der
Vermieter dann ebenfalls selbst tra-
genundkannsie nichtauf Mieter ab-
walzen. Auch fiir Positionen, die al-
lein im Verantwortungsbereich des
Vermieters liegen wie zum Beispiel
Bank- oder Verwaltungskosten,
mussen Mieter nicht aufkommen.
LAuBerdem dirfen nur die Positio-
nen umgelegt werden, die auch im
Mietvertrag stehen”, sagt Britta

,Staubi” und , Grasi” auf Tour: Tipps fur den
sicheren Umgang mit Haushaltsrobotern

taubsaugen, Wischen oder

Rasenmdhen: Das sind

l&ngst nicht mehr nur Aufga-
ben fiir Menschen. Millionen Haus-
halte hierzulande setzen inzwi-
schen auch auf die Hilfe von Robo-
tern zum Putzen und zur Garten-
pflege.

Bei aller Technik darf es dann
aber auch ein wenig menscheln,
schlieBlich agieren die Robos in
ihrem Betatigungsfeld fast so
eigenstandig wie Menschen - und
werden auch so wahrgenommen:
So geben ein Drittel (33 Prozent)
der Besitzer von Staubsauger-,
Fensterputz- oder Rasenmahro-
botern den autonomen Haushalts-
helfern einen Namen a la Staubi,
Saugi, Grasi, Robbi oder Schlei-
cher.

Dasgehtaus seinerreprasenta-
tiven Umfrage von Bitkom Re-
search hervor.

Nur ein sicherer Robo ist ein
guter Robo - sagt das BSI

Folgen Fragen sollen helfen, den
passenden Roboter zu finden:

W Wie lange sind Softwareupdates
flr das Gerat verflugbar?

W Sind Zusatzkomponenten wie
etwa eine begleitende Smart-
phone-App flr die Steuerung und
Installation notwendig?

W Welche Zugriffsrechte fordern
diese Apps?

B Auf welche Rechte verzichte ich,
wennich eine begleitende Appins-
talliere und nutze?

B Welche Daten erhebt die App?

W Welche Informationen werden
davon abgeleitet?

W Was passiert mitden generierten
Daten?

B Wohin sendet die App diese
Daten, oder werden sie mit ande-
ren Anwendungen geteilt?

B Wo werden die Daten gespei-
chert bzw. weiterverarbeitet?

M Bei Cloud-Speicherung: Wo ste-
hen die Server des Cloud-Betrei-
bers? An welche Rechtsgrundlage
ist er dadurch gebunden?

B Soll der Roboter vielleicht nur
offline arbeiten und ist er dazu in
der Lage?

M Gehen mit einer Offline-Nutzung
Einschrénkungen bei Funktionen
oder Komfort einher?

AuBerdem sollten Verbraucher
bedenken, dass ein vernetztes
Gerat wie etwa ein Saugroboter,
der eine 3D-Umgebungskartie-
rung vornehmen kann, Kamera-
und Mikrofondaten sammelt und
diese verarbeitet, so dass es unter
Umsténden unbeabsichtigt Daten
Ubertragen kann. Ebenso kann es
von auBBen kompromittiert und an-
schlieBend fremdgesteuert wer-
den.

Haushaltsrobos sicher
einrichten und nutzen

Zur sicheren Einrichtung und Nut-
zung von Roboternim Alltagratdas
BSI Folgendes:

- Ist eine Offline-Nutzung nicht ge-
wiinscht oder die Vernetzung un-
abdingbar, sollte fiir das Gerét ein
Gastnetzwerk im  heimischen
WLAN eingerichtet werden.

- Die Datenschutzeinstellungen
sollten kontrolliert und - falls még-
lich - den eigenen Bedirfnissen
entsprechend angepasst werden.
- Bei Nichtnutzung oder langerer
Abwesenheit Gerat ausschalten
und vom Netz trennen.

- Verlangt die zugehdrige Smart-
phone-App nach einem Passwort,
sollten alle Regeln fiir sichere Pass-
worter eingehalten werden.

- App und Gerate durch Updates auf
dem neuesten Stand halten. (DPA)

Beate Schon. ,Taucht zum Beispiel
auf einmal die Graffiti-Beseitigung
in der Abrechnung auf, muss der
Mieter das nicht tbernehmen.” Mie-
ter sollten ihre Abrechnungen zeit-
nah prifen, unklare Posten hinter-
fragen und ggf. Einwendungen er-
heben.

Sind neue gesetzliche
Regelungen beachtet
worden?

Das seit 2023 geltende Kohlendi-
oxidkostenaufteilungsgesetz
(CO2KostAufG) verpflichtet Ver-
mieter, einen Teil der durch Heizung
und Warmwasser verursachten
CO2-Kosten zu tragen. Vermieter
sind so gesetzlich verpflichtet, die
CO2-Kosten in der Heizkostenab-
rechnung auszuweisen und ihren
Anteil abzuziehen. ,In der Heizkos-
tenabrechnung, die Teil der Neben-
kostenabrechnung ist, muss sich
eine Berechnungsgrundlage zur
Kostenaufteilung der CO2-Abgabe
finden. Die teilen sich Vermieterund
Mieter. Fehltdasinder Abrechnung,
kannder Mieter drei Prozentderan-
teiligen Heizkosten mindern®, sagt
Britta Beate Schon.
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Fiir Widerspruch gegen
Abrechnung bleibt
genau ein Jahr Zeit

,Mieter haben nach Erhalt der Ab-
rechnung zwdlf Monate Zeit, ihre
Betriebskostenabrechnung zu prii-
fen und eventuelle Korrekturen vom
Vermieter zu fordern”, so Rechtsan-
walt Rehfeld. ,Sie sollten das mdg-
lichst zeitnah tun.” Kénnen sie sich
nicht mit dem Vermieter einigen,
sollten Mieter rechtzeitig vor Ablauf
der Priffrist die Klarung der Angele-
genheit mit gerichtlicher Unterst(it-
zunginBetracht ziehen. Ebenso be-
steht die Mdglichkeit, eine gefor-
derte Nachzahlung unter Vorbehalt
zu leisten, um ihren Mietvertrag
nicht zu geféhrden.

,Mieter sollten eine Nachforde-
rung nicht einfach ignorieren. Sie
geraten in Verzug, missen Ver-
zugszinsen zahlen und riskieren,
dass der Vermieter die Nachforde-
rung gerichtlich einklagt’, sagt Brit-
ta Beate Schon. ,Geht es um eine
groBere Summe, die der Hohe nach
eine Monatsmiete Ubersteigt, kann
sogar eine ordentliche Kiindigung
drohen”, warnt die Expertin von Fi-
nanztip”. (DPA)
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Wir bieten Ihnen die Verwaltung von
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