Inhalt

Seite
ADKUIZUNEEIN . . . .. ... 10
Kapitel I: Die Mietnebenkosten als Bestandteile der Wohnkosten
desMieters .......... ... ... .. ... . . ... .. ... ... ... 11
1. Begriffder Nebenkosten . ........ ... .. ... ... ... ... . . ... ..... 11
2. ArtendesMietzinses. ... ... 12
3. Die Nebenkosten bei Wohnungen ohne Preisbindung ......... ... 12
3.1 Die gesetzliche Vermieterpflicht zur Tragung von Nebenkosten ... 14
3.2 Mieterpflicht kraft Verkehrssitte? ... ... ... ... ... . .......... 14
3.3 Mieterpflichtnach Treuund Glauben? .. ...................... .. 15
3.4 Mieterpflicht durch schlussiges Verhalten? ... .......... .. ...... 15
3.5  MieterpflichtgemafB Vertrag ................. ... ... ......... 16
4. Die Nebenkosten bei Wohnungen mit Preisbindung . . ... ......... 16
Kapitel II: Die vertragliche Mieterverpflichtung fiir Nebenkosten
im einzelnen Mietverhaltnis ohne Preisbindung ... ... ... .. 18
1. Die Nebenkostenvereinbarung als Grundlage der Mieterpflicht.... 18
1.1 Zustandekommen einer Nebenkostenvereinbarung........ ... ... 18
1.2 Die Rechtswirkungen der Nebenkostenvereinbarung ... ......... 19
2. Die Anwendung von Vertragsklauseln uber Nebenkosten. ... ... .. 19
2.1 Anwendungsrichtlinie......................... ... ... ... ...... 19
2.2 Anwendung einzelner Vertragsklauseln ........................ 20
2.3 Unwirksamkeit von Vertragsklauseln .............. .. ... .. ... 21
3. Inhaltder Nebenkostenvereinbarung ....................... ... 22
3.1  AbrechenbareNebenkosten ................................... 22
3.2 PauschaleNebenkosten ................ ... ... ... .. ........ 22
3.2.1 Anzweifeln einer Pauschalvereinbarung ... ... ................. 23
3.2.2 Anderungeiner Pauschalvereinbarung ......................... 24
3.3 Die Umlegungabrechenbarer Nebenkosten ............... ... ... 24
3.3.1 Vereinbarung des Verteilerschliissels .................... ...... 25
3.3.2 Bestimmung des Verteilerschliissels durch den Vermieter ........ 25
3.3.3 Anderungdes Verteilerschliissels ... ........................... 26
3.4  Vorauszahlungen aufabrechenbare Nebenkosten................ 26
3.4.1 Angemessenheitder Vorauszahlungen ................... ... .. 26
3.4.2 Erhohungder Vorauszahlungen ............................... 27
3.4.3 Erhohungsrechtfiirden Vermieter ................. ... ......... 28
3.5  DieAbrechnungvonNebenkosten ............................. 28
3.5.1 DerAbrechnungszeitraum .....................iiiiii.. 28
3.5.2 DieAbrechnungsfriSt. .. ........coouioiiiiiii e 29
3.5.3 DieErfordernisseder Abrechnung ............................. 29
3.5.4 Zwischenabrechnung ............ ... . ... . ... ... 30
3.6  DasPrifungsrechtdesMieters ......................ooio.a.. 30
3.7 Nachforderung von Nebenkosten . ............................. 31
3.8  Riickforderungvon Nebenkosten .............................. 32
3.9 VerwirkungvonRechten ................... ... ... .......... 32
3.9.1 DieZeitdauerbei Verwirkung ..........................0 N 33



Inhalt

3.9.2 Verhaltendes Glaubigers ........ ... .. .. .. . i 34
3.9.3 Vertragliche Abrechnungsfrist ...... ... ... ... ... ... ... ... ..... 34
4. Sonderregelungen bei Veranderungenvon Nebenkosten ......... 35
4.1 Anwendungsbereich der Sonderregelungin§ 4MHG ............ 35
4.2 Abweilchende Vereinbarungen .................... .. ........- 36
5. Erhohung von Betriebskosten . ........ ... ... .. 36
51 Anwendungdes Erhéhungsrechts ........ ... ... ... ... 36
52 Ausschluf3 des Erhohungsrechts .. .. ... .. ... ... ... . .. .. 37
5.3 DerErhohungsbetrag ....... ... .. . 38
5.4 Umlegungsmalistab .. ... .. ... 38
5.5 ErhohungserKIArung ... ... .ot s 38
5.6 ZahlungspflichtdesMieters . .. ... ... ... ... ... .. .. ... ... 38
6. ErmaBigung von Betriebskosten .. ......... ... ... 39
7. Sonderregelung bei Verdnderungenvon Kapitalkosten .. ......... 39
7.1 Abweichende Vereinbarungen ....................cioieenane: 40
7.2 Bereichder Kapitalkosten ........... ... . .. . ... i 40
8. Erhohung der Kapitalkosten ............ .. ... .. .. ... ... ... 40
8.1 AusschluB des Erhohungsrechts . ... ... .. i 41
8.2 ErhohungserKIATUNE . ... .. o 42
8.3  ZahlungspflichtdesMieters ... ... ... . ... ... i 42
9. ErmaBigung der Kapitalkosten ............. ... ... ... .. ... 42
10. Sonderkindigungsrecht des Mieters bei Wohnungen
ohnePreisbindung . ... ... ... s 43
10.1  AusubungdesKiundigungsrechts . ........... . ... ..o 43
10.2  Rechtswirkungender Sonderkundigung .....................-" 44
Kapitel III: Die einzelnen Nebenkosten bei Wohnungen
ohnePreisbindung ............. .. ... ... ... .- 45
1. OffentlicheLasten . ... ... . ... .. e 45
1.1 DieGrundsteuer . ... ... ... . 45
1.2 Wegfallder Grundsteuerverglinstigung . .. ...............ouoon--- 46
2. WaSSEIVETSOTEUNE .« .o\ttt et e e 46
2.1 KostenverteilUNE . ... ... ..o e 46
2.2 VertragsKRIauselll . . . . ..ot 46
3. ENEWESSETUNE . . . oot 4Z
3.1 VertragsKlauseln . .. ... . e f
3.2 ADFIUBVErstOPIUNE . . . . oottt e 417
4. Aufzuganlagen .. ...... ... 47
5 StraBenreiniUIlg . . . . ..ottt e 48
6 Millabfuhr ... e 48
7. HaUSTITUGUNE . . . . o oottt e e 48
8 UngezieferbekAmpfung ... ........ourteinieaaaiua e 49
9. HausbeleUuchtung . .. ... ... 49
10, GartenDIle e .. ...ttt e 49
11, Schornstelnreinigung ... 50
12, Versicherungskosten ... ..............cieiiiiiaiiinaeanransnns 50




Inhalt

13. HAUSWATE © o oottt e e e 50
14. Gemeinschaftsantenne ... ... . 51
15. Maschinelle Wascheinrichtung . ....... ... . vt 51
16. Sonstige Betriebskosten ... ... ... o 51

Kapitel IV: Die Versorgung von Wohnungen ohne Preisbindung

mit Warme und WarmwassSer ..................cocaono 52
1. ZentralNeIZUILE ..o oot 52
1.1 Kostenbereich HeizKoSten ... ... 53
1.1.1 BegriffderHeizkosten ... ... i 53
1.1.2 Abgrenzung der Heizkosten von anderenKosten................. 53
1.2 Kostenbereich Heiznebenkosten . .. ... ... .o 54
1.2.1 BedienungskoStem ... ... ... i 54
1.2.2 WartungskoSten ... .. ...t 55
1.2.3 RelmigungsKOSten . .. ... i 55
1.2.4 Kostender WATINEIMESSUINE .. ..o v vmceannmams e 55
1.2.5 SonstigeHeiznebenkosten ................ e 56
1.3 Kostenbereich Erhaltungsaufwendungen. .....................- 56
1.4 Die vertraglichen Mieterverpflichtungen fur Kosten des Betriebs
der Zentralneizung .. .. ... e 57
1.4.1 Diegesetzliche Vermieterpflicht . ... 57
1.4.2 Dievertragliche Mieterpflicht ... 57
1.4.3 Mieterpflicht fiir pauschale Heizungskosten. ...................e 58
1.4.4 Mieterpflicht fiir abrechenbare Heizungskosten ................. 59
1.4.5 Mieterpflichtfir ,Heizkosten“ ........... ..o 59
1.4.6 Mieterpflicht fiir Heiznebenkosten . ..............coonens 59
1.4.7 Mieterpflicht fiir simtliche Heizungskosten . .................... 60
1.5 Vorauszahlungen fiir abrechenbare Heizungskosten ............. 60
1.5.1 Vereinbarungiiber Vorauszahlungen........................... 60
1.5.2 Erhohungder Vorauszahlungen ...............c....ooveennnnn 61
1:6  Verteilung der HeizungskostenaufdieMieter ................... 61
1.6.1 Anwendungsbereich der Heizkostenverordnung ................ 62
162 Auswirkungen der Heizkostenverordnung auf den
MUCLVEIEIAE . .« o e et ee e e e e e 62
1.6.3 Vermieterpflicht zur Verbrauchserfassung...................... 63
1.6.4 DieKostenverteilung bei Zentralheizung ....................... 64
1.6.5 Kostenbereich Zentralheizung ....... ... ... o 65
1.6.6 KostenschitzunginSonderfallen ............. ... 65
1.6.7 Ubergangsregelungenund Kiindigungsrecht ................... 66
17 Abrechnung der Heizungskosten ................ ..o 66
1.7.1 Abrechnungszeitraum . ...... ... .. oot 66
1.7.2 Abrechnungsfrist . ... ... i 67
1.7.3 Erfordernisseder Abrechnung............. ...t 67
1.7.4 Abrechnungdurch Wiarmemefdienst .........................t 68
1.7.5 Nachforderungdes Vermieters ........... ... ..o ans 68
1.7.6 Rickforderungdes Mieters .............cooeeeinanoiaiaoas e 69
1.7.7 Zwischenabrechnung beiMieterwechsel ....................... 69
2. Zentrale Brennstoffversorgung .. ... ..o vt 70
3. Wirmelieferung (Fernheizung) ............ . it 70
3.1 Kostenverteilung .. ... i i 70




Inhalt

3.2 Kostenbereich ............ ... ... .. . .. . ... . . .. . ... .. 70
3.3 Abrechmung ......... . ... 71
4. Einzelwohnungsheizungen ... ............ .. .. ... . .. . . . . .. 71
5. Zentrale Warmwasserversorgung . ......................... 71
5.1 Kostenbereich . ............ . ... ... . .. 72
5.2 Kostenverteilung ........... ... ... ... . ... .. . . . ... . . . . 72
6. Warmwasserlieferung (Fernwarmwasser) .. .. ............. ... . 72
7. Verbundanlagen fiir Heizung und Warmwasserversorgung . ...... 73
7.1 Ermittlung des Brennstoffverbrauchs der Warmwasseranlage . . . .. 73
7.2 Vereinfachte Berechnungsmethode .. ..... ... ... .. . . . . 74
7.3 Kostenbereiche ........... .. ... .. . . ... . 74
74 Kostenverteilung .................. ... .. ... .. . 74
7.5 Verbundanlage Fernheizung mit zentraler

Warmwasserversorgung ............... .. ... .. .. ... 75
8. Betreuung von Warmwassergerdten .. ... ...... . 75
9. DieBeheizungspflichtdes Vermieters . .. . ....... . . 75
9.1 Warmeanspruch des Mietersim Jahr .. ... ... .. .. ... 75
9.2 Wérmeanspruch des Mieters am Tage . ........... ... .. ... ... 76
9.3 Mangelhafte Beheizung ... ......... ... .. .. . ... .. 76
Kapitel V: Die Betriebskosten bei Wohnungen mit Preisbindung . . . ... 78
1. Zusammensetzung der Kostenmiete .. .......... 78
2. Die gesetzliche Regelung der Betriebskosten . . . ... ... ... ... 79
21 Betriebskosten ........ ... ... ... . 79
22 UmlagemaBstab ....... ... .. . o 80
2.3 Vorauszahlungaufdie Betriebskostenumlage . .................. 80
24 Abrechnungder Betriebskosten ... ......... ... . 80
2.5 ZahlungspflichtdesMieters . ...................... ... .. .. .. 81
3. Dieeinzelnen Arten der Betriebskosten .. . ... ................... 81
3.1 OffentlicheLasten .. .......... ... ...~ 81
3.2 Wasserversorgung ................... ... 82
3.3 Bntwésserung ......... ... .. 82
34 Helzung..... ... 83
3.41 Zentrale Heizungsanlage einschlieBlich Abgasanlage ............ 83
3.4.2 Zentrale Brennstoffversorgung . .......... ... . . ... . ... .. ... 84
3.4.3 Warmelieferung (Fernwiarme) .......... . . U, 84
3.4.4 Etagenheizungen ............................................ 85
3.5 Warmwasser. ... . 85
3.5.1  Zentrale Warmwasserversorgung . ............................. 85
3.5.2 Warmwasserlieferun g(Fernwarmwasser) ... .................... 86
3.5.3 Betreuungvon Warmwassergerdten .. ... ...... .. ... ... ... . ..... 86
3.6 Verbundanlagen fiir Heizungund Warmwasser . ................. 86
3.6.1 Kostenbereiche .............. ... .. ... . . ... 86
3.6.2 Kostenverteilung bei Verbundanlagen ......................... 86
3.6.3 Berechnungsmethode ..... ... .. ... ... ... .. .. 86
3.64 Kostenumlegung ... ............ ... . . .. ... 86
3.6.5 Sonderregelung .......... ... ... . .. ... ... 87
3.6.6 Verbundder Fernheizung mit zentraler Warmwasseranlage ....... 87



3.7 Maschinelle Personen-und Lastenaufziige . ..................... 87
3.8 StrafBenreinigung und Mullabfuhr ... ... .. ..o oo 87
3.9  Hausreinigungund Ungezieferbekampfung . ............ ... .. ... 87
3.10 Gartenpflege . ... 88
3.11 Hausbeleuchtung ... ... . .. 88
3.12  SchornsteInreinigUNE ... ..ottt 88
3.13  Versicherungskosten . ........... .. 88
3.14 KostenfurdenHauswart . ............ .. 88
3.15 Gemeinschaftsantenne ...... ... ... ... oo 88
3.16 Kosten der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen

privaten Verteilanlage ... ... ... ... . oo 89
3.17 Maschinelle Wascheinrichtung ............. .. .. ... .. ... .. .. 89
3.18 SonstigeBetriebskosten ........... .o oo 89
4. Auswirkungen der Umlagefahigkeit aller Betriebskosten

aufdie Kostenmiete . . ... ...t 90
Anhang: Auszige aus gesetzlichen Vorschriften ................... ... 91
1. Verordnung tiber die verbrauchsabhéngige Abrechnung

der Heiz- und Warmwasserkosten

(Verordnung uber Heizkostenabrechnung —HeizkostenV) ..... ... 91
2. Gesetz zur RegelungderMiethohe ............................. 96
3. Aufstellung der Betriebskosten (Anlage 3zu § 27 Abs. 1Zweite BV) 97
4. Verordnung uber die Ermittlung der zulassigen Miete

fir preisgebundene Wohnungen

(Neubaumietenverordnung 1970-NMV 1970) ................... 100
5. Gradtagszahlentabelle .. ........ ... ... 102
Sachregister ... ... ... . . ... 103



