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Welche Kosten du bei der

Betriebskostenabrechnung auf

deine Mieter umlegen darfst

Eine Checkliste

Dr. Anja Tatarin



Willkommen

Du ratselst jedes Jahr aufs Neue, welche Kosten du im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung auf deine Mieter umlegen darfst? Dabei mochtest du
sichergehen, dass du alle umlagefdhigen Kosten korrekt berlicksichtigst und zugleich

Streitigkeiten mit deinen Mietern vermeidest?

Das muss nicht sein! Mit meiner praktischen Checkliste behltst du den Uberblick tiber alle
abrechnungsfahigen Betriebskosten gemaR der aktuellen gesetzlichen Regelungen. So kannst

du deine Abrechnung einfach, rechtssicher und ohne Stress erstellen.
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ALLGEMEINES

1. Vertragsgrundlage

» Jede umgelegte Betriebskostenart muss ausdriicklich im Mietvertrag genannt sein (§ 556

BGB, Betriebskostenverordnung - BetrKV).
« Fehlt eine Kostenart im Mietvertrag, kann sie nicht auf den Mieter umgelegt werden.

2. Abrechnungszeitraum & Fristen

» Der Abrechnungszeitraum betragt maximal 12 Monate.
» Die Abrechnung muss dem Mieter innerhalb eines Jahres nach Ende des

Abrechnungszeitraums zugehen (§ 556 Abs. 3 BGB).
o Verspatete Abrechnungen fliihren zum Verlust des Nachforderungsanspruchs.

3. Umlageschliissel

o Die Kosten miissen nach einem im Mietvertrag vereinbarten Umlageschliissel verteilt
werden (z. B. Wohnfliache, Personenanzahl, Verbrauch).

« Fehlt eine Vereinbarung, gilt die Verteilung nach Wohnflache (§ 556a BGB).

» Verbrauchsabhingige Kosten (z. B. Wasser, Heizung) miissen nach gemessenem

Verbrauch abgerechnet werden.
4. Inhalt der Abrechnung

Eine korrekte Abrechnung enthalt:
o Gesamtkosten der jeweiligen Betriebskostenarten.

Umlageschliissel und dessen Berechnung.

Anteil des Mieters an den Kosten.

Abzug der Vorauszahlungen des Mieters.

Ergebnis (Nachzahlung oder Guthaben).
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ALLGEMEINES

5. Berlicksichtigung der Betriebskostenverordnung (BetrKV)
« Nur umlagefihige Betriebskosten dirfen berlicksichtigt werden (z. B. Wasser, Heizung,

Miillentsorgung, Hausmeister).
o Verwaltungskosten und Instandhaltungskosten sind nicht umlagefahig.

6. Nachvollziehbarkeit & Belegeinsicht

« Die Abrechnung muss verstandlich und nachvollziehbar sein.
o Der Mieter hat das Recht auf Einsicht in die Belege der Abrechnung.

7. Sonderfalle

o Leerstand: Nicht umlagefahige Kosten miissen vom Vermieter selbst getragen werden.

o Mieterwechsel: Kosten werden anteilig nach Mietdauer aufgeteilt.

Diese Punkte helfen dabei, eine rechtssichere und transparente Betriebskostenabrechnung

zu erstellen.

Du hattest lieber eine Schritt-flir-Schritt-Anleitung, die dir zeigt, wie du
deine Nebenkostenabrechnung einfach, korrekt und stressfrei erstellst?
Mit natzlichem Hintergrundwissen und einer Excel-Vorlage?

EASY BKA
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UMLAGEFAHIGE KOSTEN

Es ist ratsam, die folgende Vereinbarung IM MIETVERTRAG zu treffen:

“Art und Umfang der Betriebskosten richten sich nach den Vorschriften der

Betriebskostenverordnung.

Neben der Grundmiete hat der Mieter samtliche fir das Mietobjekt anfallenden
Betriebskosten im Sinne von § 2 BetrKV zuziiglich der jeweils geltenden gesetzlichen MWSt.

zu tragen.
Im Einzelnen:

1. die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks,
2. die Kosten der Wasserversorgung,
3. die Kosten der Entwasserung,
4. die Kosten
a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlie8lich der Abgasanlage oder
b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage oder
c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstabens a oder
d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten,
5. die Kosten
a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage oder
b) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne
des Buchstabens a oder
c) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten,
6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen
7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs,
8. die Kosten der StralBenreinigung und Miillbeseitigung,
9. die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekdampfung,
10. die Kosten der Gartenpflege,
11. die Kosten der Beleuchtung,
12. die Kosten der Schornsteinreinigung,
13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

14. die Kosten fur den Hauswart,
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UMLAGEFAHIGE KOSTEN

15. die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteilanlage,
16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die Waschepflege,
17. sonstige Betriebskosten, insbesondere:

o Wartung Kalt- bzw. Warmwasserdruck,

« Wartung Wasser-Riickspiilfilter,

« Reinigung Rickspiilfilter

o Wartung Hebeanlage,

o Wartung Sanitaranlage ink. Abwasserhebeanlage,

o Wartung Gasanlage,

o Austausch Filtermatten etc., Wartung Lifter- bzw. Klimaanlagen,

o Wartung Brandliiftung, RWE-Anlagen, Brandmeldeanlagen, Rauchwarnmelder,

Rauchschutztiiren, Rauchwarmeabzugsanlagen,

o Wartung elektronischer Anlagen,

o Automatische Tiranlage,

« Wartung E-Boiler,

o Wartung Haus- und Notlichtanlage, Notstromaggregate,

o Wartung Notanlage / Telefon,

o Reinigung der Regenrinnen, Fallrohre, Dachentwasserung, Steuernéagel,

« Reinigung Hauseingangsdacher, sonstige Uberdachungen,

o regelmaBige Graffitientfernung u.a.,

» Wartung Stral3eneinlaufe,

« Wartung Holzteile,

o Wartung Parkanlagen,

o Wartung Blitzschutzanlagen,

« Dachrinnenreinigung und -beheizung,

» Wach- und Sicherheitsdienste,

o Wartung Feuerloschanlagen,

» umlagefahige Kosten, welche im Rahmen der Umsetzung/Anwendung der

Trinkwasserverordnung entstehen,
« umlagefahige Kosten, welche im Rahmen der Anmietung, Kontrolle und Wartung von

Rauchwarnmeldern anfallen,
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UMLAGEFAHIGE KOSTEN

o umlegbare Kosten im Zusammenhang mit der Errichtung, dem Betrieb, der Wartung etc.
von Solaranlagen bzw. der Einspeisung von Solarenergie (gilt anlog auch fiir andere
erneuerbare Energien bzw. entspr. Anlagen),

o regelmaBige Graffitireinigung u.a.

Soweit und sobald die in § 2 Abs. 1 der Betriebskostenverordnung aufgelisteten und zuvor
ggf. konkretisierten Betriebskosten / Betriebskostenarten anfallen, gelten sie als auf den
Mieter umgelegt. Der Vermieter ist auch berechtigt, neu entstehende Betriebskosten auf

den Mieter umzulegen.”
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DANKE!

Warst du mit unseren Infos zufrieden? Dann lass uns doch eine positive

Google-Bewertung da - das hilft uns und anderen!

GOOGLE-BEWERTUNG
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VERPASSE KEINE EXKLUSIVEN ANGEBOTE UND
NEUIGKEITEN - BLEIB DIGITAL MIT UNS VERBUNDEN!

INSTAGRAM FACEBOOK

LINKEDIN TIKTOK

HTTPS://ANJATATARIN.COM/ t n n m



https://www.instagram.com/easy.vermieter/
https://www.instagram.com/easy.vermieter/
https://www.facebook.com/anjatatarinimmoperspektiven
https://www.linkedin.com/in/anja-tatarin-926190103/
https://www.tiktok.com/@anjatatarin
https://g.page/r/CX1J0zb-uWXHEB0/review
https://www.instagram.com/easy.vermieter/
https://www.youtube.com/@anjatatarin3846
https://www.linkedin.com/in/anja-tatarin-926190103/
https://www.facebook.com/anjatatarinimmoperspektiven
https://www.tiktok.com/@anjatatarin
https://anjatatarin.com/

ENTDECKE NOCH MEHR
ATTRAKTIVE ANGEBOTE!

EASY BKA

Die einfache Losung fiir deine
Nebenkostenabrechnung!
Erstelle deine Nebenkostenabrechnung

schnell, korrekt und stressfrei.

WEBSITE
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