9 Tipps zur Uberpriifung
einer Nebenkostenabrechnung

1. Zuerst mul geklért werden, ob die Vermieterin/der Ver-
mieter berechtigt ist, die Nebenkosten gesondert abzu-
rechnen. Dies ist nur der Fall, wenn eine Nebenkostenvor-
auszahlung vereinbart wurde. Ist im schriftlichen Mietver-
trag nicht angegeben, ob es sich bei der monatlichen Zah-
lung auf die Nebenkosten um eine Pauschale oder um
eine Vorauszahlung handeln soll, geht dies zu Lasten der
Vermieterin/des Vermieters. Die Mieterin/der Mieter kann
dann entscheiden, ob es sich um eine Nebenkostenpau-
schale handeln soll, bei der keine Abrechnung erfolgt,
oder um eine Nebenkostenvorauszahlung, bei der eine
jahrliche Abrechnung erfolgt. Wurden Uberhaupt keine ge-
sonderten Nebenkostenzahlungen vereinbart, handelt es
sich um eine Inklusivmiete, d.h. die Nebenkosten sind in
der Miete mit enthalten und kénnen nicht abgerechnet
werden.

2. Danach muf geprift werden, welche Nebenkosten ab-
rechnet werden dirfen. Nur die Nebenkosten, deren Ab-
rechnung im Vertrag vereinbart wurden, kénnen auch ab-
gerechnet werden. AuBerdem dirfen z.B. Verwalterge-
bihren, Instandsetzungskosten und Reparaturkosten
nicht als Nebenkosten abgerechnet werden, auch wenn
dies im Vertrag vereinbart wurde. Gleiches gilt fir Anten-
nenpauschalen und ahnliche Pauschalen und fiir sonsti-
ge Betriebskosten, soweit im Mietvertrag nicht festgehal-
ten wurde, um was fiir sonstige Kosten es sich handelt.

3. Danach muB geprift werden, ob die Nebenkostenab-
rechnung als solche korrekt ist. Bei einer korrekten Ne-
benkostenabrechnung missen die einzelnen Nebenkos-
ten gesondert aufgefiihrt werden. Bei jeder Nebenkosten-
position missen die Gesamtkosten, der Umlagemalistab
und der auf die jeweilige Mietpartei entfallende Anteil ge-
sondert angegeben werden. Die Heizkosten und Warm-
wasserkosten mussen, von einigen Ausnahmen abgese-
hen, nach den Vorschriften der Heizkostenverordnung ab-
gerechnet werden (siehe Ziffer 6.). In der Regel geschieht
dies dadurch, dal der Mietpartei fir ihre Wohnung die
komplette Abrechnung der Ablesefirma in Kopie vorgelegt
wird.

4. Danach miissen die bei den einzelnen Nebenkostenpo-
siionen in Ansatz gebrachten Gesamtkosten Uberpriift
werden. Falls die angesetzten Gesamtkosten relativ hoch
sind, sollte die Vermieterseite aufgefordert werden, die
Belege hierliber in Kopie vorzulegen oder die Mieterin/
den Mieter die Belege einsehen zu lassen. Hierauf hat die
Mieterin/der Mieter einen Anspruch. Bei Ubersendung von
Kopien kann allerdings die Vermieterseite die Kosten hier-
fir von der Mieterseite verlangen und zwar circa 0,50 DM
pro Kopie. Bei grolen Anlagen kann dies sehr teuer wer-
den. Die Belegeinsichtnahme muB die Vermieterin/der
Vermieter der Mieterseite am Ort der Wohnung ermégli-
chen.

5. AnschlieRend sollte der Umlagemalistab tberprift wer-
den. Soweit nichts anderes vertraglich vereinbart wurde,

kénnen die Nebenkosten von der Vermieterseite grund-
satzlich nach dem Wohnflachenverhaltnis oder nach dem
Verhaltnis der Personenanzahl oder nach einem Misch-
verhaltnis aus beiden umgelegt werden. Soweit eine Um-
lage nach dem Wohnflachenverhaltnis erfolgt, sollte Gber-
priift werden, ob die Wohnflache der gemieteten Woh-
nung und die Gesamtwohnflache richtig angegeben sind.
Haufig werden z.B. bei Dachwohnungen die Dachschré-
gen nicht beriicksichtigt, so dal hier eine zu groe Wohn-
fliche bei der Mietwohnung angesetzt wird. Auch ist zu
berlcksichtigen, dal bei einer Umlage nach dem Wohn-
flachenverhaltnis leerstehende Wohnungen zwingend mit
berticksichtigt werden miissen, was ebenfalls haufig von
Vermieterseite falsch gemacht wird. Bei einer Umlage
nach Personenzahl muR gepriift werden, ob auch wah-
rend der Abrechnungszeit erfolgte Zu- und Abziige von
Mieterin und Mietern berticksichtigt wurden.

6. Die Heizkosten und Warmwasserkosten miissen von
wenigen Ausnahmen abgesehen nach den Vorschriften
der Heizkostenverordnung abgerechnet und umgelegt
werden. Dies bedeutet, da 30 bis 50 % der Heizkosten
und Warmwasserkosten nach dem Wohnflachenverhaltnis
und der Rest, d. h. 50 bis 70 % nach dem gemessenen
Verbrauch umzulegen sind. Soweit eine Umlage nach
dem tatsachlichen Verbrauch nicht méglich ist, da eine er-
forderliche Zwischenablesung nicht erfolgte, kann die Mie-
terseite die Heizkosten bzw. Warmwasserkosten um 15
% mindern. Soweit die Warmwasserkosten nicht nach
Verbrauch umgelegt werden kdnnen, da keine Zahler vor-
handen sind, sind diese ausschlieRlich nach dem Wohn-
flachenverhaltnis und nicht etwa nach der Anzahl der Per-
sonen umzulegen, es sei denn, es wurde im Mietvertrag
ausdriicklich etwas anderes vereinbart. Gerade dies wird
haufig auch bei den von den Abrechnungsfirmen erstellten
Abrechnungen falsch gemacht.

7. SchlieRlich muB Gberprift werden, ob die geleisteten
Vorauszahlungen korrekt ermittelt wurden.

8. Sollte die Vermieterin/ der Vermieter sechs Monate
nach Ablauf der Abrechnungsperiode die Nebenkosten
immer noch nicht abgerechnet haben, kann man die Ver-
mieterseite schriftlich auffordern, die Nebenkostenabrech-
nung innerhalb von 3 bis 4 Wochen vorzunehmen. Sollte
die Vermieterin/der Vermieter dieser Aufforderung nicht
nachkommen, kann dann die Mieterin/der Mieter bis zum
Erhalt der Nebenkostenabrechnung die monatlichen Ne-
benkostenvorauszahlungen zuriick behalten.

9. Untersuchungen und auch unsere Erfahrungen zeigen,
dafR gerade bei den Nebenkostenabrechnungen von Ver-
mieterseite eine Vielzahl von Fehlern zu Ungunsten der
Mieterseite gemacht werden. Es empfiehlt sich daher, die
Nebenkostenabrechnungen genau zu dberprifen. Bei Un-
klarheiten sollte man sich rechtskundigen Rat einholen.
Meistens lohnt sich dies.
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