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1. Vertragliche Vereinbarung

Betriebskosten sind Kosten, die durch den bestimmungsgemaRen Gebrauch der Mietsache
laufend entstehen, wie z.B. Stromkosten, Heiz- und Wasserkosten, Gebaudereinigungskosten.

Das Gesetz sieht in § 535 Abs. 1, Abs. 2 BGB vor, dass grundsatzlich der Vermieter verpflichtet
ist, die Betriebskosten zu tibernehmen.

Der Vermieter kann aber mit dem Mieter vertraglich vereinbaren, dass der Mieter die
Betriebskosten zu tragen hat.

Die Heizkosten- und  Warmwasserkosten hingegen sind gemaR  § 2
Heizkostenverordnungsgesetz (HeizkV) bereits kraft Gesetzes auf den Mieter umzulegen.

Es ist zu unterscheiden zwischen dem Pauschalmodell und dem Abrechnungsmodell.

Beim Pauschalmodell zahlt der Mieter monatlich pauschal einen Betrag fiir die
Betriebsmafinahmen.

Beim Abrechnungsmodell leistet der Mieter in der Regel monatliche Vorauszahlungen, tiber
die der Vermieter jahrlich abrechnet.

Wenn weder monatliche Vorauszahlungen noch monatliche Pauschalen vereinbart sind, sind
die BetriebsmafRnahmen durch die vereinbarte Miete abgegolten (Inklusivmiete).

Ergibt die vertragliche Auslegung, dass die Inklusivmiete auch die Heiz- und
Warmwasserkosten umfasst, ist die Vereinbarung nach § 2 HeizkV unwirksam. Die Heizkosten
und Warmwasserkosten sind dann aus der Inklusivmiete herauszurechnen. Dadurch reduziert
sich die Grundmiete, so dass vertraglich unbedingt klargestellt werden muss, dass die Heiz-
und Warmwasserkosten nicht von der Inklusivmiete erfasst sind.

Bei der vertraglichen Vereinbarung ist auf § 2 BetrKV Bezug zu nehmen und zu vereinbaren,
dass die darin enthaltenen Kosten vom Mieter zu bezahlen sind.



Vorauszahlung missen stets in angemessener Hohe vereinbart werden, § 556 Abs. 2 S. 2 BGB.

Wenn die monatlichen Vorauszahlungen mehr als 10 % der tatsachlichen Betriebskosten
betragen, sind sie unangemessen, so dass diese anzupassen sind. Abweichungen von bis zu 10
% sind zulassig.

Keine laufenden Kosten liegen vor, wenn der Vermieter zwecks Ausfiihrung von
BetriebsmalRnahmen Maschinen oder andere Geratschaften erworben hat, etwa fiir die
Reinigung des Gebaudes oder den Schneedienst. Laufende Kosten hingegen sind Kosten der
Verbrauchsmaterialien, wie etwa Reinigungsmittel oder Streugut.

Keine Betriebskosten sind Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verwaltungskosten, zum
Beispiel Kosten der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit, Kosten der
Aufsicht, Kosten der zur Verwaltung des Gebdudes erforderlichen Arbeitskrdafte und
Einrichtungen, Notdienstpauschale, Bank- oder Kontogebiihren. Diese Kosten kénnen nicht auf
den Wohnraummieter umgelegt werden.

Als Umlageschliissel kénnen die Parteien die Umlage der Kosten nach Wohnflache, nach
Miteigentumsanteilen, Personen, Wohneinheiten oder auch Monaten vereinbaren.

Wenn keine Vereinbarung getroffen wurde, ist nach § 556a Abs. 1 BGB nach Wohnflache
umzulegen.

Handelt es sich um eine Eigentumswohnung gilt der Umlageschlissel, den die Eigentlimer
untereinander vereinbart haben. Haben diese keine Vereinbarung getroffen, ist gemall § 16

Abs. 2 Satz 1 WEG nach Miteigentumsanteilen umzulegen.

Bei den Heiz- und Warmwasserkosten ist zum Teil nach Verbrauch abzurechnen, §§ 7, 8 HeizkV.

2. Betriebskosten
In der Praxis haufig umgelegte Kosten sind:

§ 2 Nr. 1 BetrkV Offentliche Lasten

Laufende offentliche Lasten sind neben der Grundsteuer stetig anfallende
grundstlicksbezogene Beitrdage zur Unterhaltung 6ffentlicher Einrichtungen.

Nicht jedoch StralRenausbau- oder Erschliefungsbeitrage oder standortbezogene Abgaben, da
sie nur einmalig anfallen.

§ 2 Nr. 2 BetrkV Wasserversorgung

Hierzu gehoéren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebihren, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung von Wasserzahlern sowie die
Kosten ihrer Verwendung einschlieBlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der



Berechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten
des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer
Wasseraufbereitungsanlage einschlieRRlich der Aufbereitungsstoffe.

§ 2 Nr. 3 BetrkV Entwdisserung

Umgelegt werden kdnnen weiter auf den Mieter die Gebihren fur die Haus- und
Grundsticksentwasserung, die Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht 6ffentlichen
Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwdsserungspumpe.

& 2 Nr. 6 Nr. 4 -6 BetrkV Heizung und Warmwasser

Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlieRlich Abgasanlage gehdéren
(,Heizkosten”)

- Kosten des zur Warmeerzeugung verbrauchten Stroms und

- der verbrauchten Brennstoffe und

- ihrer Lieferung,

- Kosten des Betriebsstroms,

- Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage,

- regelmaRige Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und Einstellung
durch Fachkrafte,

- Reinigung der Anlage und des Betriebsraums,

- Kosten der Messungen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz, Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchslberlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung einschlieBlich Kosten der Eichung,

- Kosten der Berechnung, Aufteilung

Die Heizkostenverordnung gilt gemall § 1 HeizkV fir die Verteilung der Kosten des Betriebs
zentraler Heizung- und Warmwasserversorgungsanlagen sowie der eigenstandigen
gewerblichen Lieferung von Warme und Warmwasser durch Gebdudeeigentimer auf die
Nutzer der mit Warme oder Warmwasser versorgten Rdume und damit auch fur Mietvertrage
Uber gewerblich genutzte Raume.

Zweck der Heizkostenverordnung ist es das Verbrauchsverhalten der Nutzer nachhaltig zu
beeinflussen und Energieeffekte zu erzielen.

Die WEG ist ebenfalls an die Heizkostenverordnung gebunden, § 3 S. 1 HeizkV.
GemaR § 4 HeizkV sind Warme und Warmwasser zu erfassen und die Rdume mit Ausstattungen
zur Verbrauchserfassung zu versehen. Hieraus erwdachst ein entsprechender Anspruch des

Mieters. Der Mieter hat erforderliche MaRnahmen zu dulden.

Ab 1. Dezember 2021 installierte Ausstattungen miissen fernablesbar sein und dabei den
Datenschutz und die Datensicherheit nach dem Stand der Technik gewahrleisten.

Neuinstallationen ab dem 1. Dezember 2022 unterliegen den technischen Anforderungen
nach § 5 Abs. 5 HeizkV, so etwa muss der Anschluss an ein Smart-Meter-Gateway erfolgen.



Altanlagen, die den gesetzlichen Vorgaben des § 5 Abs. 1 HeizkV nicht entsprechen, missen
bis 31. Dezember 2026 nachgeriistet oder ausgetauscht werden, wenn dies nicht im Einzelfall
wegen besonderen Umstdanden technisch nicht moglich ist oder durch einen unangemessenen
Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer unbilligen Harte fihren wirde.

Nach §§ 7 Abs. 1, 8 Abs. 1 HeizkV sind mindestens 50 % und hochstens 70 % nach dem
erfassten Warme- bzw. Warmwasserverbrauch abzurechnen.

Klrzungsrecht, § 12 HeizkV

Entsprechend § 12 Abs. 1 S. 1 HeizkV kénnen Mieter die Abrechnung um 15 % kiirzen, wenn
Warme und Warmwasser nicht verbrauchsabhéngig abgerechnet werden.

Weiterhin konnen die Nutzer den auf sie entfallenden Kostenanteil um jeweils (!) 3 % kiirzen,
wenn der Gebaudeeigentliimer pflichtwidrig keine fernablesbaren Gerate installiert hat oder
seinen Informationspflichten nicht nachkommt.

Bei mehreren PflichtverstoRen erhdht sich das Kirzungsrecht, § 12 Abs. 1 S. 3 HeizkV. Je nach
Sachverhaltskonstellation sind also Kiirzungsbetrage von 3 %, von 6 %, von 15 %, von 18 % und
von 21 % moglich.

Das Kirzungsrecht ist eine Einrede und daher vom Mieter als solche zu erheben.

Schatzung, § 9a HeizkV

Ist eine Verbrauchserfassung wegen Gerateausfalls oder anderen zwingenden Griinden nicht
moglich, hat der Gebdudeeigentimer gemall § 9a HeizkV den anteiligen Verbrauch fir den
betreffenden Raum auf der Grundlage vergleichbarer Abrechnungszeitraume fiir diesen Raum
oder auf Grundlage vergleichbarer Raume desselben Abrechnungszeitraums zu ermitteln. Bei
der Auswahl der Methode ist der Gebdaudeeigentiimer frei. Die Schatzung ist aber nur zuldssig,
insoweit diese Ersatzverbrauchsermittlung der betreffenden Raumflache oder des umbauten
Raumvermogens 25 % der gesamten zur Kostenverteilung anstehenden Flache oder des
Raumvolumens nicht Giberschreitet. Andernfalls muss nach Flache abgerechnet werden. Fehler
bei der Schatzung nach § 9a HeizkV machen die Abrechnung nicht formal unwirksam, vielmehr
muss der Fehler herausgerechnet werden.

§ 2 Nr. 7 BetrkV Aufzug

Umlegbare Kosten sind: Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der
Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmiRigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlielRlich der Einstellung durch eine Fachkraft
sowie die Kosten der Reinigung der Anlage.

Nicht hingegen Erhaltungskosten der Anlage, wozu z.B. der Austausch von Kleinteilen gehort.



§ 2 Nr. 8 BetrkV StrafSenreiniqung, Miillbeseitigung

Zu den Kosten der StraBenreinigung gehoren die fiir die 6ffentliche StraRenreinigung zu
entrichtenden Gebiihren und die Kosten entsprechender nicht offentlicher MaBnahmen; zu
den Kosten der Miillbeseitigung gehdren namentlich die fir die Millabfuhr zu entrichtenden
Gebuhren, die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher Malnahmen, die Kosten des Betriebs
von Millkompressoren, Millschluckern, Millabsauganlagen sowie des Betriebs von
Millmengenerfassungsanlagen einschlielRlich der Kosten der Berechnung und Aufteilung.

§ 2 Nr. 9 BetrkV Gebdudereiniqung und Ungezieferbekémpfung

Zu den Kosten der Gebaudereinigung gehoren die laufenden Kosten fiir die Sduberung der von
den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebadudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller,
Bodenraume, Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzugs.

Besondere Reinigungsmallnahmen, etwa im Anschluss an Bauarbeiten fallen nicht unter diese
Vorschrift, da sie nicht laufend anfallen.

Auch Auslegeware im Gebaude, zum Beispiel Kosten der Reinigung von FuBmatten sind Kosten
im Sinne von § 2 Nr. 9 BetrKV.

Laufende Bekdampfungskosten fir eine oder einige Wohnungen sind nur auf diese Mieter
umzulegen, es handelt sich hierbei um Einzelbetriebskosten.

§ 2 Nr. 10 BetrkV Gartenpflege

Zu den umlagefahigen Kosten der Gartenpflege gehéren die Kosten der Pflege gartnerisch
angelegter Flachen (z.B. regelmaRig erfolgter Rickschnitt von Strduchern und Gehdlzen)
einschliellich der Erneuerung von Pflanzen und Geholzen, der Pflege von Spielplatzen
einschlielllich der Erneuerung von Sand und der Pflege von Platzen, Zugangen und Zufahrten,
die dem nicht 6ffentlichen Verkehr dienen.

Wenn Pflegekosten ausnahmsweise einem Mieter zugutekommen, weil dieser ein exklusives
Gebrauchsrecht an der Gartenflache hat, dann handelt es sich um Einzelbetriebskosten, die

nicht auf andere Mieter umgelegt werden kdénnen.

§ 2 Nr. 11 BetrKV Beleuchtung

Zu den Kosten der Beleuchtung gehoren die Kosten des Stroms fiir die Aulenbeleuchtung und
die Beleuchtung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugénge,
Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume, Waschkiichen.

Zu diesen Kosten gehort aber etwa nicht der Austausch von Leuchtmitteln, da es sich hierbei
um ErhaltungsmaRnahmen handelt. Diese Kosten miissen bei der Abrechnung
herausgerechnet werden. Die realen Kosten sind zu ermitteln.

Problematisch ist es, wenn die Stromkosten Teil einer Kostenmenge sind, d.h. wenn andere
Betriebskosten (z.B. Staubsauger-Strom bei der Treppenhausreinigung, Betriebsstrom der



Gegensprechanlage) oder Nicht-Betriebskosten (entnommener Baustrom) beim
Allgemeinstrom berechnet werden.

Nach Ansicht des Bundesgerichtshofs ist die Zusammenfassung der Betriebskostenpositionen
zuldssig und die Aufteilung entbehrlich, wenn die Umlage samtlicher stromkostenrelevanter
Betriebkostenpositionen nach demselben Schliissel vereinbart ist und Zwischenzahler fehlen.
Die Nicht-Betriebskosten (wie Baustrom) miissen herausgerechnet werden. Diese Kosten
konnen als einmalige Instandhaltung- oder Instandsetzungskosten nicht auf den Mieter
umgelegt werden.

§ 2 Nr. 13 BetrkV Sach- und Haftpflichtversicherung

Hierzu gehoren namentlich die Kosten der Versicherung des Gebaudes gegen Feuer-, Sturm-,
Wasser- sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung
fiir das Gebiude, den Oltank und den Aufzug.

Laufende Kosten sind etwa die Beitrdage. Selbstbehalte sind keine Betriebskosten, da sie nicht
laufend anfallen.

& 2 Nr. 14 BetrkV Hauswart

Laufende Hauswartkosten sind die Vergitung und alle geldwerten Leistungen, die der
Eigentimer dem Hauswart fiir seine Arbeit gewadhrt, soweit diese nicht die Instandhaltung,
Instandsetzung, Erneuerung, Schonheitsreparaturen oder die Hausverwaltung betrifft; soweit
Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden, diirfen Kosten fiir Arbeitsleistungen nach den
Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden;

Beispiele:

Umlagefahig:

Wartung, Reinigung und Pflegetatigkeiten sowie andere routinemaRige Tatigkeiten, um
in den Gemeinschaftsflachen des Mietobjekts fiir Sicherheit und Ordnung zu sorgen.
Hierzu gehéren z.B. Uberwachung der Verkehrs -und Einbruchsicherheit, Priifung, ob
haustechnische Anlagen (etwa Abflussanlage) in ordnungsgemaflen Zustand
(Frostschutz, Brandschutz), Einweisung von Handwerkern in umlagefahige Wartungs-,
Reinigungs- oder Gartenpflegearbeiten. Im Ordnungsbereich: Einhaltung der
Hausordnung (Uberwachung der Treppenhausreinigung, des Winterdiensts,
Einhaltung der Ruhezeiten)

Nicht umlagefahig:

Notdienstpauschale, da Verwaltungstatigkeit (Entgegennahme von Stérungsmeldung)
daher: Uberwachung und Kontrolle von Personen, etwa von Handwerkern oder

anderen Dienstleistern fallen nur dann unter Nr. 14, wenn Kontrolle der
Verkehrssicherheit im Vordergrund steht, wird aber typischerweise nicht der Fall sein.
Es wird in der Regel darum gehen, ob diese Personen ihre vertraglichen Pflichten



erfiillen. Diese MaRRnahmen fallen als ,, Aufsicht” im Sinne von § 1 Abs. 2 Nr. 1 BetrkV
nicht unter den Betriebskostenbegriff.

Problem gemischt tatiger Hauswart: Wenn Hauswart gemischte Tatigkeiten ausiibt, sind die
realen Gesamtbetriebskosten zu ermitteln!

Nr. 17 BetrkV Sonstige Betriebskosten

Die sonstigen Betriebskosten miissen ausdriicklich im Mietvertrag genannt sein.
Beispiele:
- RegelmaRige Dachrinnenreinigung, Fassadenreinigung, Jalousienreinigung
- Wartungskosten, Stromkosten der Klimaanlage oder einer Liiftungsanlage
- Rauchwarnmelder: Miete von Rauchwarnmeldern keine Betriebskosten, da erstmalige
ordnungsgemaRe Herstellung. Betriebskosten sind aber Wartungen,
Funktionsprifungen, auch Stromkosten (z.B. Batterien), der Rauchwarnmelder
3. Betriebskostenabrechnung
Uber die Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen, § 556 Abs. 3 S. 1 Hs. 1 BGB.

Frist fiir Vermieter:

Die Betriebskostenabrechnung ist binnen 12 Monaten nach Ablauf des Abrechnungszeitraums
zu erstellen, § 556 Abs. 3 S.2 BGB.

Frist fiir Mieter:

Der Mieter wiederum hat binnen 12 Monaten seine Einwendungen vorzubringen, andernfalls
wird die Abrechnung bestandskraftig, § 556 Abs. 3 S.5 BGB.

Formelle und Materielle RechtmaBigkeit der Abrechnung:
Die Betriebskostenabrechnung muss sowohl formell als auch materiell rechtmaRig sein.

Ist die Abrechnung nicht formell ordnungsgemaf beginnt die Einwendungsfrist des Mieters
nicht zu laufen, er kann auch noch nach Ablauf von 12 Monaten Widerspruch gegen die
Abrechnung einlegen!

Nach BGH sind grundséatzlich folgende Mindestangaben in der Betriebskostenabrechnung
erforderlich, um von einer formell rechtmaRigen Abrechnung ausgehen zu kbnnen (formelle
RechtmaRigkeit):

1. Bezeichnung der Betriebskostenarten
2. Zusammenstellung der Gesamtkosten
3. Angabe und gegebenenfalls Erlduterung der zugrunde gelegten Verteilungsschlissel



4. Die Berechnung des Anteils des Mieters
5. Abzug von Vorauszahlungen

Wenn diese Angaben nicht enthalten sind, ist die Abrechnung formell unwirksam und die
Einwendungsfrist des Mieters beginnt nicht zu laufen!

Die Betriebskostenabrechnung muss zudem materiell rechtmaRig sein. Die Abrechnung ist
inhaltlich fehlerhaft, wenn die zur formellen OrdnungsmaBigkeit zdhlenden Angaben
unzutreffend sind. Beispiel: Fehlerhafte Angabe der Gesamtbetriebskosten, falscher
Abrechnungszeitraum, falsche Umlagemalistabe.

Trotz inhaltlicher Fehler kann die Betriebskostenabrechnung des Vermieters nach § 556 Abs. 3
S. 6 BGB bestandskraftig werden, wenn der Mieter nicht widerspricht.

Die Abrechnung unter Angabe von Gesamtkosten, Umlageschliissel und des Anteils des
Mieters ist entbehrlich, soweit keine Betriebskosten anfallen, weil sie direkt beim vermieteten
Wohnungseigentiimer entstehen. Paradebeispiel: Grundsteuer. In diesem Fall gentigt es die
Kostenposition und den Betrag zu nennen.

Anspruch auf Belegeinsicht:

Der Mieter hat grundsatzlich nur Anspruch auf Einsichtnahme in die Belege, nicht jedoch auf
Ubersendung der Belege.

Der Mieter kann zudem in die Originalunterlagen Einsicht nehmen. Er kann wahrend der
Einsichtnahme Ablichtungen anfertigen, um in Ruhe die Abrechnungen priifen zu kénnen.

Wenn der Leistungsort nicht vertraglich vereinbart wurde, dann muss am Sitz des
Vermieters/Ort des Verwalters, dort wo sich die Belege befinden, Einsicht genommen werden.

Ausnahme: Die Einsichtnahme vor Ort ist dem Mieter nicht zumutbar, z.B. wenn er 200 km
weit entfernt wohnt. Dann hat er einen Anspruch auf Ubersendung. Der Vermieter kann in der
Regel pro Fotokopie 0,50 € geltend machen.

Der Mieter kann die Belege anfordern, die erforderlich sind, um das Rechenwerk in der
Betriebskostenabrechnung nachzuvollziehen, wie z.B. bei den Gesamtbetriebskosten die fir
den Umlageschliissel maRgeblichen Grundrisse und Bauzeichnungen.

4. Betriebskosten im Geschaftsraummietvertrag

Folgende Besonderheiten sind beim Geschaftsraummietvertrag zu beachten:

Die Heizkostenverordnung gilt fiir jeden Nutzer von Radumen, unabhangig vom Nutzungszweck.

Die Heiz- und Warmwasserkosten richten sich daher auch bei einem
Geschaftsraummietvertrag nach der Heizkostenverordnung.



Wenn keine speziellen Regelungen vorhanden sind, gelten die allgemeinen Regeln.

Verwaltungskosten-Klauseln verstoRen nicht gegen § 307 Abs. 1 BGB! Daher kdnnen
Verwaltungskosten, aber auch Instandhaltung- und Instandsetzungskosten vertraglich auf den
Mieter abgewalzt werden!

Der Nachforderungsanspruch ist keiner Verfristung unterworfen, § 556 Abs. 3 S. 3 BGB gilt
nicht! Aber: Vereinbarung hierlber ist moglich.

Wenn keine Vereinbarung getroffen wurde, gilt die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs:
Nach der Rechtsprechung endet die Abrechnungsfrist spatestens 12 Monate nach dem
Abrechnungszeitraum, wenn Parteien nicht etwas anderes vereinbart haben oder Vermieter
verspatete Abrechnung nicht zu vertreten hat.

Anders als im Wohnraummietrecht, kann die Abrechnung des Geschaftsraum-Vermieters nicht
kraft Gesetzes in Bestandskraft erwachsen. Fiir den Geschaftsraummietvertrag gibt es keine
gesetzliche Einwendungsfrist, aber es ist eine vertragliche Vereinbarung einer solchen Frist
moglich, auch kiirzere und langere Fristen sind zulassig. Aber Achtung: Wenn die
Einwendungsfristen kiirzer als 3 Monate betragen, kann eine UbermaRige Belastung des
Mieters vorliegen und bei zu langen Fristen kann die Regelung wegen der Anzahl der Belege,
die der Mieter iberprifen muss und dem Insolvenzrisiko des Vermieters unbillig sein.

5. Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG)

Das CO2KostAufG ist am 1. Januar 2023 in Kraft getreten.

Ziel ist es nationalen Klimaschutz durch Reduktion von Treibhausgasimmissionen im
Gebaudebereich zu erreichen.

Das Gesetz betrifft Vermieter von Wohn- und Gewerbeimmobilien, in denen Brennstoffe in
getrennten oder verbundenen Anlagen zur Warmeerzeugung fir Heizung und Warmwasser

zur Verwendung kommen.

Bislang konnte der Vermieter Kohlendioxidkosten vollumfanglich auf den Mieter abwalzen.
Das geht nun nicht mehr, Vermieter muss sich daran beteiligen!

Wohngebiude:

Hier gilt das Stufenmodell: Auf Grundlage des jahrlichen KohlenstoffdioxidausstoBes des
vermieteten Objekts pro Quadratmeter Wohnflache wird der Vermieteranteil ausgerechnet.
Je schlechter der energetische Zustand eines Gebadudes, desto hoher der Kostenanteil des
Vermieters.

Die CO2-Kosten werden nach 10 Stufen aufgeteilt: Hierbei steigt der Vermieteranteil an, je
schlechter das Gebdude gedammt ist. Entspricht das Gebdaude mindestens dem Neubau-
Standard Effizienzhaus 55, muss der Mieter die CO2-Kosten komplett (ibernehmen.
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Effizienzhaus 55 bedeutet, dass das Gebdude nur 55 % Energieverbrauch hat, die ein
Referenzgebdaude nach dem Gebaudeenergiegesetz benotigt. Hingegen muss, bei schlecht
gedammten Hausern, die mindestens 52 kg CO2 pro Quadratmeter Wohnflache im Jahr
ausstofien, der Vermieter 95 % und der Mieter 5 % der CO2-Kosten (ibernehmen.

Nicht-Wohngebaude:

Bei Gebduden, die nicht iberwiegend dem Wohnraum dienen oder rein gewerblich genutzt
werden tragt der Mieter hdchstens 50 % der Kohlendioxidkosten!

Wird das Gebaude gemischt genutzt, gilt folgendes: Werden mehr als 50 % der Nutzflache
nicht zum Wohnen genutzt, ist das Gebdude als Nicht-Gebdude iSd CO2KostAufG zu
qualifizieren!

In der Praxis ergeben sich aus der Rechnung die Betrage, die fir Treibhausgasemmissionen
anfallen, die durch Brennstoffe verursacht werden.

Ein Stufenmodell existiert bei Nicht-Wohngebauden nicht, jedenfalls noch nicht, da Daten
nicht zur Verfligung stehen.

Wegen der 50 % zu 50 %-Verteilung spielt hier die energetische Sanierung keine Rolle.
Aber es kann vereinbart werden, dass der Vermieter alles selbst tragt.
Mangels Stufenmodell entfallen die Angaben gemalR § 5 Abs. 1 S. 1 CO2KostAufG.

Dem Mieter steht ein gesetzliches Klirzungsrecht zu, wenn der Vermieter die CO2-Kosten nicht
oder fehlerhaft aufteilt oder die fiir die Berechnung erforderlichen Angaben nicht
ordnungsgemal macht, § 7 Abs. 4 i.V.m. § 8 Abs. 3 CO2KostAufG. Die Sanktion ermoglicht es
dem Mieter, den auf ihn entfallenden Anteil an den Heizkosten um 3 % zu kiirzen.

Fristen:

Wenn der Mieter sich selbst mit Warme und Warmwasser versorgt, zum Beispiel bei
Gasetagenheizungen oder bei Kohlenofen, also in diesen Fillen den Brennstoff direkt vom
Lieferanten bezieht, ist der Mieter fur die Anwendung/Berechnung des Stufenmodells selbst
zustandig.

Der Mieter hat nach Rechnungserhalt 12 Monate Zeit, in Textform, also auch durch Email,
gegenitber dem Vermieter den Vermieteranteil geltend zu machen! Versdaumt der Mieter die
12-Monatsfrist verfallt der Anspruch.

Der Vermieter wiederum hat dann max. 12 Monate Zeit, um den Vermieteranteil an CO2-
Kosten zu erstatten. Die Frist zur Erstattung beginnt erst mit dem Ablauf der Abrechnungsfrist
fir die Betriebskostenabrechnung.

Falls keine Nebenkostenabrechnung erfolgt, weil z.B. Kostenpauschale vereinbart wurde und
keine Betriebskostenumlage vorgesehen ist oder fiir den Fall, dass keine verrechenbaren
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Gegenforderungen bestehen, muss der Vermieter den Betrag binnen 12 Monaten ab Zugang
der Geltendmachung des Erstattungsbetrages durch den Mieter erstatten.

Auch der Vermieter kann Einsicht in die Originalbelege des Mieters nehmen, um diese
nachzuvollziehen (§ 259 Abs. 1 BGB). Die Uberlegungen zur Einsichtnahme des Mieters in die
Abrechnungsbelege des Vermieters sind entsprechend anzuwenden. Wie der Mieter kann
auch der Vermieter die Leistung der Erstattung so lange zurlickhalten, wie der Mieter die
Originalbelege nicht zuginglich macht. Ein Anspruch auf Ubersendung der Originalbelege
besteht jedoch nicht.

Ausnahmen:

Es sind auch Fdlle denkbar in denen der Vermieter durch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
gehindert ist, das Gebdude energetisch zu sanieren, etwa wenn es sich um ein
denkmalgeschiitztes Objekt handelt. Je nach dem Grad der Beschrdankung halbiert sich sein
Anteil oder entfallt dieser vollstandig, § 9 Abs. 1 und 2 CO2KostAufG. Der Vermieter muss dies
aber dem Mieter spatestens bis zur Erstellung der Heizkostenabrechnung nachweisen. Wenn
etwa wegen der Selbstversorgung des Mieters keine Heizkostenabrechnung erfolgt, darf auf
die 12-monatige Zahlungsfrist abgestellt werden, innerhalb welcher der Vermieter die
Umstande nachweisen muss, die ihn zur Herabsetzung oder Wegfall seines Anteils
berechtigen.



