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I. Umlegbare Kosten
1. Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung 5081 233
2. Kosten des Betriebsstroms 5091 235
3. Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage . 5093 235
4. Kosten der regelmaBigen Priifung der Betriebsbereitschaft und

Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch eine
Fachkraft 5099 236

5. Kosten der Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes . . . 5101 236
6. Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissions-

schutzgesetz 5102 236
7. Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-

uberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung 5103 237
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8. Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchs-

erfassung einschlieBlich der Eichkosten und der Kosten der
Berechnung und Aufteilung 5105 237

II. Kostenverteilung 5114 238
Nr. 4. b) Die Kosten des Betriebs der zentralen Brennstoff-

versorgungsanlage 5116 239
Nr. 4. c) Die Kosten der eigenstandig gewerblichen Lieferung von

Warme, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a
I. Umlegbare Kosten

1. Umlagefahige Kosten
a) Entgelt fur die Warmelieferung 5120 239
b) Betriebskosten fur die Hausanlagen 5122 240

2. Umlegungsvereinbarungen 5124 240
3. Wirtschaftlichkeitsgrundsatz 5125a 240

II. Kostenverteilung 5126 241
III. Abrechnung 5126a 241

Nr. 4. d) Die Kosten der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen
und Gaseinzelfeuerstatten 5128 241

Nr. 5. a) Die Kosten des Betriebs der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage

I. Kosten der Wasserversorgung 5131 242
II. Kosten der Wassererwarmung 5133 242

III. Kostenverteilung 5134 242
Nr. 5. b) Die Kosten der eigenstandig gewerblichen Lieferung von

Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a 5135 243
Nr. 5. c) Die Kosten der Reinigung und Wartung von

Warmwassergeraten 5136 243
Nr. 6. Die Kosten verbundener Heizungs- und

Warmwasserversorgungsanlagen 5137 243
Nr. 7. Die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzuges

I. Umlegbare Kosten 5139 244
II. Kostenverteilung

1. Vermietungen ohne Preisbindung 5149 245
2. Anwendungsbereich der NMV 1970 5152 245
3. Vorerfassung 5158 246
4. Wohnungseigenrum 5159a 247

Nr. 8. Die Kosten der StraBenreinigung und MuUbeseitigung
I. StraBenreinigung

1. Umlegungsfahige Kosten 5160 247
2. Umlegungsvereinbarungen 5165 247
3. AbrechnungsmaBstSbe 5168 248
4. Abrechung 5170 248
5. Dienstleistungen des Mieters 5170a 248

II. MuUbeseitigung
1. Umlegbare Kosten

a) Einzelne Kosten 5171 249
b) Wirtschaftlichkeit 5178 250
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c) Umlegungsvereinbarung 5183 251

2. AbrechnungsmaBstabe
a) Preisgebundener Wohnraum 5184 251
b) Preisfreier Wohnraum 5188 252
c) Sonstige Mietverhaltnisse 5192 253
d) Vorerfassung 5193 253

3. Abrechnung 5194 253
4. Sonstiges 5195 253

Nr. 9. Die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung
I. Kosten der Gebaudereinigung

1. Umlegbare Kosten 5197 254
2. Kostenverteilung 5206 255
3. Kostenumlegung und Reinigungspflicht 5209 256
4. Wirtschaftlichkeitsgrundsatz 5213a 257

II. Ungezieferbekampfung
1. Umlegbare Kosten 5214 257
2. UmlegungsmaBstabe 5218 257
3. Abrechnung 5218a 258
4. Pflichten des Mieters 5219 258

Nr. 10. Die Kosten der Gartenpflege
I. Nutzbarkeit als Umlegungsvoraussetzung 5221 258

II. Umlegbare Kosten
1. Garten

a) Grundsatzliches 5226 259
b) Einzelfalle 5230 260
c) Wirtschaftlichkeitsgrundsatz 5239a 262

2. Spielplatz 5240 262
3. Platze, Zugange, Zufahrten 5240a 262

III. Kostenverteilung 5244 262
IV. Sonstiges 5248 263

Nr. 11. Die Kosten der Beleuchtung
I. Umlegbare Kosten 5251 264

II. Kostenverteilung 5258 265
III. Sonstiges 5260 265

Nr. 12. Die Kosten der Schornsteinreinigung 5261 265
Nr. 13. Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

I. Umlegbare Kosten
1. Umlegungsfahige Kosten 5263 266
2. Umlegungsvereinbarung 5270 267
3. Wirtschaftlichkeitsgrundsatz 5271b 267

II. Kostenverteilung 5272 268
HI. Angaben in der Abrechnung 5278 269
IV. Sonstiges 5281 269

Nr. 14. Die Kosten fur den Hauswart
I. Umlegbare Kosten

1. Der als Hauswart Tatige 5283 270
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2. Hauswarttatigkeiten
a) Positive Abgrenzung 5284 271
b) Negative Abgrenzung 5288 272
c) Einzelf alle 5292 273
d) Kostenaufteilung 5331 275
e) Wirtschaftlichkeitsgrundsatz 5337a 276

3. Einzelne Kosten 5338 277
II. Verhaltnis zu anderen Positionen 5352 278

III. Kostenverteilung 5358 278
IV. Sonstiges 5361 279

Nr. 15. Die Kosten
I. Gemeinschafts-Antennenanlage 5365 279

II. Mit einem Breitbandkabelnetz verbundene Verteilanlage
1. Umlegbare Kosten

a) Umlagefahige Kosten 5368 280
b) Umlegungsvereinbarung 5371 280

2. UmlegungsmaBstabe
a) Anwendungsbereich der NMV 1970 5373 281
b) Nicht preisgebundener Mietraum 5375 281

3. Sonstiges 5376 281
Nr. 16. Die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Waschepflege

I. Grundsatzliches 5380 282
II. Umlegungsfahige Kosten 5386 283

III. Kostenverteilung
1. Nicht preisgebundener Mietraum

a) Allgemeines 5395 284
b) Munzwaschgerate 5396 284
c) Elektronische Verbrauchserfassung 5398 285

2. Anwendungsbereich der NMV 1970
a) Kostenumlegung 5399 285
b) Keine Vorauszahlungen 5405 286
c) Abrechnung bei Verwendung von Mtinzgeraten 5406 286

Nr. 17. Sonstige Betriebskosten
I. Allgemeines 5407 286

II. Umlegbare Kosten 5410 287
III. Nicht uberNr. 17 umlegbare Kosten 5436 289

B. Das Umlageausfallwagnis
I. Preisgebundener Wohnraum

1. Grundsatz 5465 291
2. Umlegungsfahigkeit 5466 291
3. Begrenzung 5468 292

II. Sonstige Mietverhaltnisse 5470 292

C. Znschlige and Vergfitungen
I. Allgemeines 5472 293
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II. Die einzelnen Zuschlage

1. Benutzung von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken
a) § 26 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2 NMV 1970 5476 293
b) Preisfreier Wohnraum 5480 294

2. Zuschlag fur die Untervermietung von Wohnraum
(§ 26 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3 NMV 1970) 5481 294

3. Zuschlag wegen Ausgleichszahlung nach § 7 WoBindG
(§ 26 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 4 NMV 1970) 5483 295

4. Zuschlag zur Deckung erhohter laufender Aufwendungen, die
nur fur einen Teil der Wohnungen des Gebaudes oder der
Wirtschaftseinheit entstehen (§ 26 Abs. 1 Nr. 4, Abs. 5
NMV 1970) 5484 295

5. Zuschlag fur Nebenleistungen des Vermieters, die nicht allge-
mein iiblich sind oder nur einzelnen Mietern zugute kommen
(§ 26 Abs. 1 Nr. 5, Abs. 6 NMV 1970) 5489 296

6. Zuschlag fur Wohnungen, die durch den Ausbau von Zubehor-
raumen neu geschaffen wurden (§ 26 Abs. 1 Nr. 6, Abs. 7
NMV 1970) 5490 2%

III. Vergiltungen
1. Allgemeines 5491 296
2. Vergutung 5492 297
3. Einzelfalle 54% 297

D. Sonstige Mietnebenkosten, insbesondere bei Geschaftsraununiete
I. Verwaltungskosten

1. Begriff 5500 298
2. Umlegbarkeit

a) Wohnraum 5516 299
b) Geschaftsraum 5519 300

II. Centermanagement 5526 301
III. WerbemaBnahmen

1. Werbung durch den Vermieter 5527 302
2. Werbegemeinschaften 5528 302

IV. Versicherungen 5531 302
V. Heiz- und Warmwasserkosten 5532 303

VI. Bewachungskosten 5534 304
VII. Instandhaltung/Instandsetzung 5535 304

VIII. Kosten bei Ein- und Auszug 5536 304
IX. Sonstige Kosten 5541 305

VI. Teil: Die Heizkostenverordnung

A. Regelungs- und Anwendungsbereich, Ausnahmen, rechtsge-
schaftliche Regelungen
I. Regelungsbereich 6000 307
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II. Anwendungsbereich
1. Grundsatzliches 6 0 0 4 3 0 7

2. Preisgebundener Wohnraum 6006 308
3. Beitrittsgebiet 6010 3 0 8

III. Versorgung mit Warme und Warmwasser
1. Grundsatzliches 6012 3 0 8

2. Warmecontracting
a) Verweisung an Warmelieferer 6014 309
b) Umlegung der Warmelieferungskosten durch den Vermieter 6016 309

IV. Nutzer 6023 311
V. Gebaudeeigentumer 6028 312

VI. Dem Gebaudeeigentumer Gleichgestellte
1. Grundsatzliches 6034 313
2. Uberlassungsberechtigte 6035 313
3. Anlagenbetreiber 6037 313
4. Vermietung von Wohnungseigentum 6041 314

VII. Warme- und Warmwasserlieferer 6046 315
VIII. Ausnahmen

1. Grundsatzliches 6050 316
2. Die Einzelfalle

a) Unmoglichkeit 6053 317
b) UnverhaltnismaBigkeit 6056 317
c) Keine Verbrauchsbeeinflussung 6064 319
d) Besondere Nutzungsverbaltnisse 6068 319
e) Energiesparende Versorgungsanlagen 6070 320
f) Hausanlagen fur Warme- und Warmwasserlieferung 6074 320
g) Generalklausel 6076 320

3. Neuregelung ab 1.1.2009 6078a 321
IX. Heizkostenverordnung und rechtsgeschaftliche Regelungen

1. Vorrang der HeizkostenV 6079 321
2. Umfang des Vorrangs 6082 322
3. Zugelassene Regelungen

a) Zwei Wohnungen, von denen der Vermieter eine selbst
bewohnt 6086 323

b) Sonstige 6092 324
4. Anpassung der Mietvertrage

a) Grundsatzliches 6094 324
b) Vertrag 6095 324
c) Bestimmung durch den Vermieter 60% 324

B. Verbrauchserfassung
I. Pflicht zur Verbrauchserfassung

1. Verpflichtungen des Gebaudeeigentiimers
a) Grundsatzliches 6105 326
b) Vorerfassung gemeinschaftlich genutzter Raume 6106 328
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c) Vorerfassung bei verschiedenen Ausstattungen zur

Verbrauchserfassung 6111 328
d) Vorerfassung aus sachgerechten Griinden 6113 329

2. Rechte und Pflichten der Nutzer
a) Rechte der Nutzer 6117 329
b) Pflichten der Nutzer

aa) Anbringung der Ausstattungen 6119 330
bb) Durchfiihrung der Ablesung 6122 330

II. Messgerate (Ausstattungen zur Verbrauchserfassung)
1. Anforderungen an die Messgerate 6125 331
2. Beschaffung der Ausstattungen zur Verbrauchserfassung

a) Wahlrecht des Gebaudeeigentumers 6133 333
b) Erwerb der Ausstattungen 6134 334
c) Anmietung und sonstige Gebrauchsiiberlassung 6135 334

III. Kostentragung
1. Kosten der Verbrauchserfassung 6148 336
2. Kosten der Ausstattungen zur Verbrauchserfassung

a) Erwerb durch den Gebaudeeigentumer 6149 336
b) Beschaffung durch Gebrauchsuberlassung 6152 337

C. Kostenverteilung
I. Pflicht zur Kostenverteilung 6155 337

II. Gesamtkosten fur Warme und Warmwasser
1. Grundsatzliches 6156 338
2. Verbundene Anlagen - Regelung bis 31.12.2008 6157 338
3. Verbundene Anlagen-Regelung ab 1.1.2009 6161e 340

III. Vorerfassung
1. Vorerfassung bei verschiedenen Ausstattungen oder aus

sachgerechten Griinden 6162 341
2. Vorerfassung gemeinschaftlich genutzter Raume 6164 341

IV. Kostenverteilung auf die Nutzer
1. UmlegungsmaBstabe

a) Zulassige UmlegungsmaBstabe
aa) Verbrauchsabhangiger Anteil 6168 342
bb) Verbrauchsunabhangiger Anteil 6170 343
cc) Verschuldete Kosten 6175 344
dd) Leerstande und Kaltverdunstung 6175a 344

b) Festlegung der UmlegungsmaBstabe
aa) Festlegung durch den Vermieter 6176 345
bb) Vereinbarte AbrechnungsmaBstabe 6178a 346

c) Anderung der UmlegungsmaBstabe durch den Vermieter
aa) Grundsatzliches 6179 347
bb) Voraussetzungen fur die Anderung 6184 348
cc) Anderungenab 1.1.2009 6189a 349

d) Vertragliche Anderung 6190 349
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2. Kostenverteilung in Sonderfallen 6197 350
a) Voraussetzungen

aa) Grundsatzliches 6198 350
bb) Zwingende Grtinde 6200 350
cc) Einmalige oder wiederholte Anwendung 6208 352

b) Verbrauchsermittlung
aa) Bestimmungsrecht des Gebaudeeigentiimers 6211 352
bb) Friihere Abrechnungszeitraume 6212 353
cc) Vergleichbare Raume 6214 353
dd) Sonstige Schatzungen 6217 354
ee) Beriicksichtigung des Ergebnisses 6218 354
ff) Beweislast 6219 354

c) Ausschluss der verbrauchsabhangigen Kostenverteilung . . . 6220 355
d) Abrechnung 6222 355
e) Schadensersatzanspruche 6222b 356
f) Neuregelungzum 1.1.2009 6222d 356

3. Kostenaufteilung bei Nutzerwechsel
a) Grundsatzliches 6223 357
b) Kostenverteilung auf Grund einer Zwischenablesung

aa) Zwischenablesung 6226 357
bb) Kostenverteilung 6227 357

c) Entbehrlichkeit der Zwischenablesung 6234 359
d) Rechtsgeschaftliche Bestimmungen 6238 359
e) Kosten der Zwischenablesung 6241 360
f) Fehlerfolge 6245 361

D. Durchfuhmngder Aufteilung 6245a 362

E. Umfasste Kosten
I. Grundsatzliches 6246 362

II. Die einzelnen Kostenpositionen 6251 363

F. tleizkostenvorauszahlnngen und Heizkostenabrechnung
I. Grundsatzliches 6255 364

II. Abrechnungseinheit 6257 364
III. Abrechnungs- und Ablesezeitraum 6260 365
IV. Einzelangaben in der Abrechnung 6264 366
V. Beweislast 6273 368

G« Knrzungsrecht

I. Grundsatzliches 62% 369
II. Voraussetzungen

1. Grundsatzliches 6299 369
2. Einzelfalle 6302 370

III. Wirkung
1- Hohe 6316 372
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2. Geltendmachung 6318 372

IV. Sonstige Rechte 6320 373

H. Kostenumlegung bei Nichtanwendbarkeit der Heizkostenverordntmg
I. Abrechnung auBerhalb des Anwendungsbereiches der

Heizkostenverordnung 6322 373
II. Einzelheizungen 6323 374

III. Anwendungsbereich des § 22 NMV 1970 6328 375

VII. Teil: Der Mietnebenkostenprozess

A. Prozessuales
I. Zustandigkeit 7000 377

II. Klageantrag 7001 377
III. Besondere Klageformen

1. Stufenklage 7006 378
2. Feststellungsklage 7009 378
3. Klage auf kunftige Leistung 7011 379
4. Urkundenprozess

a) Grundsatzliches 7012 379
b) Nebenkostenvorauszahlung 7012a 379
c) Nebenkostennachzahlungen 7012d 380
d) Nebenkostenruckzahlung 7012f 380
e) Nebenkostenpauschalen 7012h 381

5. Einstweilige Verfugung 7012i 382
IV. Substantiierung des Sachvortrages

1. Grundsatzliches 7013 382
2. Klage des Vermieters auf Nebenkostenvorauszahlungen 7014 382
3. Klage des Vermieters auf Nebenkostennachzahlungen

a) Vortrag des Vermieters 7017 383
b) Bestreiten des Mieters 7027 384
c) Einwendungen und Einreden des Mieters 7031 385
d) Rechtskraft 7032a 386

4. Klage des Mieters auf Nebenkostenruckzahlung
a) Klage auf Grund einer Abrechnung 7033 386
b) Klage bei unterbliebener Nebenkostenabrechnung 7034 386
c) Ruckforderung bei Zahlung unter Vorbehalt 7037 387

5. Berichtigung der Abrechnung 7037a 387
V. Billiges Ermessen 7038 387

VI. Wohn- und Nutzflache 7039 387
VII. Beweisfragen

1. Schatzungen nach § 287 ZPO 7042 388
2. Urkunden 7042a 388
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VIII. Vorlage einer Abrechnung und Ablauf der Abrechnungsfrist im

Prozess
1. Abrechnung wahrend des Prozesses 7043 388
2. Ablauf der Abrechnungsfrist wahrend des Prozesses 7048 390

IX. Kosten 7049 390
X. Streitwert und Beschwer

1. Mietnebenkostenprozess 7057 391
2. Beriicksichtigung der Nebenkosten beim Streitwert nach

§§ 41 GKG, 8 ZPO 7062 392
XI. Streitverkiindung 7063a 392

B. Zwangsvollstreckung
I. Mietnebenkostenprozess

1. Titulierter Anspruch auf Nebenkosten vorauszahlungen 7064 393
2. Erteilung einer Nebenkostenabrechnung 7066 393
3. Einsicht in die Abrechnungsbelege 7068 394
4. Uberlassung von Kopien 7071 395
5. Abgabe einer Willenserklarung 7074 395

II. Pfandbarkeit von Mietnebenkostenforderungen 7075 395
HI. Eidestattliche Versicherung 7077 3%

VIII. Teil: Hinweise, Beispiele, Checklisten

Wichtiger Hinweis 8000 397
1. Hinweise zur Erleichterung der Nebenkostenumlegung 8001 397
2. Checkliste: Kontrolle der Nebenkostenvereinbarung 8002 400
3. Checkliste: Kostenpositionen bei der Vermietung von

Gewerberaumen 8003 403
4. Beispiel einer Betriebskostenabrechnung 8004 405
5. Beispiel einer Betriebskostenabrechnung und eines Ansatzes

des Umlageausfallwagnisses nach der NMV 1970 8005 406
6. Beispiel fur eine verbrauchsabhangige Verteilung der Kosten

der Wasserversorgung 8006 411
7. Checkliste: Zahlerdifferenzen 8007 412
8. Beispiel fur eine Grundsteueraufteilung nach Wohn- und

Geschaftsraumen 8008 412
9. Beispiel: Verschiedene AbrechnungszeitrSume Versorger/

Vermieter 8009 412
10. Hinweise zur Uberprufung einer Mietnebenkostenabrechnung 8010 413
11. Checkliste: Uberprufung einer Nebenkostenabrechnung 8011 415
12. Checkliste: Uberprufung einer Heizkostenabrechnung nach

der HeizkostenV 8012 418
13. Beispiel fur eine Erhohung der Betriebskostenvorauszah-

lungen durch den Vermieter 8013 419
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14. Checkliste fur die Uberprufung einer Erhohung der Betriebs-

kostenvorauszahlungen nach § 560 Abs. 4 BGB 8014 419
15. Beispiel fur eine Herabsetzung der Betriebskostenvoraus-

zahlungen durch den Mieter nach § 560 Abs. 4 BGB 8015 420
16. Beispiel einer Erhohung der Vorauszahlungen auf die

Betriebskosten nach der NMV 1970 8016 420
17. Checkliste: Uberprufung einer Erhohung der

Betriebskostenvorauszahlungen nach der NMV 1970 8017 421
18. Beispiel einer einseitigen Erhohung der

Betriebskostenpauschale 8018 421
19. Checkliste: Uberprufung einer Erhohung der

Betriebskostenpauschale nach § 560 BGB 8019 422
20. Beispiel fur eine Herabsetzung der Betriebskostenpauschale

nach § 560 Abs. 3 BGB 8020 423
21. Schema: Ubergang zur verbrauchs- oder verursachungs-

bezogenen Abrechnung durch Erklarung des Vermieters 8021 423
22. Beispiel einer Erklarung zur Einfiihrung einer verbrauchsab-

hangigen Abrechnung der Kosten der Wasserversorgung 8022 424
23. Checkliste: Anpassung der AbrechnungsmaBstabe an eine

Anderung der Kostenverteilung im Wohnungs- und
Teileigentum 8023 424

24. Beispiel fur eine Klage auf Betriebskostennachzahlung 8024 425
25. Beispiel fur eine Klageerwiderung auf die Klage auf

Betriebskostennachzahlung 8025 427

IX. Teil: Gesetzes- und Verordnungstexte

BGB: §§ 125-126b, 305-307,315,316,535,549,550,554,556,556a,
560,578 9000 429
EGBGB: Art. 229, §§ 3,5, 6 9001 436
WoFG: §§ 19,50 9002 438
WoBindG: §§ 1,10 9003 439
Gesetz zur Uberleitung der sozialen Wohnraumforderung auf die
Lander (Wohnraumforderungs-Uberleitungsgesetz - WoFUG) § 2 9003a 441
II. BV: §§ 1,24-28,42, Anlage 2 9004 442
NMV 1970: §§ 1,4-6,20-29,37 9005 448
BetrKV 9006 456
HeizkostenV 9007 460
WoFIV §§1-5 9008 472
II. BV: §§ 42,43, 44, Anlage 3 a. F. 9009 475

Stichwortverzeichnis 481
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