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Diese sogenannte „zweite Miete“ lag zuletzt in 

Deutschland im Durchschnitt bei 2,28 Euro pro 

Quadratmeter und Monat. Werden alle nur denk-

baren und rechtlich zulässigen Betriebskosten 

Mietern in Rechnung gestellt, fallen o� Kosten von 

bis zu 3 Euro pro Quadratmeter und Monat an. Für 

eine 80 Quadratmeter große Wohnung sind das 

knapp 3.000 Euro im Jahr. Die hohen Kosten so-

wie komplizierte und fehlerha�e Abrechnungen 

sind nur einige Gründe, warum die Betriebskosten 

das Rechtsberatungsthema Nummer eins bei den 

örtlichen Mietervereinen sind.

Bezahlen müssen Mieter für Betriebskosten  – 

auch Nebenkosten genannt – nur, wenn dies im 

Mietvertrag ausdrücklich vereinbart ist. Im Miet-

vertrag können die Betriebskostenarten alle ein-

zeln aufgeführt werden. Fallen diese Kostenarten 

tatsächlich im Haus an, müssen Mieter diese Kos-

ten dann zusätzlich zur Miete zahlen. Sind im Miet-

vertrag nur einzelne Betriebskostenarten wie zum 

Beispiel Wasser, Abwasser, Warmwasser und Hei-

zung aufgeführt, müssen auch nur diese Kosten 

gezahlt werden – gleichgültig, ob noch weitere Be-

triebskosten vor Ort entstehen. 

Alternativ zu der konkreten Benennung aller denk-

baren Betriebskosten kann im Mietvertrag aber 

auch einfach vereinbart werden, dass der Mieter 

zum Beispiel die Kosten im Sinn der Betriebskos-

tenverordnung oder – in älteren Mietverträgen – 

alle Kosten laut II. Berechnungsverordnung tragen 

muss. Dann sind die Zahlung der möglichen 

14 „kalten“ Betriebskostenarten und die Zahlung 

der „warmen“ Betriebskosten, also Heizung und 

Warmwasser, vertraglich vereinbart.

Theoretisch kann im Mietvertrag geregelt werden, 

dass der Mieter für diese Kosten eine monatliche 

Pauschale zahlt. In aller Regel werden im Mietver-

trag aber monatliche Vorauszahlungen oder Ab-

schlagszahlungen vereinbart, über die der Vermie-

ter dann einmal im Jahr abrechnen muss.

Was sind Betriebskosten?

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigen-

tümer durch das Eigentum am Grundstück oder 

durch den bestimmungsgemäßen Gebrauch des 

●§ urteil 

Vertragsvereinbarung „Mieter trägt 
Betriebskosten“

Zur Abwälzung aller Betriebskosten auf die 

Mieter des Hauses reicht eine formularmäßige 

Mietvertragsvereinbarung aus, wonach die 

Mieter die Betriebskosten zu tragen haben. 

Eine konkrete Auflistung der Betriebskosten 

ist nicht erforderlich, auch nicht die ausdrück-

liche Bezugnahme auf die Betriebskosten-

verordnung (BGH, Az. VIII ZR 137/15).

Die Betriebskosten
Meist ist die jährliche Betriebskostenabrechnung keine positive Über-

raschung, denn der Vermieter stellt o� Nachforderungen. Und o� sind 

die Abrechnungen schwer nachzuvollziehen. 
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Gebäudes, der Nebengebäude, Anlagen, Einrich-

tungen oder des Grundstücks laufend entstehen.

„Laufend entstehen“ bedeutet, dass Betriebskos-

ten die Kosten sind, die in regelmäßigen Abstän-

den immer wieder anfallen, monatlich oder jähr-

lich. Einmalkosten sind nie Betriebskosten. Auch 

Verwaltungs-, Instandsetzungs- oder Instandhal-

tungskosten sind keine Betriebskosten – so be-

stimmt es die Betriebskostenverordnung aus-

drücklich.

Die Betriebskostenverordnung enthält aber nicht 

nur eine abstrakte De�nition dessen, was Be-

triebskosten sind. Sie listet die einzelnen Be-

triebskostenarten, die auf den Mieter abgewälzt 

werden dürfen, abschließend auf. Danach können 

folgende Kosten durch eine Vereinbarung im Miet-

vertrag als Betriebskosten auf den Mieter umge-

legt werden:

Heizkosten: Versorgt die Heizungsanlage im Haus 

mindestens zwei Wohnungen, müssen die Kosten 

verbrauchsabhängig abgerechnet werden. Die 

Kosten müssen dann immer zusätzlich zur Miete 

gezahlt werden, Pauschalen sind unzulässig. Zu 

den Heizkosten gehören die Brennsto�kosten, 

Wartungskosten, Kosten für Betriebsstrom, Kosten 

für Immissionsmessungen und für die Wärme-

messdienst�rma. 

Bei Einfamilienhäusern, Einzelöfen und so weiter 

ist in der Regel der Mieter für den Einkauf des 

Brennsto�s verantwortlich. Bei einer Etagenhei-

zung schließen Mieter und Versorger einen ent-

sprechenden Lieferungsvertrag ab.

Warmwasserkosten: Bei einer zentralen Warm-

wasserversorgung gelten die gleichen Grundsätze 

wie bei den Heizkosten. Die Kosten für die Erwär-

mung des Wassers müssen verbrauchsabhängig 

abgerechnet werden. Die Kosten einer Legionel-

lenprüfung gehören beispielsweise zu den Warm-

wasserkosten.

Die Kosten der dezentralen Warmwasserversor-

gung, also zum Beispiel über einen Elektroboiler 

in der Wohnung, zahlen Mieter normalerweise di-

rekt über ihre Stromrechnung an den Versorger.

Grundsteuer: In der Betriebskostenverordnung ist 

von „laufenden ö�entlichen Lasten des Grund-

stücks“ die Rede, gemeint ist die Grundsteuer. Sie 

wird von den Gemeinden oder Städten per Be-

scheid gegenüber dem Eigentümer geltend ge-

macht.

Kosten der Wasserversorgung: Zu den Wasserkos-

ten gehören an erster Stelle die Kosten des Kalt-

wasserverbrauchs im Haus oder in der Wohnung. 

Dazu kommen gegebenenfalls die Kosten einer 

Wasseruhr inklusive regelmäßiger Eichkosten, die 

Kosten der Berechnung und Au�eilung, unter Um-

ständen auch Kosten für eine Wasserau�erei-

tungs- oder eine Wasserhebeanlage. In den meis-

ten Fällen erfolgt die Abrechnung der Wasserkos-

ten nach dem Verteilerschlüssel „Kopfzahl“ oder 

„Wohnfläche“. Verbrauchsabhängig müssen die 

Wasserkosten im Neubau abgerechnet werden 

oder wenn in den Wohnungen Wasserzähler in stal-

liert sind.

Entwässerungskosten: Zu den Abwasser- oder 

Entwässerungskosten gehören die städtischen Ka-

nalgebühren. Hierzu können aber auch die Kosten 

für eine private Anlage beziehungsweise die Kos-

ten für Abfuhr und Reinigung einer eigenen Klär- 

und Sickergrube gezählt werden. Auch von der Ge-

meinde per Abgabenbescheid erhobene Kosten, 

wie Sielgebühren, Oberflächenentwässerung, Re-

genwasser oder Niederschlagswasser, gehören zu 

den Entwässerungskosten.

Aufzug: Be�ndet sich im Haus ein Aufzug, sind die 

laufenden Kosten hierfür Betriebskosten. Gemeint 

sind Kosten des Betriebsstroms, der Beaufsichti-

gung, Bedienung, Überwachung und Pflege der 

Aufzugsanlage, der regelmäßigen Prüfung der Be-
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triebsbereitscha� und Betriebssicherheit, ein-

schließlich der Einstellung durch einen Fachmann, 

sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und die 

Kosten einer Notru�ereitscha�. Reparaturkosten 

für den Aufzug sind niemals Betriebskosten.

p tipp Der Deutsche Mieterbund verö�ent-

licht regelmäßig einen sogenannten Be-

triebskostenspiegel. Hier werden die im 

 Bundesdurchschnitt gezahlten Beträge für 

die einzelnen Betriebskostenarten aufgelis-

tet. Außerdem geben co2online und Deut-

scher Mieterbund jährlich einen Heizspiegel 

heraus, in dem die durchschnittlichen Heiz-

kosten und -verbräuche, nach Größe des 

Hauses und Energieträger di�erenziert,  

verö�entlicht werden. Mehr dazu unter  

www.mieterbund.de/service.html

Straßenreinigung und Müllbeseitigung: Beide 

Kostenarten werden dem Vermieter in der Regel 

von den Städten und Gemeinden durch Abgaben-

bescheid in Rechnung gestellt. Straßenreini-

gungsgebühren fallen an für die Säuberung der 

Straßen und Fußwege. Zu den Kosten der Müllbe-

seitigung gehören in erster Linie die Kosten der 

Müllabfuhr. Hinzu kommen aber unter Umständen 

die laufenden Kosten für einen Müllschlucker, 

eine Müllschleuse oder andere Systeme zur Erfas-

sung der Müllmengen. Keine Kosten der Müllbe-

seitigung sind es, wenn Container aufgestellt wer-

den, um nach Umbau- oder Modernisierungsarbei-

ten Bauschutt abzufahren oder Sperrmüll zu ent-

sorgen.

Gebäudereinigung und Ungezieferbekämpfung: 

Das sind Kosten für die Säuberung der gemeinsam 

genutzten Gebäudeteile, wie Zugänge, Flure, Trep-

pen, Keller, Bodenräume, Waschküchen und so 

weiter. Werden die Reinigungsarbeiten von einer 

Firma oder Reinigungskra� erledigt, können die 

Kosten in die Betriebskostenabrechnung einge-

stellt werden. Soweit Mieter laut Mietvertrag ver-

pflichtet sind, die Gemeinscha�sräume selbst in 

regelmäßigen Abständen zu reinigen, fallen keine 

umlagefähigen Gebäudereinigungskosten an.

Die Kosten für die Ungezieferbekämpfung sind in 

der Regel gering. Gemeint sind hier laufend ent-

stehende Kosten für vorbeugende Maßnahmen 

der Ungezieferbekämpfung.

Gartenpflege: Das sind die ständig wiederkehren-

den Pflegekosten der zum Haus gehörenden Grün-

anlagen, einschließlich der Erneuerung von Pflan-

zen und Gehölzen, oder die Kosten der Fällung 

morscher, nicht mehr standsicherer Bäume (BGH, 

Az. VIII ZR 107/20). Hierunter können auch Kosten 

für die Pflege von Spielplätzen fallen, einschließ-

lich der Erneuerung von Sand. Selbst wenn die 

Grünanlage des Hauses von den Mietern nicht ge-

nutzt werden darf, müssen sie derartige Garten-

pflegekosten für den „Blick ins Grüne“ zahlen. An-

ders, wenn der Garten nur vom Vermieter selbst 

oder nur vom Erdgeschossmieter genutzt wird. 

Dann müssen die übrigen Bewohner des Hauses 

nichts zahlen.

Kosten der Beleuchtung: Das sind die Kosten für 

den Allgemeinstrom, das heißt für die Außenbe-

leuchtung und die Beleuchtung der gemeinsam 

genutzten Gebäudeteile, wie Zugänge, Flur, Trep-

pen, Keller, Bodenräume und Waschküche.

●§ urteil 

Müllmanagement

Zu den Kosten der Müllbeseitigung gehören 

auch die Kosten eines Müll- oder Behälterma-

nagements, wenn ein externer Dienstleister 

die Restmüllbehälter regelmäßig kontrolliert 

(BGH, Az. VIII ZR 117/21).
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Schornsteinreinigung: Hierunter fallen Kosten für 

den Schornsteinfeger, also die Kehrgebühren, und 

unter Umständen auch Kosten für Immissionsmes-

sungen.

Sach- und Ha�pflichtversicherung: Gemeint sind 

Kosten der Versicherung des Gebäudes gegen 

Feuer-, Sturm- und Wasserschäden, Kosten der 

Glasversicherung, der Ha�pflichtversicherung für 

Gebäude, Öltank und Aufzug. Auch Kosten für eine 

Versicherung gegen Elementarschäden, wie Über-

schwemmungen oder Erdbeben, zählen hierzu. 

Dagegen sind die Prämien für eine Rechtsschutz-

versicherung oder eine Hausratversicherung des 

Vermieters keine umlagefähigen Betriebskosten.

Hauswart: Zu den Hausmeister- oder Hauswart-

kosten gehören in erster Linie die Kosten für die 

Vergütung des Hausmeisters, inklusive Sozialbei-

träge, beziehungsweise die Kosten einer Dritt-

�rma, die die Hausmeisteraufgaben erledigt. Zu 

den typischen Hausmeisteraufgaben gehören kör-

perliche Arbeiten, wie zum Beispiel Haus-, Trep-

pen- und Straßenreinigung, Gartenpflege, Bedie-

nung und  Überwachung der Sammelheizung, der 

Warmwasserversorgung und des Fahrstuhls. So-

weit der Hausmeister auch für Reparaturen oder 

Verwaltungsarbeiten im Haus zuständig ist, gehö-

ren die hierfür anteilig anfallenden Kosten nicht 

in die Betriebskostenabrechnung, sie müssen 

also aus den Hausmeisterkosten herausgerech-

net werden. 

Ist der Hausmeister auch für Gartenpflegearbeiten 

oder die Hausreinigung verantwortlich, fallen in 

aller Regel für diese Betriebskostenpositionen 

nicht noch einmal zusätzliche, eigenständig abzu-

rechnende Kosten an – es sei denn, zusätzliche 

Arbeitskrä�e oder Dienstleistungen werden als 

Hausreinigung beziehungsweise Gartenpflege ab-

gerechnet.

Gemeinscha�santenne und Kabelfernsehen: Die 

Kosten des Betriebs der Gemeinscha�santennen-

anlage sind umlagefähige Betriebskosten. Bis zum 

30. Juni 2024 galt das auch für die Kosten des 

Breitbandkabelnetzes. Durch eine Neuregelung 

des Telekommunikationsgesetzes ist dieses soge-

nannte „Nebenkostenprivileg“ entfallen und Kos-

ten fürs Kabelfernsehen dürfen für Abrechnungs-

zeiträume ab dem 1. Juli 2024 nicht mehr über die 

Betriebskosten umgelegt werden. Somit können 

in Jahresabrechnungen für 2024 die Kosten fürs 

Kabelfernsehen nur für die ersten sechs Monate 

geltend gemacht werden.

Einrichtungen für die Wäschepflege: Hat der Ver-

mieter zum Beispiel im Keller Waschmaschinen, 

Wäschetrockner und so weiter für die Mieter auf-

gestellt, dürfen die laufenden Kosten dieser Ge-

räte als Betriebskosten abgerechnet werden.

●§ urteil 

Versicherung

Die Kosten der Sach- und Ha�pflichtversiche-

rung dürfen in der Betriebskostenabrechnung 

in einer Summe ausgewiesen werden. Der Ver-

mieter muss nicht die einzelnen Versiche-

rungsarten aufschlüsseln, zum Beispiel Ge-

bäudeversicherung, Glasversicherung, Ha�-

pflichtversicherung für das Gebäude, für den 

Öltank oder für den Aufzug (BGH, Az. VIII ZR 

346/08). Auch Frischwasser und Abwasser 

können zusammen abgerechnet werden, und 

zwar nach dem durch einen Zähler erfassten 

Frischwasserverbrauch (BGH, Az. VIII ZR 

371/19). Derartige Zusammenfassungen sind 

nur für eng zusammenhängende Nebenkosten 

erlaubt. Trinkwasseruntersuchung, Dachrin-

nenreinigung und diverse Wartungskosten 

müssen deshalb einzeln ausgewiesen werden 

(BGH, Az. VIII ZR 371/19).
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Sonstige Kosten: Hierunter können die Kosten für 

ein Schwimmbad, eine Sauna oder andere Ge-

meinscha�seinrichtungen im Haus fallen. Auch 

Prüfgebühren für Feuerlöscher oder die Dachrin-

nenreinigung sind denkbare „sonstige Betriebs-

kosten“. 

Voraussetzung ist immer, dass die Kosten laufend 

entstehen und ausdrücklich im Mietvertrag auf-

geführt werden. Es reicht nicht aus, dass im Miet-

vertrag von „sonstigen Betriebskosten“ die Rede 

ist oder auf Kosten gemäß der Betriebskosten-

verordnung verwiesen wird. Der Vermieter muss 

im Mietvertrag genau angeben, welche Kostenar-

ten er als „sonstige Betriebskosten“ abrechnen 

will.

Die Abrechnung

Sind im Mietvertrag monatliche Vorauszahlungen 

für die Betriebskosten vereinbart, muss der Ver-

mieter einmal im Jahr abrechnen. Die Abrechnung 

muss schri�lich erfolgen, an die Mieter adressiert 

sein und ihnen zugeschickt werden.

In der Regel erhalten Mieter zwei Abrechnungen: 

Die verbrauchsabhängige Abrechnung der Heiz-

kosten und des Warmwassers, genannt „warme“ 

Betriebskosten, und die Abrechnung der „kalten“ 

Betriebskosten. Beide Abrechnungen können zu-

sammen oder einzeln verschickt werden.

Dabei müssen die Abrechnungen so gestaltet sein, 

dass sie ein durchschnittlicher, juristisch und be-

triebswirtscha�lich nicht geschulter Mieter, der 

nicht täglich mit solchen Dingen zu tun hat, nach-

vollziehen und überprüfen kann.

Ob die Abrechnungen von Vermietern, Hausverwal-

tungen oder Wärmemessdienst�rmen diesen An-

sprüchen genügen, kann mit Fug und Recht be-

zweifelt werden. Auf den Seiten F-63 bis F-70 �n-

den Sie Musterabrechnungen für „Heizung und 

Warmwasser“ sowie für „kalte Betriebskosten“, je-

weils mit Erläuterungen (p Seiten F-54 und F-58).

Folgende Mindestangaben und Informationen 

muss eine Betriebskostenabrechnung enthalten:

r  Angabe des Abrechnungszeitraums: Das kann 

der Zeitraum eines Kalenderjahrs sein, also 

vom 1. Januar bis 31. Dezember. Als Abrech-

nungszeitraum kommen aber auch Zeitspan-

nen zwischen 1. Oktober und 30. September 

oder vom 1. April bis zum 31. März in Betracht. 

Wichtig ist, dass die Nebenkostenabrechnung 

sich immer auf einen Zeitraum von zwölf Mo-

naten erstreckt.

●§ urteil 

Erhöhung der Vorauszahlungen

Der Vermieter kann nur auf der Grundlage 

einer Betriebskostenabrechnung, die mit 

einem Saldo zu seinen Gunsten endet, die 

monatlichen Abschlagszahlungen (Vorauszah-

lungen) erhöhen. Voraussetzung ist, dass die 

Abrechnung korrekt und fehlerfrei ist (BGH, 

Az. VIII ZR 245/11 und VIII ZR 246/11).

●§ urteil 

Rauchwarnmelder

Die Wartungskosten für Rauchwarnmelder 

sind „sonstige Betriebskosten“. Die Kosten 

der Anmietung von Rauchwarnmeldern sind 

keine Betriebskosten (BGH, Az. VIII ZR 379/20, 

und BGH, Az. VIII ZR 117/21).
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r  Zusammenstellung der Gesamtkosten: Der 

Vermieter muss alle Kosten, die in seinem 

Haus in der angegebenen Abrechnungspe-

riode angefallen sind, zusammenstellen. Er 

muss die Kostenarten einzeln auflisten. Der 

Mieter soll auf einen Blick prüfen können, ob 

tatsächlich nur die gesetzlich zulässigen und 

vertraglich vereinbarten Kostenarten umgelegt 

werden.

r  Verteilerschlüssel: Die Gesamtkosten des 

Hauses müssen dann anhand des vereinbar-

ten Au�eilungsmaßstabs auf die einzelnen 

Wohnungen im Haus, das heißt auf die einzel-

nen Mietparteien, verteilt werden. Der Vermie-

ter muss in seiner Abrechnung die Rechen-

schritte hierzu erklären und angeben, welchen 

Verteilerschlüssel er anwendet. 

  Für die Verteilung der 14 „kalten“ Betriebskos-

tenarten gilt der im Mietvertrag vereinbarte 

Au�eilungsmaßstab oder der vom Vermieter 

festgelegte Verteilerschlüssel. Die gebräuch-

lichsten Verteilerschlüssel sind „Wohnungs-

größe“ oder „Personenzahl“. Denkbar ist es 

auch, Kosten nach Wohneinheiten, nach Ku-

bikmetern umbauten Raums oder nach Mit-

eigentumsanteilen zu verteilen. Wasserkosten 

zum Beispiel können auch verbrauchsabhän-

gig abgerechnet werden, wenn entsprechende 

Erfassungssysteme, also  Wasseruhren in den 

Wohnungen, installiert sind. Ist nicht aus-

drücklich ein Verteilermaßstab zwischen Mie-

ter und Vermieter vereinbart, gilt die Wohnflä-

che als Verteilungsmaßstab, in Wohnungs-

eigentumsanlagen die Miteigentumsanteile. 

r  Berechnung des Kostenanteils für den einzel-

nen Mieter: Kommt es hier auf die Wohnungs-

größe an, müssen die Gesamtkosten einer 

Kostenart umgerechnet werden auf die Wohn-

fläche des ganzen Mietshauses. In einem 

zweiten Schritt wird dann dieser errechnete 

Quadratmeterpreis mit der Wohnfläche der 

einzelnen Mieterhaushalte multipliziert. 

   

Wird nach Personenzahl verteilt, werden zu-

nächst die Gesamtkosten auf alle Bewohner 

des Hauses aufgeteilt und dann der „Pro-Kopf-

Preis“ mit der Anzahl der Bewohner der ein-

zelnen Haushalte multipliziert.

r  Verrechnung der Kosten mit den Vorauszah-

lungen: Am Ende der jeweiligen Betriebskos-

tenabrechnung muss der Vermieter den auf 

den Mieter entfallenden Kostenanteil mit des-

sen in der Abrechnungsperiode geleisteten 

Vorauszahlungen verrechnen. Dann kann es 

zu Nachforderungen des Vermieters oder zu 

Rückzahlungen an den Mieter kommen.

Besonderheiten bei Heizung und 

Warmwasser

Die Heizkostenverordnung schreibt zwingend vor, 

dass Heizkosten verbrauchsabhängig abzurech-

nen sind, wenn zwei oder mehr Wohnungen von 

einer Heizanlage versorgt werden. Erfolgt hierüber 

auch die Erwärmung des Warmwassers, muss 

auch das Warmwasser verbrauchsabhängig abge-

rechnet werden.

●§ urteil 

Verteilerschlüssel

An Nebenkostenabrechnungen dürfen keine 

hohen formalen Anforderungen gestellt wer-

den. Die Erläuterung des Umlageschlüssels ist 

nur ausnahmsweise für die formale Ordnungs-

gemäßheit einer Abrechnung erforderlich. Der 

Verteilungsmaßstab „Fläche“ ist verständlich 

(BGH, Az. VIII ZR 244/18).
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Ausnahmen von der Pflicht zur Verbrauchsabrech-

nung gibt es nur, wenn die Verbrauchserfassung 

technisch nicht möglich oder unwirtscha�lich ist, 

wenn die Mieter den Wärmeverbrauch in ihren 

Wohnungen nicht beeinflussen können, in Alten- 

und Pflegeheimen, Studierenden- und Lehrlings-

heimen oder in Passivhäusern, in denen praktisch 

keine Energie verbraucht wird. Die Pflicht bezie-

hungsweise Notwendigkeit, verbrauchsabhängig 

abzurechnen, kann auch nicht durch Regelungen 

im Mietvertrag ausgeschlossen werden. Einzige 

Ausnahme: Bei einer zentralen Heizungsanlage in 

einem Zweifamilienhaus, in dem Mieter und Ver-

mieter unter einem Dach wohnen, können die bei-

den Parteien auch einen anderen Verteilermaß-

stab, eine Inklusivmiete oder Heizkostenpau-

schale vereinbaren.

Verbrauchsabhängige Abrechnung bedeutet, der 

Vermieter muss mindestens 50 Prozent und höchs-

tens 70 Prozent der Heiz- und Warmwasserkosten 

nach Verbrauch verteilen. Die restlichen 30 bis 50 

Prozent werden auch bei einer verbrauchsabhän-

gigen Abrechnung nach einem festen Maßstab, in 

der Regel nach Wohnfläche, verteilt. Zulässig ist 

aber auch die Verteilung dieser Kosten nach um-

bautem Raum oder nach der beheizten Fläche.

Von diesen Au�eilungsgrundsätzen gibt es noch 

zwei Ausnahmen:

r  Sind sich Vermieter und alle Mietparteien ei-

nig, kann vereinbart werden, dass die Kosten 

zu 100 Prozent nach Verbrauch abgerechnet 

werden.

r  70 Prozent verbrauchsabhängig und 30 Pro-

zent nach einem festen Maßstab muss in älte-

ren Gebäuden abgerechnet werden, die 

schlecht wärmegedämmt sind und nicht die 

Anforderungen der Wärmeschutzverordnung 

von 1994 erfüllen. Weitere Voraussetzungen 

sind Öl- oder Gasheizung und freiliegende 

Heizleitungen, überwiegend gedämmt.

Zur Durchführung der verbrauchsabhängigen Ab-

rechnung müssen alle Wohnungen beziehungs-

weise Räume der Wohnung mit einem entspre-

chenden Erfassungssystem ausgerüstet sein, das 

dann einmal im Jahr abgelesen wird. Sind in der 

Wohnung Heizkostenverteiler, Verdunster oder 

einfache elektronische Heizkostenverteiler an den 

Heizkörpern montiert, muss ein Mitarbeiter des 

Vermieters, meistens aber ein Mitarbeiter der ein-

geschalteten Wärmemessdienst�rma, die Geräte 

in der Wohnung ablesen, natürlich nach vorheri-

ger Ankündigung. Mieter müssen mindestens 10 

bis 14 Tage vor dem Ablesetermin informiert wer-

den – entweder per Brief oder durch einen Aus-

hang an gut sichtbarer Stelle im Haus. Kann der 

Mieter den vorgegebenen Termin nicht einhalten, 

muss er den Vermieter beziehungsweise die Wär-

memessdienst�rma informieren. Dann wird ein 

zweiter Ablesetermin angesetzt. Kosten dürfen die 

Wärmemessdienst�rmen dem Mieter hierfür nicht 

in Rechnung stellen.

●§ urteil 

Schätzung der Heizkosten

Kann der am Heizkörper abgelesene Messwert 

aus zwingenden physikalischen Gründen nicht 

dem tatsächlichen Verbrauchswert entspre-

chen, muss der Vermieter den Wärmeverbrauch 

des Mieters schätzen (BGH, Az. VIII ZR 310/12). 

Hierzu kann der Vermieter entweder auf den 

Verbrauch der Räume in vergleich baren frühe-

ren Abrechnungszeiträumen oder auf den 

 Verbrauch vergleichbarer anderer Räume im 

 jeweiligen Abrechnungszeitraum oder auch in 

anderen Gebäuden (BGH, Az. VIII ZR 264/19) 

zurückgreifen. Geschieht das nicht, kann der 

Vermieter die Heizkosten auch nach der Wohn-

fläche verteilen. Dann muss er aber in der ver-

brauchsunabhängigen Abrechnung die Kosten 

von vornherein um 15 Prozent kürzen.
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Moderne elektronische Heizkostenverteiler sind 

mit Funktechnik ausgerüstet. Die Ablesewerte oder 

Verbrauchszahlen werden per Funk übertragen, ein 

Betreten der Wohnung ist dann nicht mehr notwen-

dig. Die Heizkostenverordnung schreibt seit dem 

1. Dezember 2021 vor, dass der Vermieter nur noch 

funkbetriebene Geräte neu einbauen darf. Vorhan-

dene Systeme müssen bis Ende 2026 durch Geräte 

ersetzt werden, die fernablesbar sind. Neu ist aber 

auch, dass Mieter bestimmte Verbrauchsinforma-

tionen schri�lich oder elektronisch erhalten müs-

sen, sobald es fernablesbare Geräte gibt. Die In-

formationen sind: Verbrauch des Mieters im letz-

ten Monat und Vergleich mit dem Verbrauch im Vor-

monat und Vergleich mit dem entsprechenden 

Monatsverbrauch des Vorjahres sowie seit dem 

1.  Januar 2022 monatlich ein Vergleich mit dem 

 Verbrauch eines Durchschnittsmieters.

p achtung Mieter hat Kürzungsrecht 

Mieter haben Anspruch auf eine verbrauchs-

abhängige Heiz- und Warmwasserkosten-

abrechnung. Rechnet der Vermieter nicht ver-

brauchsabhängig ab, können Mieter ihre An-

sprüche einklagen, und sie haben das Recht, 

die auf sie entfallenden Heiz- oder Warm-

wasserkosten um 15 Prozent zu kürzen. Das 

gilt auch, wenn der Vermieter zur Abtrennung 

der Warmwasserkosten keine vorgeschriebe-

nen Wärmezähler verwendet hat (BGH, Az. 

VIII ZR 151/20). Gekürzt werden dürfen die 

Warmwasser- und die Heizkosten. Aus-

nahme: Wärmezähler sind nur mit unzumut-

bar hohem Aufwand möglich. Anders wenn 

der Vermieter nach dem falschen Vertei-

lungsmaßstab abrechnet. Hier hat der Mieter 

kein 15-prozentiges Kürzungsrecht, sondern 

nur einen Anspruch auf eine korrekte Abrech-

nung (BGH, Az. VIII ZR 123/17).

Hat der Vermieter entgegen seiner Verpflichtung 

keine fernablesbaren Erfassungssysteme instal-

liert, darf der Mieter seinen Anteil an den Heiz- und 

Warmwasserkosten um drei Prozent kürzen. Eben-

falls ein dreiprozentiges Kürzungsrecht hat der 

„Gilt bei der Verteilung der Betriebs - 

kosten nach Quadratmetern die 

tatsächliche Wohnfläche oder die im 

Mietvertrag aufgeführte Fläche?“

Im Juni 2018 hat der Bundesgerichtshof (Az. VIII ZR 220/17) entschieden, dass die   

tat säch liche Wohnungsgröße und nicht die im Mietvertrag genannte oder vereinbarte  

Größe entscheidend ist. Von diesem Grundsatz gibt es keine Ausnahme, auch keine 

Toleranzgrenze, zum Beispiel von 10 Prozent. 

b 
Checkliste Betriebskosten-

abrechnung (p Seite F-71) und 

Checkliste Heizkostenabrechnung 

(p Seite F-67)

Im zweiten Teil des Buchs �nden Sie zur Über-

prüfung Ihrer jährlichen Abrechnungen die 

Checkliste zur Betriebskostenabrechnung und 

die Checkliste zur Heizkostenabrechnung. 

Erläuterungen und Hinweise zu den Check-

listen �nden Sie auf den Seiten F-54 bis F-58.


