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Heiz- und Betriebskostenabrechnungen sind oft auf verschie-
denste Weisen fehlerhaft. Ein grofRer Teil dieser Fehler kann durch
Prifen der Rechnungsbelege geklart werden. Darauf besteht ein
Anspruch nach § 259 BGB und § 29 Abs. 1 NMV.

Verzicht auf die Belegpriifung wird Mieter*innen bei einem maég-
lichen Gerichtsverfahren oft als mangelnder Klarungswille aus-
gelegt.

Vor Ort priifen oder Belegkopien anfordern?

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes (il ZR 78/ 05)
haben nur noch Mieter*innen von Sozialwohnungen einen An-
spruch auf Zusendung von Belegkopien (§ 29,2 NMV). Bei freifi-
nanzierten Wohnungen wird darauf verwiesen, die Rechnungen
beim Vormieter bzw. der Verwaltung einzusehen. Oft werden
trotz dieser Rechtsprechung die Belege in Kopie zugesandt. Ein
Versuch kann sich lohnen. Solange eine Infektionsgefahr mit Co-
vid 19 hoch ist, geht MhM davon aus, dass ein Anspruch auf kon-
taktlose Ubermttlung von Belegen per E-Mail oder Post besteht.
Die bisherige Erfahrung zeigt, dass Vermieter*innen hierbei sehr
entgegenkommend sind. Die Priifung bei der Vermieter*in gibt
die Mdglichkeit Originale einzusehen. So kann vermieden wer-
den, dass Belege durch Kopieren verfalscht werden. Auch kénnen
vor Ort aus allen Belegen die wichtigsten ausgewahlt werden.
Kopien mit dem Fotoapparat oder dem Smartphone sind ebenso
erlaubt. Wird dies verweigert, sollte das schriftlich bestatigt
werden.

Andererseits sind viele Menschen aufgrund der komplexen Mate-
rie nicht in der Lage, eine solche Priifung mit angemessenem
Aufwand selbst durchzuftihren. Mit zugesandten Beleg-
kopien kénnen Mieter*innen zum Mieterverein gehen und die
Details besprechen. Die Zusendung aller Belegkopien kann aller-
dings—insbesondere bei grofRen Wirtschaftseinheiten—teuer
werden. Denn die Vermieter*in kann bis zu 50 Cent pro Kopie
berechnen.

Diese Information ersetzt keine Rechtsberatung.
Beratungszeiten und Mitgliedsbedingungen erfahren
Sie unter: 040/431394-0



Wer darf genau was priifen?

Zur Prifung der Original-Belege kann auch ein*e Vertreter*in beauf-
tragt werden. Gut ist es, zu zweit, idealerweise mit einer Nachbar*in,
zu gehen, dann ist auch gleich eine Zeug*in dabei. Verweigert die
Vermieter*in die Priifung, so ist die Nachzahlung nicht fallig. Falls die
Belege vollig unsortiert vorgelegt werden, kommt dies einer Verwei-
gerung der Belegpriifung gleich. Die Belege miissen nach Kostenar-
ten geordnet prasentiert werden.

Auch Vertrdge (z.B. mit dem Hauswart, Uber Hausreinigung oder
Gartenpflege) muss die Vermieter*in vorlegen. Vorzulegen sind
ebenso Gesamtaufstellungen der Abrechnungsfirmen (iiber die Ein-
zelverbrauche des Objekts) und Einzelflichen-Auflistungen nach La-
ge und GrofRe. Dies kann nicht aus datenschutzrechtlichen Griinden
verweigert werden.

Worauf besonders achten?

B Rechnungssteller*in Es muss erkennbar sein, wer die be-
treffende Summe in Rechnung gestellt hat. Diese entfallt, wenn
Vermieter*innen selbst Leistungen (z. B. Gartenpflege) erbringen.
Dann miissen aber Auskiinfte erteilt werden, welche Leistungen
genau erbracht wurden.

® Datum Moglicherweise wurde die Rechnung erst angefordert,
als die Belegpriifung bereits angekiindigt war. Diese Belege sollten
besonders kritisch geprtift werden.

B Leistung und Zeitraum Hier sollte notiert werden, in welchem
Zeitraum welche Leistung erbracht wurde. Ist der Leistungszeit-
raum identisch mit dem Abrechnungszeitraum?

B Leistungsumfang und Ort Fiir welche Hauser oder fir
welchen Teil des Objekts wurden genau welche Leistungen
abgerechnet? Sind diese Leistungen auch erbracht worden?

B Rechnungssumme Entspricht die Rechnungssumme
beziehungsweise entsprechen die Rechnungssummen den in
die Abrechnung eingestellten Betragen?

m Vertrdge Wer hat wann mit wem einen Vertrag (z.B. iber
Hauswartsleistungen oder Versicherungsschutz) geschlos-
sen? Welche Leistungen sind genau flr welches Objekt
(Adresse) vereinbart worden?

Wie kostenintensive Positionen priifen?

B Grundsteuern Zunachst missen Steuernummer und zu-
standiges Finanzamt fir evtl. spatere Klarungen festgehalten
werden. Aus dem Grundsteuerbescheid sollte die jahrliche
Grundsteuer flir das Abrechnungsjahr notiert werden. Falls
es sich um ein gemischt genutztes Grundstiick (mit Gewerbe)
handelt, auch den Einheitswertbescheid vorlegen lassen.
Dieser enthalt in der Regel die Information, welcher Anteil
auf die gewerblichen Flachen entfallt.

B Wasser/Sielgebiihren Die Rechnungen der Lieferantin
(I.d.R. Hamburger Wasserwerke) enthalten auch die Siel-
gebtiihren. Hier sollte festgehalten werden, in welchen
Zeitraumen welche Mengen zu welchen Preisen geliefert
wurden, ebenso wie die vom Wasserwerk geforderten
Salden und Abschlagszahlungen. Hat die Vermieter*in die
Verbrauche fir Gewerbemieter*innen vorweg abgezogen, so
sind die die entsprechenden Zahlerstande und Verbrauche
nachzuweisen.

Die Wasserkosten konnen nach dem Leistungsprinzip
(Kosten fiir den Gesamtverbrauch im Abrechnungsjahr) oder
nach dem Abflussprinzip (im Abrechnungsjahr gezahlte
Abschlagszahlungen der Vermieter*in plus eventuel-
le Nachzahlung) berechnet werden.




B Miillabfuhrgebiihren Die Rechnungen der Entsorgerin
(I.d.R. Stadtreinigung Hamburg) geben Auskunft iiber die
Anzahl und GroRe der Abfallgefafie sowie den Leerungsrhyth-
mus und die Transportgebtihren.

Hier sollte auch festgehalten werden, wie viele »Benut-
zungseinheiten« (Wohnungen- und Gewerbeeinheiten)
das abgerechnete Grundstiick umfasst. Ebenso sollten die
Rechnungen fur Sperrmtill, Milllplatzreinigung u. A. ein-
gesehen werden.

B Hauswart/Reinigung/ Gartenpflege Hierunter fallen
Kosten flir angestellte Hauswart*innen, fir freiberuflich als
Hauswart*in tatige Mitmieter*innen, eine Hauswartfirma
oder Eigenleistungen der Vermieter*in. Rechnungen und
Zahlungsanweisungen miussen vorgelegt werden. Wichtig
ist auch der in den Vertragen vereinbarte Leistungsumfang.
Sollte der Vertrag nicht vorliegen oder existiert dieser nicht,
muss die Vermieter*in Auskunft erteilen, was miindlich
vereinbart wurde.

B Versicherungen Belege sind hier die Pramien-Rechnungen
des Versicherers. Insbesondere wenn Unklarheit herrscht, ob
kostentreibend gewerbliche Risiken mitversichert wurden,
sollten auch die Versicherungspolicen eingesehen werden.

B Fahrstuhlwartung Hier sind vor allem Rechnungen des
Wartungsunternehmens zu beachten. Der entsprechende
Vertrag sollte kritisch unter die Lupe genommen werden, ob
hier nicht auch Reparaturleistungen mit vereinbart wurden.

B Heizkosten Zunichst sind die Brennstoffkosten (Heizol, Gas und
Fernwarme), wie sie von den Abrechnungsunternehmen dargestellt
wurden, in den Blick zu nehmen. Besonders bei Olzentralheizungen
sind die Einzellieferungen (im Abrechnungszeitraum geliefert?)
und die Feststellung der Anfangs- und Endbestande zu prifen.

Bei Gas und Fernwarme sind besonders die Lieferzeitraume zu
beachten. Falls von der Vermieter*in Abgrenzungen gegentiber
angrenzenden Zeitraumen vorgenommen wurden, muss das
rechnerisch nachvollziehbar dargelegt werden.

Weiter sind die Rechnungen Uber die so genannten Heizneben-
kosten (fiir Pumpenstrom, Wartung, Verbrauchserfassung, Miete
und Wartung fiir Erfassungsgerate, Schornsteinfeger und evtl.
Bedienung) zu priifen.

Bei den Heizkosten darf nur der konkrete Verbrauch im Abrech-
nungsjahr umgelegt werden.
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