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CAFÉ GRENZENLOS

Überprüfung von Heiz- und 
Betriebskosten



Wer sind wir?

Der Mieterverein Düsseldorf e. V. ist ein freiwilliger 
Zusammenschluss von gut 33.000 Mieterhaushalten.

Wir bieten unseren Mitgliedern in Düsseldorf und in 
den Büros in Erkrath, Grevenbroich, Neuss sowie 
Ratingen eine umfassende Rechtsberatung in allen 
Rechtsfragen rund um das Wohnraummietverhältnis.
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Aufgaben

 wohnungspolitische Aktivitäten
(auch über den Deutschen Mieterbund und dem 
Mieterbund Nordrhein-Westfalen)

 Erstellung von Miet- und Betriebskostenspiegeln
 politische Einflussnahme auf die Gestaltung der 

allgemeinen Wohnverhältnisse/Wohnumfeldes
 Rechtsberatung von Vereinsmitgliedern
 eigene Mieterzeitung zusammen mit dem         
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Beratungsgründe 2021
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Heiz- u. Betriebskosten
38,3%

Sonstiges
3,2%

Kaution
6,2%

Kündigungen
6,8%

Wohnungmängel
25,4%

Mieterhöhungen
8,4%

Mietgebrauch
9,9%

Renovierungen
1,8%
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Muster Heizkostenabrechnung



Überprüfung einer Heizkostenabrechnung
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 Aufbau einer Heizkostenabrechnung

 Welche Kosten sind umlagefähig?
 Brennstoffkosten
 Betriebsstrom
 Kosten der Bedienung und der Pflege der Anlage
 Wartung
 Schornsteinfegerkosten
 Reinigung der Anlage und des Betriebsraums
 Kosten der Anmietung von Verbrauchserfassungsgeräten
 Ablesung und Abrechnung
 Abrechnungs- und Verbrauchsinformationen



 Wurde die Jahresfrist für die Rechnungslegung eingehalten?

 Grundsätzlich keine Korrektur nach Ablauf der Jahresfrist!

 Regelung im Mietvertrag über die Aufteilung der Heizkosten?
(Grund- und Verbrauchskosten)

 Vergleich mit der Vorjahresabrechnung, rechnerische Überprüfung 
und Vergleich mit Durchschnittswerten (Heizkostenspiegel)

 Überprüfung der Brennstoffkosten, des eigenen Verbrauchs und 
des Gesamtverbrauchs an Einheiten

 Recht auf Belegeinsicht
 Kein Recht auf das Übersenden von Rechnungsbelegen in Kopie!
 Jahresfrist für die Erhebung von konkreten Einwendungen!
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Überprüfung einer Heizkostenabrechnung



Überprüfung einer Heizkostenabrechnung

 Überprüfung der eigenen Verbrauchseinheiten

 Ablesequittung erhalten?
 Bei digitalen Erfassungsgeräten abgespeichert!
 Ablesung per Funk? Funkverlauf anfordern!
 Plausibilität? Lagenachteil der Wohnung?
 Überprüfung der Erfassungsgeräte und der 

Thermostate? Kostenrisiko!
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Überprüfung einer Heizkostenabrechnung
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 Häufige Fehler / 
 Verstöße gegen die Heizkostenverordnung

 Keine verbrauchsabhängige Abrechnung!  -15 %
 Anmietung von Verbrauchserfassungsgeräten / 

Beteiligungsverfahren eingehalten?
 Fehlerhafte Berechnung der Brennstoffkosten / 

Abflussprinzip (Zahlung von Abschlägen)?
 Nutzerwechselgebühr / Zwischenablesung 
 Unterlassene Verbrauchsinformationen - 3 % 
 Verstoß gegen Abrechnungs- und Korrekturfristen



 Fazit und Ausblick:
 Reaktion innerhalb der gesetzten Zahlungsfrist!
 Bitte um das Übersenden von Rechnungsbelegen in Kopie gegen

Kopierkostenerstattung und hilfsweise eine Belegeinsicht vor Ort
erbitten

 Einwendungen müssen konkret erhoben werden
 Ausübung eines Zurückbehaltungsrechts im Hinblick auf die

Nachzahlung und auch hinsichtlich einer etwaigen Anpassung der
Heizkostenvorauszahlung

 In Anbetracht der drastisch steigenden Energiepreise sollten
Einsparungs- und Optimierungsmöglichkeiten überprüft werden.

Überprüfung einer Heizkostenabrechnung
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Muster Nebenkostenabrechnung
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Muster umlagefähige Kosten
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Muster nicht umlagefähige Kosten



Überprüfung einer Betriebskostenabrechnung
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Aufbau einer Betriebskostenabrechnung:

 Kostenarten

 Gesamtkosten

 Angaben und Erläuterung der Verteilerschlüssel

 Kostenanteile der Mietpartei

 Abzug der geleisteten Vorauszahlungen

 sehr geringe formelle Abrechnungen

 Besonderheiten bei gemischt genutzten Grundstücken



Überprüfung einer Betriebskostenabrechnung
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Was regelt der Mietvertrag und wurde rechtzeitig 
abgerechnet bzw. korrigiert?

- Wurde Rechnungslegung vereinbart? Rechtzeitig abgerechnet?

- Oder handelt es sich um eine Pauschale oder Teilinklusivmiete?

- Welche Kostenarten wurden als umlagefähig vereinbart?

- Gibt es Vereinbarungen über die Verteilerschlüssel?

- Wurde ein bestimmter Abrechnungszeitraum vereinbart?

- Wurde ein Zeitraum von 12 Monaten abgerechnet?

- Vergleich der Kosten mit dem Vorjahr und dem BK-Spiegel!



Überprüfung einer Betriebskostenabrechnung
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Die Betriebskostenverordnung kennt 17 Kostenarten: 

1.) Öffentliche Lasten des Grundstücks (Grundsteuer)
2.) Wasserversorgung (Frischwasser)
3.) Abwasser
4.) Heizkosten
5.) Warmwasserkosten
6.) verbundene Heizungs- und Warmwasseranlage
7.) Fahrstuhlkosten
8.) Straßenreinigung und Müllabfuhr
9.) Gebäudereinigung und Ungezieferbekämpfung



Überprüfung einer Betriebskostenabrechnung
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10.) Gartenpflege
11.) Beleuchtung (Allgemeinstrom)
12.) Schornsteinreinigung

13.) Sach- und Haftpflichtversicherung
14.) Hauswart
15.) Kabel-TV, Gemeinschaftsantennenanlage 

16.) Einrichtungen für die Wäschepflege 
17.) Sonstige Kosten (z.B. Dachrinnenreinigung, Feuerlöscherwartung)



Überprüfung einer Betriebskostenabrechnung
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Häufige Fehler:
 fehlerhafte Verteilerschlüssel und nicht 

umlagefähige Kostenarten
 Leerstand
 sonstige Betriebskosten nicht spezifiziert
 Kosten für das Erstellen der Abrechnung
 bei vermieteten Eigentumswohnungen werden z.B. 

Bankgebühren, Anschaffungs-, Instandsetzungs-
und Verwaltungskosten weitergegeben



Überprüfung einer Betriebskostenabrechnung
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 Hauswartkosten beinhalten Instandsetzungs- und 
Verwaltungskosten

 Vollwartungsvertrag bei den Fahrstuhlkosten

 Anmietungskosten für Rauchwarnmelder

 Eigentümer- bzw. Mieterwechsel im laufenden 
Abrechnungszeitraum

 Höhe der geleisteten Vorauszahlungen

 gemischt genutzte Grundstücke (ggf. Grundsteuer)

 Gebot der Wirtschaftlichkeit



Überprüfung einer Betriebskostenabrechnung
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Fazit:
 Reaktion innerhalb der gesetzten Zahlungsfrist! 
 Bitte um das Übersenden von Rechnungsbelegen 

in Kopie gegen Kopierkostenerstattung und 
hilfsweise eine Belegeinsicht vor Ort erbitten
 Einwendungen müssen konkret erhoben werden
 Ausübung eines Zurückbehaltungsrechts im 

Hinblick auf die Nachzahlung und auch 
hinsichtlich einer etwaigen Anpassung der 
Betriebskostenvorauszahlung



Vielen Dank
für Ihre Aufmerksamkeit
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