Basis der Betriebs-/ Nebenkostenabrechnung:

Es empfiehlt sich Pachtvertragen in denen auf den § 27 der 2. Berechnungsverordnung (BetrKV) Bezug
genommen wird, diesen Vordruck beizufligen.

Basis der Betriebs-/ Nebenkostenabrechnung

In diesem Pachtvertrag wird auf den § 27 der 2. Berechnungsverordnung BetrKV Bezug genommen. Dem zur Folge
muss der Pachter alle in der Verordnung aufgezahlten Nebenkosten tragen.

Das sind, soweit zutreffend:

1. Die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks (z.B. Grundsteuer)

2. Die Kosten der Wasserversorgung (incl. Grundgebuhren und Z&hlermiete)
3. Die Kosten der Entwasserung

4. Die Kosten

a) des Betriebs einer zentralen Heizungsanlage (incl. Wartungskosten)

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage

c¢) der Versorgung mit Fernwarme

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen

5. Die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage

b) der Versorgung mit Fernwarmwasser

c¢) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten

6. Die Kosten verbundener Heizung und Warmwasserversorgungsanlagen
7. Die Kosten des Betriebs des maschinellen Personen- oder Lastenaufzugs
8. Die Kosten der StraRenreinigung und Mullabfuhr

9. Die Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekampfung

10. Die Kosten der Gartenpflege

11. Die Kosten der allgemeinen Beleuchtung

12. Die Kosten der Schornsteinreinigung

13. Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

14. Die Kosten fiir den Hauswart

15. Die Kosten f.d. Gemeinschaftsantennen-Anlage oder einem Breitbandkabelnetz
16. Die Kosten firr eine maschinelle Wascheinrichtung

17. Sonstige Betriebskosten fiir Nebengebauden, Anlagen usw.

Hausverwaltung

Die Kosten der Hausverwaltung fehlen in dieser Liste und sind daher grundsatzlich nicht vom P&chter zu bezahlen, es
sei denn sie sind im Vertrag ausdrtcklich genannt.

Heizkosten

Eine Sonderrolle bei den Nebenkosten nehmen auch die Heizungskosten ein. Eine pauschale Abgeltung ist hier nicht
maoglich. Folglich sind Vereinbarungen, wonach die Heizkosten in der Pacht enthalten sind bzw. diese mit einer
Pauschale abgegolten werden, unzuléssig.

Die "Verordnung Uber die verbrauchsabhéngige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten" (Heizkostenverordnung)
schreibt zwingend vor, dass die Kosten bei Zentralheizungen und zentraler Warmwasserversorgung verbrauchsabhangig
berechnet werden mussen.

Der Gesetzgeber rAumt dem Verpéchter die Moglichkeit, einen Teil der Heizungskosten verbrauchsunabhangig und den
anderen Teil verbrauchsabhéngig zu berechnen.
Beim verbrauchsunabhé&ngigen Teil werden die Heizkosten teilweise auf die gm-Flache umgelegt, bei der
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verbrauchsabhéngigen Berechnung bedient man sich eichpflichtiger Warmezahler oder Verdunster, die von
Spezialfirmen betreut bzw. abgelesen werden.

Der verbrauchsunabhangige Anteil in der Heizkostenrechnung kann zwischen 30 % und 50 % der Gesamtrechnung
betragen, der der verbrauchsabhangigen Abrechnung liegt dann entsprechend zwischen 70 % und 50 %.

Mehrwertsteuer:

Ist der Verpachter mehrwertsteuerpflichtig oder hat er dazu optiert, so muss er vom Péachter auch auf die Nebenkosten
Mehrwertsteuer erheben. Dies gilt auch fur Nebenkosten, die nicht mehrwertsteuerpflichtig sind, wie z.B. die
Grundsteuer, Gebaudeversicherung, Mullabfuhr usw., weil dies fir ihn Einnahmen sind. Eine Mehrwertsteuerpflicht kann
hier nur umgangen werden, wenn der Vermieter auf der Abrechnung diese Betrage als durchlaufenden Posten extra
ausweist.

Nebenkostenabrechnung

Nach der Rechtsprechung muss die Nebenkostenabrechnung tbersichtlich gegliedert und fir einen
"Durchschnittsmieter" verstandlich sein.

In jedem Fall muss in der Rechnung der Abrechnungszeitraum festgelegt sein. Dieser darf die Spanne von 12 Monaten
nicht tber- oder unterschreiten.

Die einzelnen Betriebskostenarten miissen genau aufgefiihrt sein. AuRerdem mussen die Gesamtkosten fiir die
einzelnen Miet- bzw. Pachtraume ebenso wie der Verteilerschliissel angegeben werden (§ 259 BGB). Ein einmall
festgelegter bzw. vereinbarter Verteilerschlissel kann dann nicht ohne Zustimmung des Pachters geéndert werden.

Wann ist eine Nebenkostenabrechnung verjahrt oder verwirkt?

Die Zahlungsanspriiche verjahren gem. § 195 BGB in 3 Jahren (Bsp.: Eine Abrechnung aus 2003 verjahrt am 31.12.
2006). Die Verjahrung der Nebenkostenforderung knipft an die Falligkeit, nicht an einen fir die Abrechnung bestimmten
Zeitpunkt an. Weil die Nebenkostenforderung erst mit Vorlage einer priffahigen Abrechnung fallig wird, kommt es auf
den Zeitpunkt der Vorlage einer ordnungsgemafien Abrechnung an. Das ist auch dann der Fall, wenn der Glaubiger
damit faktisch Einfluss auf den Beginn des Laufes der Frist fir die Anspruchsverjahrung nehmen kann (BGHZ 113, 188,
195).
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