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Vorwort zur 10. Auflage

Die 10. Auflage weist eine umfassende Einarbeitung neuer Rechtsvor-
schriften auf, welche sich zum Teil erheblich auf das Betriebskostenrecht
auswirken.

Mit dem Inkrafttreten des Wohnungseigentumsmodernisierungsgeset-
zes (WEModG) am 1.12.2021 hat der Gesetzgeber eine bislang in der Pra-
xis mit erheblichen Schwierigkeiten verbundene Liicke zwischen dem
Betriebskosten- und dem Wohnunungseigentumsrecht geschlossen. Der
Vermieter kann nunmehr die Kostenverteilung derjenigen der Woh-
nungseigentiimer anpassen. Hiermit verbunden ist jedoch eine hoch-
problematische Schranke billigen Ermessens, die fiir Vermieter fatale
Auswirkungen nach sich ziehen kann. Zudem sind weitere Fragen zu
klaren wie etwa die Anpassung bestehender Mietvertrage mit einer ver-
einbarten Verteilung nach Wohnflache.

Im Zuge der Novellierung des Telekommunikationsrechts wurden
Anderungen sowohl in der Betriebkostenverordnung als auch der miet-
rechtlichen Vorschriften des BGB vorgenommen. Diese weichen jedoch
systematisch von dem bisherigen Verstandnis des Betriebskostenrechts
ab und bediirfen daher einer umfassenden Klarung, der sich diese Aufla-
ge annimmt.

Am weitreichensten sind die Neuerungen der Heizkostenverordnung,
die am 1.12.2021 in Kraft traten. Hier kommen auf Vermieter und Liegen-
schaftseigentiimer zeitnah umfassende Pflichten zu, sowohl hinsichtlich
der Ausstattungen zur Verbrauchserfassung (Fernauslesbarkeit, Smart-
Meter-Gateway-Anbindung), als auch regelméfiiger Informationspflich-
ten. Dem steht zugleich ein neues weiteres Kiirzungsrecht des Nutzers/
Mieters gegeniiber. Auch hier ist die handwerkliche Umsetzung durch
den Verordnungsgeber erheblich zu kritisieren und bedarf eingehender
Erlduterungen, die in der Neuauflage bereits enthalten sind.

Im Ubrigen stellt die 10. Auflage des Betriebskosten- und Heizkosten-
rechts wieder den aktuellem Stand dar. Die seit der Vorauflage veréffent-
lichte Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist eingearbeitet, ebenso
einschldgige Entscheidungen der Instanzgerichte und Literaturveréffent-
lichungen. Gerade im letzten Jahr haben beide Mietsenate des Bundesge-
richtshofs wichtige Entscheidungen herausgegeben, welche nicht nur
bislang streitige Fragen einer Klarung zugefiihrt, sondern auch wichtige
neue Aspekte in das Betriebs- und Nebenkostenrecht eingebracht haben.

Auch im Zuge der Erstellung der 10. Auflage konnte der Autor nicht
nur auf die einschldgigen Erfahrungen als Richter am Amtsgericht fiir
Miet- und WEG-Sachen zuriickgegreifen. Erneut haben zahlreiche Fra-
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gen, Anregungen und Diskussion auf Fortbildungs- und Vortragsveran-
staltungen des Verfassers mafigeblich dazu beigetragen, dass das Buch
die taglichen Anforderungen aus der Praxis des Betriebskostenrechts im
Blick hat. Der Bearbeiter bedankt sich hierfiir und hofft auch in der Zu-
kunft auf anregende Beitrage.

Hanau, im Mirz 2022 Dr. Kai Zehelein



Aus dem Vorwort zur 1. Auflage

Vor dem wirtschaftlichen Hintergrund enorm angestiegener Betriebskos-
ten ist es verstandlich, dass der Kostenfaktor Betriebskosten von beiden
Vertragsparteien in zunehmendem Mafle beachtet wird. Einerseits sind
die Vermieter bemiiht, alle Kosten von den Mietern erstattet zu erhalten.
Sie empfinden ihre Position oft nur als die einer bloflen Inkassostelle und
halten die Nebenkosten fiir lediglich durchlaufende Posten. Wirtschaft-
lich betrachtet mag diese Einschédtzung fiir einen Teil der Betriebskosten
richtig sein, rechtlich ist sie nicht zutreffend. Die Mieter auf der anderen
Seite priifen im Hinblick auf die Hohe der Belastung genauer, ob die Kos-
ten dem Grunde nach auf sie abgewélzt werden kénnen und ob sie der
Hohe nach berechtigt sind. Diese Entwicklung trifft auf die Einstellung
mancher Vermieter, Einwande der Mieter als Verddchtigung unredlichen
Verhaltens oder schlichtes Querulantentum aufzufassen, und der Mieter,
hinter jeder Ungenauigkeit den Versuch der Ubervorteilung zu sehen.
Die im Einzelfall oft geringe Hohe des streitigen Betrages darf allerdings
nicht den Blick darauf verstellen, dass es fiir den Vermieter — je nach der
Zahl der Mietparteien — um durchaus grofiere Summen geht, die er,
wenn er keine Kostendeckung erreicht, aus der Nettomiete bestreiten
muss, und fiir den Mieter darum, nicht im Laufe eines langeren Mietver-
héltnisses immer wieder mit denselben unberechtigten Kosten belastet zu
werden.

Die vorliegende Darstellung des Betriebskostenrechts verfolgt zwei
Ziele. Im Vordergrund steht, Vermietern und Mietern von Wohn- und
Gewerberaum ein Hilfsmittel zur Verfiigung zu stellen, das es ihnen er-
leichtert, eine beiden Seiten angemessene Losung fiir die Behandlung der
Betriebskosten zu finden, sie entsprechend im Mietvertrag niederzulegen
und wéhrend der Dauer des Mietverhaltnisses zu handhaben. Die Aus-
fiihrungen sind daher praxisorientiert. Bei vielen Streitfragen wurde be-
sonderer Wert darauf gelegt, den rechtlichen Ansatz der jeweiligen An-
sicht darzulegen. Diese Abschnitte richten sich zwar vornehmlich an
Rechtsanwalte und Richter, sollen aber auch den Parteien selbst ermégli-
chen, im Konfliktfall die Tragfdhigkeit des eigenen Standpunkts zu {iber-
priifen.

Die Darstellung bezweckt tiberdies, durch die eingehende Beschrei-
bung der auflerordentlich grofien Meinungsvielfalt Verstandnis fiir die
vom anderen Vertragspartner vertretene Auffassung zu wecken, so dass
beide Seiten das Thema mit weniger Emotionalitdt angehen kénnen.

Hamburg, im Sommer 1997 Dr. Hans Langenberg
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