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Vorwort zur 11. Auflage

Die 11. Auflage steht noch umfangreicher als die Vorauflage im Zeichen neuer Regelun-
gen, die in der nahen Vergangenheit erlassen wurden oder in Kraft getreten sind.

In hohem MaB betroffen ist erneut das Heizkostenrecht. Mit dem CO,KostAufG, das die
Abrechnungen fiir das Jahr 2023 erstmals erfasst, stellen sich ginzlich neue Anforderungen
an die Kostenverteilung sowie den Inhalt der Heizkostenabrechnung. Dabei bestehen, wie
jungst leider immer hiufiger, erhebliche Defizite in der gesetzgeberischen Umsetzung, die
ebenfalls dargestellt werden. Auch die HeizKV selbst erfuhr noch zum Oktober 2024 eine
Reihe von Neuerungen, unter anderem hinsichtlich der Integration von Wirmepumpen in
das Umlage- und Abrechnungssystem.

Zugleich bestehen nach wie vor (neue und alte) offene Fragen zu der Novellierung der
HeizKV 2021 im Hinblick auf die Ausstattungspflichten fernablesbarer Zihler, deren
Smart-Meter-Fihigkeit sowie die zu erteilenden Abrechnungs- und Verbrauchsinformatio-
nen. Das vorliegende Werk zeigt den aktuellen Stand der Erkenntnisse und beleuchtet die
noch ungeklirten und gerade fiir den Betriebskostenprozess selbst relevanten Aspekte der
neuen Kiirzungsrechte.

Die bereits Ende 2021 im Zug der Telekommunikationsnovelle vorgenommenen Ande-
rungen im Betriebskostenrecht hinsichtlich der Umlage von Kosten des Kabelfernsehens
und des Antennenempfangs hatten zunichst noch geringe Folgen. Mit Ablauf des 30.6.24
hat die aus wettbewerbsrechtlichen Griinden intendierte Abschaffung des Nebenkosten-
privilegs jedoch ihre eigentliche Wirkung entfaltet, und das mit erheblichen Missverstind-
nissen in der Offentlichkeit. Das vorliegend Werke erhellt diese Thematik umfassend.

Auch das 4. Biirokratieentlastungsgesetz brachte zum 1.1.2025 Neuerungen im Betriebs-
kostenrecht im Hinblick auf die Befugnis des Vermieters, Belegeinsicht in elektronischer
Form zu gewihren. Damit stellen sich aber nicht nur neue praktische Fragen; die bisherigen
Probleme der Anforderung von Belegkopien sind damit nicht geldst, vielmehr ist die
Integration der Neuerung in diese zu kliren.

Nebengebiete wie die TrinkwV unterliegen ebenso erheblichen Verinderungen, die sich
auf die Pflichten von Vermietern auswirken und daher behandelt werden.

Um die umfangreichen und fiir die Praxis wichtigen Neuerungen angemessen darstellen
zu konnen, ohne, dass sich das Werk (auch preislich) zu einem GroBkommentar wandelt, war
es zugleich notwendig, an anderen Stellen Kiirzungen vorzunehmen. Die groB3e Mietrechts-
reform liegt nun fast ein Vierteljahrhundert zuriick und auch wenn es noch viele sogenannte
Altvertrige gibt, ist deren praktische Relevanz im mietprozessualen Alltag nur noch margi-
nal. Die von dem Begriinder dieses Werks Dr. Hans Langenberg mit groBem Aufwand dar-
gestellten Ausfithrungen zum ,,alten Recht® werde daher tiberwiegend nur noch in gekiirz-
tem Umfang fortgefiihrt, bleiben den Lesern jedoch in den fritheren Auflagen erhalten.

Im Ubrigen ist die seit der Vorauflage verdffentlichte Rechtsprechung des Bundes-
gerichtshofs ebenso eingearbeitet, wie einschligige Entscheidungen der Instanzgerichte und
Literaturverdffentlichungen. Damit ist die 11. Auflage des Betriebskosten- und Heizkosten-
rechts erneut auf dem aktuellen Stand.

‘Wie bisher auch hat der Autor auf die einschligigen Erfahrungen als Richter am Amts-
gericht fiir Miet- und WEG-Sachen zuriickgegriffen. Zahlreiche Fragen, Anregungen und
Diskussion auf Fortbildungs- und Vortragsveranstaltungen des Verfassers haben zudem
maBgeblich dazu beigetragen, dass das Buch die tiglichen Anforderungen aus der Praxis des
Betriebskostenrechts im Blick hat. Mit Dank daftir wird dem auch zukiinftig gerne ent-
gegengesehen.

Hanau, im Februar 2025 Dr. Kai Zehelein
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Aus dem Vorwort zur 1. Auflage

Vor dem wirtschaftlichen Hintergrund enorm angestiegener Betriebskosten ist es verstind-
lich, dass der Kostenfaktor Betriebskosten von beiden Vertragsparteien in zunehmendem
MabBe beachtet wird. Einerseits sind die Vermieter bemiiht, alle Kosten von den Mietern
erstattet zu erhalten. Sie empfinden ihre Position oft nur als die einer bloBen Inkassostelle
und halten die Nebenkosten fiir lediglich durchlaufende Posten. Wirtschaftlich betrachtet
mag diese Einschitzung 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 Kosten dem Grunde nach aufsie abgewilzt werden konnen und
ob sie der Hohe nach berechtigt sind. Diese Entwicklung triftt auf die Einstellung mancher
Vermieter, Einwinde der Mieter als Verdichtigung 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 gro3ere Summen geht, die er, wenn er keine Kostendeckung
erreicht, aus der Nettomiete bestreiten muss, und flir den Mieter darum, nicht im Laufe
eines lingeren Mietverhiltnisses immer wieder mit denselben unberechtigten Kosten belas-
tet zu werden.

Die vorliegende Darstellung des Betriebskostenrechts verfolgt zwei Ziele. Im Vorder-
grund steht, Vermietern und Mietern von Wohn- und Gewerberaum ein Hilfsmittel zur
Verfligung zu stellen, das es ihnen erleichtert, eine beiden Seiten angemessene Losung fiir
die Behandlung der Betriebskosten zu finden, sie entsprechend im Mietvertrag nieder-
zulegen und wihrend der Dauer des Mietverhiltnisses zu handhaben. Die Ausfithrungen
sind daher praxisorientiert. Bei vielen Streitfragen wurde besonderer Wert darauf gelegt,
den rechtlichen Ansatz der jeweiligen Ansicht darzulegen. Diese Abschnitte richten sich
zwar vornehmlich an Rechtsanwilte und Richter, sollen aber auch den Parteien selbst
ermoglichen, im Konfliktfall die Tragfihigkeit des eigenen Standpunkts zu tiberpriifen.

Die Darstellung bezweckt tiberdies, durch die eingehende Beschreibung der auBer-
ordentlich groBen Meinungsvielfalt Verstindnis fiir die vom anderen Vertragspartner ver-
tretene Auffassung zu wecken, so dass beide Seiten das Thema mit weniger Emotionalitit
angehen konnen.

Hamburg, im Sommer 1997 Dr. Hans Langenberg
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