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Stimmt die Abrechnung?

Durchblick

Betriebskosten

beiden

Spatestens Ende Juni sollten Sie [hre Betriebskostenabrechnung flir das Jahr 2025 erhalten
haben. Aber welche Kosten diirfen dort auftauchen und wie erkennen Sie Giberhohte
Betrage? Vermieter sollten indes aufpassen, welche Kosten sie weiterverrechnen.

is zum 30. Juni hatte Thre

Hausverwaltung Zeit, die

Betriebskostenabrechnun-

gen des Vorjahres fertig-

zustellen.  Eigentiimer
bekommen diese per Post oder elek-
tronisch, Mieter finden sie auf dem
schwarzen Brett im Haus oder bekom-
men sie ebenfalls zugesendet.

In der Abrechnung erfihrt man
auch, ob es ein Guthaben oder eine
Nachzahlung bei den Betriebskosten
gibt. Tendenziell muss man mit stei-
genden Kosten rechnen. Laut Statistik
Austriahaben sich die Betriebskosten
pro Wohnung zwischen 2025 und 2026
im Schnitt um 5,5 Prozent erhoht.

Warum macht es fiir die Be-
triebskosten von Mietern einen
Unterschied, ob sie in einem Alt-
oder in einem Neubau wohne?

Der strenge Vollanwendungsbereich
des Mietrechtsgesetzes (MRG) regelt
die Betriebskosten fiir Mieter in Alt-
bauwohnungen (vereinfacht alle vor
1945 erbauten), geforderten Wohnun-
gen (z. B. Gemeindewohnungen) und
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Genossenschaftswohnungen.  Fiir
diese Wohnungen wird im Gesetz ganz
klar aufgelistet, welche Betriebskos-
ten verrechnet werden diirfen - von
der Wasserversorgung bis zur Ent-
riimpelung (siehe Liste auf Seite 98).
,Kosten fiir Entriimpelungen stehen
zwar im Gesetz, diirfen Mietern aber
nur verrechnet werden, wenn der
Sperrmiill niemandem im Haus zuor-
denbar ist. Es kommt immer wieder
vor, dass hier die Entsorgung von
Bauschutt nach Umbaumalinahmen
reingerechnet wird. Befindet sich ein
Gewerbebetriebim Haus, z. B. ein Res-
taurant oder ein Frisor, ist eine Ande-
rung des Verteilungsschliissels mog-
lich, damit dessen hoher Wasserver-
brauch nicht anteilig von allen Partei-
enim Haus bezahlt werden muss®, sagt
Sabine Fiirst, Rechtsexpertin der Mie-
tervereinigung. Zusitzliche Kosten,
die sich gar nicht im Gesetz finden,
konnen generell nicht auf die Mieter
abgewilzt werden, selbst wenn es sich
um kleine Betrage handelt. ,Oft findet
man einen Punkt ,Sonstiges’, wo sich
dann z. B. unerlaubterweise Porto-

kosten verstecken®, so Fiirst. Solche
Ausgaben miissen iiber das Honorar
fir die Hausverwaltung abgedeckt
werden, das 2025 maximal 4,47 Euro

pro Quadratmeter betragen durfte.

2026 steigt es auf 4,51 Euro.

Fiir vermietete frei finanzierte
Neubauwohnungen (vereinfacht alles
nach1945) und Ein- und Zweifamilien-
hiuser gelten der Betriebskosten-
katalog und die Deckelung des Verwal-
tungshonorars hingegen nicht. ,Hier
zahlt ausschlieflich die vertragliche
Regelung. Man kann als Vermieter
aber auch dann nicht alle Kosten auf
den Mieter tiberwilzen, denn das wire

groblich benachteiligend", sagt Fiirst.

Es mussim Mietvertrag genau verein-
bart werden, welche Kosten verrech-
net werden. Wird keine Vereinbarung
getroffen, sind samtliche Kosten vom
Vermieter zu iibernehmen.

Was passiert, wenn die Betriebs-
kosten im Mietvertrag nicht
genau definiert werden?

Hier kam es in den vergangenen Jah-

ren bedingt durch mehrere Urteile des »
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Obersten Gerichtshofs zu grofier Ver-
unsicherung unter Vermietern, ob die
Betriebskostenvereinbarung giltigist.
Viele éltere Mietvertrige listen Be-
triebskosten nur beispielhaft auf, was
sie vor Gericht angreifbar macht. Im
schlimmsten Fall miissen dann die
verrechneten Betriebskosten vom
Vermieter zuriickgezahlt werden und
diirfen bis zum Ende der Vertrags-
laufzeit auch nicht mehr verrechnet
werden.
~Vermieter sollten missverstind-
liche Formulierungen oder nicht ab-
schlieffende, beispielhafte Aufzihlun-
gen vermeiden. Das erkennt man an
Worternim Vertrag wie ,insbesondere’,
Jedenfalls’ oder ,zumindest™, rit Fiirst.
»Das kann zu seitenlangen Mietvertra-
gen fithren, weil wirklich jeder einzel-
ne Punkt aufgezihlt wird®, sagt Stefan
Jaitler, Chef der Wiener Hausverwal-
tung Gutwerk. Manche Vermieter ver-
meiden das Risiko, indem sie auf den
Betriebskostenkatalog des Miet-
rechtsgesetzesverweisen. Zusitzliche
Kosten konnen dann aber wie be-
schrieben nicht verrechnet werden.
Andere sind dazu Ubergegangen,
Pauschalmieten zu verrechnen. Hier
werden Miete und Betriebskosten
nicht getrennt aufgeschliisselt. ,Der
Vermieter muss dann auch keine
Abrechnung legen®, so Fiirst. Nach-
zahlungen bei den Betriebskosten
konnen freilich nicht mehr auf den
Mieter abgewilzt werden, dafiir geho-
ren auch Guthaben dem Vermieter.
Die Pauschalmiete darf, so weit ver-
traglich vereinbart, einmal jidhrlich
am 1. April um die Inflation erhdht
werden. Steigen die Betriebskosten
stirker oder schwicher als die Infla-
tion, ist dies das Risiko oder der Vorteil
des Vermieters.

Werden Reparaturen iiber die
Betriebskosten bezahlt?

Eigentiimer miissen zusétzlich zu den
Betriebskosten auch in die Reparatur-
riicklage einzahlen, die in der Regel
zeitgleich vom Konto abgebucht wird.
Damit werden Reparaturen, etwa am
Lift, Sanierungs- oder Instandhal-
tungsarbeiten finanziert. ,Ublich sind
zwei Abrechnungen, eine fiir die Be-
triebskosten und eine fiir die Riick-

Sabine Fiirst,
Mietervereini-
gung: ,,Bei Pau-
schalmietver-
triagen muss der
Vermieter keine
Betriebskosten-
abrechnung
legen.”"

lage®, betont Hausverwalter Jaitler.
Die Trennung ist auch fiir eine Ver-
mietung der Wohnung wichtig, da die
Riicklage dem Mieter nicht weiterver-
rechnet werden darf.

~Reparaturen sind jedenfalls keine
Betriebskosten, Ausgaben fiir Wartun-
gen allerdings schon. Mieter sollten
daraufachten, dass sich in Wartungs-
kosten, z. B. fiir den Lift, keine Repa-

Welche Betriebs-
kosten verrechnet
werden diirfen

In Altbau-, Gemeinde- und
Genossenschaftswohnungen.
® Wasser/Abwasser

® Wartungskosten
Wasserversorgung

® Kanalgebuhren
® Mullentsorgung

® Entrimpelung von
herrenlosem Gut

@ Schadlingsbekampfung
(z. B. Taubenabwehr)

® Rauchfangkehrer

® Strom flir Beleuchtung von
Gemeinschaftsanlagen

® \lersicherung (Feuer, Haftpflicht,
Leitungswasserschaden)

® \ersicherung fiir Glasbruch
und Sturmschaden (wenn
mehr als die Halfte der Mieter
zugestimmt hat)

® Hausreinigung,
Schneerdumung

® Betriebskosten von
Gemeinschaftsanlagen
(z. B. Lift, Grinanlagen)

® Hausverwaltung

® Grundsteuer

raturkosten verstecken, die nichts mit
dem laufenden Betrieb zu tun haben®,
empfiehlt Flrst.

Eigentiimer kommen um die
Riicklage hingegen nicht herum. ,Die
Mindestriicklage betragt derzeit
1,13 Euro pro Quadratmeter und Mo-
nat. Nur bei ganz neuen Hiusern ist
es moglich, in den ersten drei Jahren
eine geringere Riicklage zu bilden®, so
Jaitler. Eine Mindestriicklage gibt es
erst seit der Wohnrechtsnovelle 2022.
Der finanzielle Polster soll Erneuerun-
gen wie einen Heizungstausch oder
eine neue Fassade in Zukunft leichter
moglich machen.

Wie hoch sind Betriebskosten
uiblicherweise? Gibt es einen
Durchschnittswert?

Bevor man jede Position auf der Be-
triebskostenabrechnung zeitaufwen-
dig durchleuchtet, empfiehlt sich ein
schneller Vergleich mit den Vorjahres-
werten. Gibt es einzelne Positionen,
die stark gestiegen sind? Liegen die
Gesamtkosten im Rahmen vergleich-
barer Immobilien? Laut Statistik
Austria lagen die Betriebskosten in
Osterreich Anfang 2026 im Schnitt
bei 2,60 Euro pro Quadratmeter und
Monat. Die Reparaturriicklage und
Kosten fiir Heizung und Warmwasser
sind hier nicht enthalten. ,Es gibt auch
Liegenschaften mit sechs bis sieben
Euro pro Quadratmeter. Dassind aber
Hauser mit besonderen Extras®, er-
klart Jaitler. Annehmlichkeiten wie
Pool oder Fitnessraum gehen ins Geld.
Wer wissen will, ob einzelne Posi-
tionen wie Miillentsorgung oder Rei-
nigung weit tiber dem Durchschnitt
liegen, kann sich den Betriebskosten-
spiegel der Mietervereinigung anse-
hen (kostenlos abrufbar auf mieterver-
einigung.at). Dieser wird jihrlich ver-
Offentlicht, allerdings hinkt er beiden
ausgewerteten Abrechnungsdatenim-
mer um ein Jahr hinterher. In Zeiten
hoher Inflation sollte man dies beden-
ken. Die grofdten Kostenblocke waren
zuletzt Versicherungen, Reinigung,
Wasser und Verwaltung. Das Verwal-
terhonorar ist, wie erwéhnt, nur im
Vollanwendungsbereich des Miet-
rechts auf aktuell 4,51 Euro pro Qua-
dratmeter und Jahr gedeckelt. ,Dieser
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Betrag ist aber am freien Markt die
Messlatte fiir alle anderen Bereiche
wie z. B. fiir die Verwaltung von Eigen-
tumswohnungen®, sagt Jaitler.

Was kann man gegen iiberhéhte
Betriebskosten tun?

Wer den Verdacht hat, dass zu hohe
Betriebskosten verrechnet wurden,
sollte als Erstes das Gesprich mit der
Hausverwaltung suchen und Einsicht
in die Belege nehmen. Alle Ausgaben
miissen durch Belege nachgewiesen
werden. Erhértet sich der Verdacht,
dass etwas nicht korrekt ist, konnen
Mieter bis zu drei Jahre nach Filligkeit
der Abrechnung einen Antrag bei der
Schlichtungsstelle bzw. beim Bezirks-
gericht einbringen. Mieter von Genos-
senschaftswohnungen miisseninner-
halb von sechs Monaten Einspruch er-
heben. Wohnungseigentiimer miissen
sich ebenfalls innerhalb von drei Jah-
ren andas Bezirksgericht wenden. ,Zu
viel bezahlte Betriebskosten miissen
dann zuriickgezahlt werden, aller-
dings gibt es keine Garantie, dass die

Foto: GUTWERK Immobilien Treuhand

Stefan Jaitler,
Gutwerk-Haus-
verwaltung:
~Beiden Be-
triebskosten
lasst sich durch
Optimierung viel
einsparen, z. B.
beim Energie-
einkauf."

Abrechnung in Zukunft richtig erstellt
wird®, so Fiirst.

Es kann aber auch zu hohen Be-
triebskosten kommen, obwohl die Ab-
rechnung korrekt ist. Dasist dannder
Fall, wenn Sparpotenziale nicht regel-
maldig genutzt werden. Bei einer guten
Hausverwaltung sollte das nicht pas-
sieren. ,Hier lidsst sich sehr viel
einsparen. Das beginnt beim Energie-
einkauf fiir die Allgemeinflichen des
Hauses bis zur Optimierung der War-
tungsintervalle fur den Aufzug. Wir
prifen auch, ob die Miilltonnen tiber-
dimensioniert sind, und evaluieren
regelmifig externe Dienstleister, von

der Reinigung bis zum Winterdienst*,
betont Verwalter Jaitler.

Muss ich wirklich die Betriebs-
kostennachzahlung des Vormie-
tersiibernehmen?

Ein Mieter zieht im Juni in die Woh-
nung ein und bekommt mit der Be-
triebskostenabrechnung gleich eine
Nachzahlung fiir das Vorjahr. Ein
Fehler, denkt er, schlief8lich betrifft
der Abrechnungszeitraum noch den
Vormieter. Leider nein: ,Derjenige,
der zum Zeitpunkt der Félligkeit der
Abrechnung Mieterist, den trifft auch
die Nachzahlung. Umgekehrt erhilt
man aber auch ein Guthaben, dasnoch
vom Vormieter stammt*, klart Mieter-
schiitzerin Fiirst auf. Fiir viele Mieter
ist diese Regelung ein Argernis. Die
Regierung hat sich zumindest in ih-
rem Programm vorgenommen, dass
Betriebskostenabrechnungen beim
Mieterwechsel aliquot erfolgen sollen.
Man wiirde also nur noch fiir jene Zeit
nachzahlen, wo man tatsichlichinder
Wohnung gewohnt hat. (G)
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