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Vorwort Vorwort 
Revision 

Vorwort zur 9. Auflage 
 
 

Dem Betriebskostenrecht kommt bei der An- und Vermietung von Im-
mobilien nach wie vor erhebliche Bedeutung zu. Angaben des Deutschen 
Mieterbundes für das Jahr 2016 beziffern betriebskostenrechtliche The-
men bei der Beratungstätigkeit mit einen deutlich größten Anteil 
von 33%. Bei der Prozessstatistik liegen sie mit 20% auf Platz zwei (nach 
allgemeinen „Vertragsverletzungen“). Diese aus der mietgerichtlichen 
Praxis zu bestätigenden Zahlen verdeutlichen die Notwendigkeit für je-
den in dem Bereich Tätigen, das Betriebskostenrecht zu kennen und die 
gerade durch die höchstrichterliche Rechtsprechung bedingten regelmä-
ßigen umfangreichen Änderungen zu verfolgen.  

Auch die 9. Auflage stellt das Betriebskosten- und Heizkostenrecht auf 
aktuellem Stand dar. Die seit der Vorauflage veröffentlichte Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs ist eingearbeitet, ebenso einschlägige Ent-
scheidungen der Instanzgerichte und Literaturveröffentlichungen. Gera-
de in der Wohnraummiete hat die Rechtsprechung des VIII. Senats des 
Bundesgerichtshofs deutliche Umwälzungen bewirkt. Das bezieht sich 
sowohl auf die Umlage von Betriebskosten als auch deren Darstellung in 
der Betriebskostenabrechnung sowie die Rechte des Mieters nach Ab-
rechnungserstellung. Zu nennen sind beispielhaft der nicht mehr in der 
Abrechnung auszuweisende Vorwegabzug, das Einsichtsrecht in die 
Verbräuche anderer Mieter und die Ausweitung der Einwendungsfrist 
nach § 556 Abs. 3 Satz 6 BGB auf Kosten außerhalb der BetrKV. Weiter-
entwickelt wurde unter anderem auch die Rechtsprechung zum Woh-
nungseigentum, zur Richtlinie VDI 2077 (Rohrwärmeabrechnung) und 
hinsichtlich einzelner Kostenumlagen (z. B. Mietausfallversicherung). 

Der Begründer des Buches, Dr. Hans Langenberg, ist mit der 9. Auflage 
als Bearbeiter ausgeschieden. Das Werk wird von dem bisherigen Mitbe-
arbeiter der 7. und 8. Auflage, Dr. Kai Zehelein, in seinem Sinne unter Bei-
behaltung der bisherigen Bearbeitungsweise und mit dem Ziel der Auf-
rechterhaltung des hohen Niveaus fortgeführt.  

Der Text und die Gesetzesänderungen sind eingehend überarbeitet. 
Die Auflage berücksichtigt zudem eine Vielzahl bekannter und neuer 
Fragen, die sich in der gerichtlichen und außergerichtlichen Praxis re-
gelmäßig stellen. Dabei wurde nicht nur auf die Erfahrungen des Autors 
als Richter für Miet- und WEG-Sachen zurückgegriffen. Es konnten auch 
für diese Auflage wieder zahlreiche Fragen und Anregungen auf Fortbil-
dungs- und Vortragsveranstaltungen des Verfassers ebenso wie regel-
mäßige Zuschriften eingearbeitet werden. Der Bearbeiter bedankt sich 
hierfür und hofft auch in der Zukunft auf anregende Beiträge. 

 
Hanau, im Januar 2019 Dr. Kai Zehelein  
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Aus dem Vorwort zur 1. Auflage 
 

Vor dem wirtschaftlichen Hintergrund enorm angestiegener Betriebskos-
ten ist es verständlich, dass der Kostenfaktor Betriebskosten von beiden 
Vertragsparteien in zunehmendem Maße beachtet wird. Einerseits sind 
die Vermieter bemüht, alle Kosten von den Mietern erstattet zu erhalten. 
Sie empfinden ihre Position oft nur als die einer bloßen Inkassostelle und 
halten die Nebenkosten für lediglich durchlaufende Posten. Wirtschaft-
lich betrachtet mag diese Einschätzung für einen Teil der Betriebskosten 
richtig sein, rechtlich ist sie nicht zutreffend. Die Mieter auf der anderen 
Seite prüfen im Hinblick auf die Höhe der Belastung genauer, ob die Kos-
ten dem Grunde nach auf sie abgewälzt werden können und ob sie der 
Höhe nach berechtigt sind. Diese Entwicklung trifft auf die Einstellung 
mancher Vermieter, Einwände der Mieter als Verdächtigung unredlichen 
Verhaltens oder schlichtes Querulantentum aufzufassen, und der Mieter, 
hinter jeder Ungenauigkeit den Versuch der Übervorteilung zu sehen. 
Die im Einzelfall oft geringe Höhe des streitigen Betrages darf allerdings 
nicht den Blick darauf verstellen, dass es für den Vermieter – je nach der 
Zahl der Mietparteien – um durchaus größere Summen geht, die er, 
wenn er keine Kostendeckung erreicht, aus der Nettomiete bestreiten 
muss, und für den Mieter darum, nicht im Laufe eines längeren Mietver-
hältnisses 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 Verfügung zu stellen, das es ihnen er-
leichtert, eine beiden Seiten angemessene Lösung für die Behandlung der 
Betriebskosten zu finden, sie entsprechend im Mietvertrag niederzulegen 
und während der Dauer des Mietverhältnisses zu handhaben. Die Aus-
führungen 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 
Rechtsanwälte und Richter, sollen aber auch den Parteien selbst ermögli-
chen, im Konfliktfall die Tragfähigkeit des eigenen Standpunkts zu über-
prüfen. 

Die Darstellung bezweckt überdies, durch die eingehende Beschrei-
bung der außerordentlich großen Meinungsvielfalt Verständnis für die 
vom anderen Vertragspartner vertretene Auffassung zu wecken, so dass 
beide Seiten das Thema mit weniger Emotionalität angehen können. 

 
Hamburg, im Sommer 1997 Dr. Hans Langenberg 
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