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Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung - BetrKV)

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentimer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder
Erbbaurecht am Grundstlick oder durch den bestimmungsmafigen Gebrauch des Gebaudes, der Nebenge-
baude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Ei-
gentiimers oder Erbbauberechtigten durfen mit dem Betrag angesetzt werden, der fiir eine gleichwertige Leis-
tung eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden kdnnte; die Umsatzsteuer des Dritten
darf nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehdren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten fir die gesetzlichen
oder freiwilligen Prufungen des Jahresabschlusses und die Kosten fir die Geschéftsfiuhrung (Verwaltungskos-
ten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaéaRigen Gebrauchs aufgewen-
det werden mussen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder
sonstigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

8§ 2 Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks,

hierzu gehoért namentlich die Grundsteuer; 2. die Kosten der Wasserversorgung,

hierzu gehdren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebihren, die Kosten der Anmietung oder anderer
Arten der Gebrauchstiberlassung von Wasserzéahlern sowie die Kosten ihrer Verwendung einschlie3lich der
Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung von Wasser-
mengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbe-
reitungsanlage einschlief3lich der Aufbereitungsstoffe;

3. die Kosten der Entwasserung,

hierzu gehéren die Gebuhren fir die Haus- und Grundstlicksentwéasserung, die Kosten des Betriebs einer ent-
sprechenden nicht 6ffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwasserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlie3lich der Abgasanlage,

hierzu gehéren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelméRigen Priifung ihrer Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit einschliel3lich der Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage und
des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsuberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie
die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschlielich der Kosten der Eichung
sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung

oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage,

hierzu gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms
und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums

oder

c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Wéarme, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a,
hierzu gehoéren das Entgelt flr die Warmelieferung und die Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen
entsprechend Buchstabe a

oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten,

hierzu gehoéren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsrickstanden in der
Anlage, die Kosten der regelméaRigen Prifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit
zusammenhéangenden Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz;

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage,

hierzu gehoéren die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits be-
rucksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwarmung entsprechend Nummer 4 Buchstabe a

oder

b) der eigensténdig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a,
hierzu gehoéren das Entgelt fir die Lieferung des Warmwassers und die Kosten des Betriebs der zugehdrigen

Hausanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a
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oder

¢) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten,

hierzu gehoéren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsriickstdanden im Innern
der Gerate sowie die Kosten der regelmafigen Prifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der
damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft;

6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend Nummer 2, soweit
sie nicht dort bereits bertcksichtigt sind,

oder

b) bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme entsprechend Nummer 4 Buchstabe c und entspre-
chend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berlcksichtigt sind,

oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchsta-
be d und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind;

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs,

hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwachung
und Pflege der Anlage, der regelmaRigen Prufung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschliel3-
lich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung der Anlage;

8. die Kosten der StraRenreinigung und Millbeseitigung,

zu den Kosten der StraRenreinigung gehoren die fur die 6ffentliche StraRenreinigung zu entrichtenden Gebuh-
ren und die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher Ma3nahmen; zu den Kosten der Mullbeseitigung gehdren
namentlich die fur die Mullabfuhr zu entrichtenden Gebihren, die Kosten entsprechender nicht dffentlicher
Maflnahmen, die Kosten des Betriebs von Millkompressoren, Miillschluckern, Millabsauganlagen sowie des
Betriebs von Miullmengenerfassungsanlagen einschliel3lich der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung,

zu den Kosten der Gebaudereinigung gehoéren die Kosten fir die Sduberung der von den Bewohnern gemein-
sam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume, Waschkiichen, Fahrkorb des
Aufzugs;

10. die Kosten der Gartenpflege,

hierzu gehéren die Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen einschlie3lich der Erneuerung von Pflan-
zen und Gehdlzen, der Pflege von Spielplatzen einschlieRlich der Erneuerung von Sand und der Pflege von
Platzen, Zugangen und Zufahrten, die dem nicht 6ffentlichen Verkehr dienen;

11. die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehoéren die Kosten des Stroms fir die AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung der von den Bewohnern
gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenraume, Waschkiichen;

12. die Kosten der Schornsteinreinigung,

hierzu gehoéren die Kehrgebuhren nach der mafigebenden Gebuhrenordnung, soweit sie nicht bereits als Kos-
ten nach Nummer 4 Buchstabe a beriicksichtigt sind;

13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

hierzu gehéren namentlich die Kosten der Versicherung des Gebaudes gegen Feuer-, Sturm-, Wassersowie
sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung fiir das Gebaude, den Oltank
und den Aufzug;

14. die Kosten fiir den Hauswart,

hierzu gehoéren die Vergitung, die Sozialbeitrdge und alle geldwerten Leistungen, die der Eigentiimer oder Erb-
bauberechtigte dem Hauswart flir seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht die Instandhaltung, Instandsetzung,
Erneuerung, Schonheitsreparaturen oder die Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefuhrt
werden, durfen Kosten flr Arbeitsleistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden;

15. die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage,

hierzu gehoéren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der regelméafigen Prifung ihrer Betriebsbereit-
schaft einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt fir eine nicht zu dem Ge-
baude gehérende Antennenanlage sowie die Gebuhren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fiir die Kabelwei-
tersendung entstehen,

oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteilanlage,

hierzu gehoéren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner die laufenden monatlichen Grundgebiihren fir
Breitbandkabelanschlisse;

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fir die Waschepflege,

hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung der Einrich-
tungen, der regelméaRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit sowie die Kosten der Was-
serversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind,;

17. sonstige Betriebskosten,

hierzu gehéren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.
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Artikel 3 der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, uber die Aufstellung von Betriebskosten und zur
Anderung anderer Verordnungen vom 25. November 2003

Anderung der Zweiten Berechnungsverordnung

Die Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), wird wie folgt
geandert:

1. Die Inhaltstibersicht wird wie folgt geandert:

a) Die Angabe zu § 43 wird wie folgt gefasst:

.8 43 (weggefallen)".

b) Die Angabe zu § 44 wird wie folgt gefasst:

»8 44 (weggefallen)*.

c) Die Angabe zu Anlage 3 wird wie folgt gefasst:

»Anlage 3 (weggefallen)“.

2.8 11 Abs. 6 wird wie folgt gefasst:

»(6) Modernisierung sind bauliche MalRnahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums nachhaltig erhdhen,
die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Energie oder Was-
ser bewirken.”

3. 8 26 Abs. 4 wird wie folgt gefasst:

»(4) Die in den Absatzen 2 und 3 genannten Betrage verandern sich am 1. Januar 2005 und am 1. Januar eines
jeden darauf folgenden dritten Jahres um den Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt fest-
gestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland fur den der Verdnderung vorausgehenden Monat Oktober ge-
genuiber dem Verbraucherpreisindex fir Deutschland fur den der letzten Veranderung vorausgehenden Monat
Oktober erhoht oder verringert hat. Fir die Veranderung am 1. Januar 2005 ist die Erh6hung oder Verringerung
des Verbraucherpreisindexes fur Deutschland mafgeblich, die im Oktober 2004 gegenuber dem Oktober 2001
eingetreten ist.”

4.In § 27 Abs. 1 Satz 2 wird die Angabe ,dieser Verordnung beigefligte Anlage 3 ,Aufstellung der Betriebskos-
ten “ durch die Worter ,Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347)" ersetzt.

5. 8 41 Abs. 3 wird wie folgt geandert:

a) Satz 1 wird wie folgt geandert:

aa) In Nummer 1 werden die Worter ,jedoch nicht die Hypothekengewinnabgabe,” gestrichen.

bb) In Nummer 3 wird das Wort ,Mullabfuhr” durch das Wort ,Mullbeseitigung” ersetzt.

b) In Satz 2 Nr. 2 wird das Wort ,,Hausreinigung“ durch das Wort ,Gebaudereinigung” ersetzt.

6. 8 42 wird wie folgt gefasst:

.8 42 Wohnflache

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach dieser Verordnung berechnet worden, bleibt es bei dieser
Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fallen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an
dem Wohnraum vorgenommen werden, die eine Neuberechnung der Wohnflache erforderlich machen, sind die
Vorschriften der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) anzuwenden.”

7. Die 88 43 und 44 werden aufgehoben. 8. Die Anlage 3 wird aufgehoben.

Artikel 4 der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, Gber die Aufstellung von Betriebskosten und zur
Anderung anderer Verordnungen vom 25. November 2003

Anderung der Neubaumietenverordnung

Die Neubaumietenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2203),
zuletzt geéndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), wird wie folgt geén-
dert:

1. Die Inhaltsiibersicht wird wie folgt geandert:

a) Die Angabe zu § 22a wird wie folgt gefasst:

»8 22a Umlegung der Kosten der Miullbeseitigung“. b) Die Angabe zu § 24 wird wie folgt gefasst:

»8 24 Umlegung der Kosten des Betriebs von Aufziigen®.

c) Die Angabe zu § 24a wird wie folgt gefasst:

»8 24a Umlegung der Kosten des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteilanla-
ge und der Gemeinschafts-Antennenanlage”.

d) Die Angabe zu § 25 wird wie folgt gefasst:

»8 25 Umlegung der Betriebs- und Instandhaltungskosten der Einrichtungen fir die Waschepflege“.

e) Die Angabe zu § 25b wird wie folgt gefasst: ,§ 25b (weggefallen)”. f)Die Angabe zu § 33 wird wie folgt ge-
fasst: ,8 33 (weggefallen)*.

2.8 1 Abs. 4 Nr. 2 wird wie folgt gedndert: a) Buchstabe a wird wie folgt gefasst:

»a) des Wohnungsbindungsgesetzes ab 1. Januar 2002 in der jeweils geltenden Fassung,".

b) Buchstabe b wird wie folgt gefasst:
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,0) der Zweiten Berechnungsverordnung ab 1. Januar 2002 in der jeweils geltenden Fassung und*.

3.In § 21 Abs. 1 werden nach den Wértern ,Kosten ihrer Verwendung einschlie3lich” die Worter ,,der Kosten
der Eichung sowie“ und nach den Wértern ,Kosten der Berechnung und Aufteilung,“ die Wérter ,die Kosten der
Wartung von Wassermengenreglern,” eingefugt.

4. § 22a wird wie folgt geandert:

a) In der Uberschrift wird das Wort ,Miillabfuhr® durch das Wort ,Miillbeseitigung” ersetzt.

b) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Zu den Kosten der Miillbeseitigung gehdren namentlich die fir die Millabfuhr zu entrichtenden Gebuhren,
die Kosten entsprechender nicht

offentlicher Malinahmen, die Kosten des Betriebs von Mullkompressoren, Millschluckern, Millabsauganlagen
sowie des Betriebs von Mullmengenerfassungsanlagen einschlief3lich der Kosten der Berechnung und Auftei-
lung.”

c) In Absatz 2 wird das Wort ,Mullabfuhr durch das Wort ,Millbeseitigung“ ersetzt.

5. 8 24 wird wie folgt geéndert:

a) In der Uberschrift werden die Worter ,maschineller Aufziige* durch die Worter ,von Aufziigen® ersetzt.

b) In Absatz 1 werden die Worter ,durch einen Fachmann® durch die Wérter ,durch eine Fachkraft* ersetzt.

6. 8 24a wird wie folgt gefasst: ,§ 24a Umlegung der Kosten des Betriebs der mit einem Breitband

kabelnetz verbundenen privaten Verteil anlage und der Gemeinschafts-Antennenanlage

(1) Zu den Kosten des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteilanlage gehdéren
die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der regelmafRigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft einschliel3-
lich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt flr eine nicht zur Wirtschaftseinheit geho-
rende Verteilanlage sowie die Gebiihren, die nach dem Urheberrechtsgesetz fir die Kabelweitersendung ent-
stehen. Satz 1 gilt entsprechend fur die Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage. Zu den Be-
triebskosten im Sinne des Satzes 1 gehoren ferner die laufenden monatlichen Grundgebtihren fiir Breitbandka-
belanschlisse.

(2) Die Kosten nach Absatz 1 Satz 1 und 2 durfen nach dem Verhéltnis der Wohnflachen umgelegt werden,
sofern nicht im Einvernehmen mit allen Mietern ein anderer Umlegungsmalstab vereinbart ist. Die Kosten nach
Absatz 1 Satz 3 dirfen nur zu gleichen Teilen auf die Wohnungen umgelegt werden, die mit Zustimmung des
Nutzungsberechtigten angeschlossen worden sind.”

7. 8§ 25 wird wie folgt geandert:

a) In der Uberschrift werden die Worter ,fiir maschinelle Wascheinrichtungen® durch die Wérter ,der Einrichtun-
gen fur die Waschepflege” ersetzt.

b) In Absatz 1 werden die Worter ,maschineller Wascheinrichtungen* durch die Wérter ,der Einrichtungen fir
die Waschepflege* und die Wérter ,der maschinellen Einrichtung” durch die Wérter ,der Einrichtungen” ersetzt.
c¢) In Absatz 2 werden die Worter ,fir maschinelle Wascheinrichtungen® durch die Worter ,der Einrichtungen far
die Waschepflege* ersetzt.

8. 8 25b wird aufgehoben.

9. § 34 Abs. 3 wird aufgehoben.
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