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Einfuhrung

Betriebskosten neu denken —
Chancen fur moderne Buroimmobilien




Betriebskosten neu denken

Betriebskosten als strategischer Hebel
far mehr [N
Wirtschaftlichkeit - Nachhaltigkeit - Wettbewerbsfahigkeit \ =N

Leitfragen:
» Wie konnen wir Gebaude intelligenter betreiben?
» Wie lassen sich Prozesse besser verzahnen?

» Wie nutzen wir vorhandene Potenziale konsequent und
ganzheitlich?

FPS
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Optimierungsbedarf



Optimierungsbedart:

Schritt 1:
Objektprufung: Welche technischen Einrichtungen gibt es im Objekt? Was muss gewartet werden? Welche

Zahlereinrichtungen sind vorhanden? Welche Kosten fur Verwaltung/Management/Pflege fallen an?

Schritt 2:
Mietvertragsgestaltung: Nach Auswertung Schritt 1: Welche Kosten sollen umgelegt werden? Wie sind sie
messbar? Welche Zahlereinrichtungen werden gebraucht? Wo besteht warum Wartungsbedarf? Besser
zuviele Kosten auflisten, als zu wenig!

Schritt 3:
Beauftragung der Versorgungsunternehmen mit Wartungsleistungen, Dienstleistungen, Beachtung

anlagenbezogener Ausschreibung — Leistungsverzeichnisposition muss zu den umlagefahigen Kosten
passen!




Weg zur
erfolgreichen Umlage



Abrechnung
ggu. Mietern

ggf. Ausstattung mit
technischen Mess-
einrichtungen

fur einzelne Anlagen

Technische
Voraussetzungen

Gestaltung Dienstleistungsvertrage muss zum Mietvertrag passen, ggf.

Pauschalen

Weg zur erfolgreichen Umlage




Rechtliche
Grundkoordinaten




Rechtliche Grundkoordinaten im
Gewerberaummietrecht

L CJ

)

(Grundsteuer, Wasserversorgung, Heizung, Mullabfuhr, ...)

Was geht noch? ,sonstige Kosten” gemal} § 2 Nr. 17 BetrKV =
sonstige laufende Kosten, insbesondere fur Wartungen bestimmter
Anlagen (LAUFEND!). Diese sind im Vertrag zu benennen!

Was geht nach § 1 Abs. 2 BetrKV nicht? Umlage von Verwaltungskosten,
Managementkosten, Instandhaltungs/Instandsetzungskosten und (sonstigen) nicht
laufenden Kosten. Folge: Rechtliche Beschrankung der Umlegbarkeit /rechtliche
Anforderungen an AGB sind zu beachten.




AGB-Kontrolle




Rahmenbedingungen fur die Vertragsgestaltung

AGB-rechtliche Anforderungen (Wohn- & Gewerbemiete) Konsequenz fiur die Vertragsgestaltung

Transparenzgebot: Klare und verstandliche Regelungen » Prazise und eindeutige Kosten- und
Leistungskataloge erforderlich

 Vermeidung von Mehrdeutigkeiten und
Uberschneidungen im Vertrag
Keine einseitige Belastung (Vermieter optional / Mieter « Wirtschaftlichkeitspriifung als zentrale

verpflichtend) Grenze der Umlagefahigkeit

Keine widerspruchlichen oder mehrdeutigen Klauseln
Keine unangemessene Benachteiligung des Mieters

Rechtsfolge bei VerstoR: Unwirksamkeit der Klausel

Wirtschaftlichkeitsgebot als Leitprinzip:

Nur angemessene und wirtschaftlich erforderliche Kosten
sind umlagefahig

Keine Umlage unwirtschaftlicher Kosten auf den Mieter




Praxisbeispiele




Praxisbeispiele

Umlagefahig, wenn es sich um ,laufende Kosten* handelt
Voraussetzung: Entstehung ist sachlich begrindet, z,B. durch:

H 2l ptkOSte nfa ktor: « Sicherheitsanforderungen
% Wa rtungSkOSten  Energieeffizienz

» Wirtschaftlichkeit / Sparsamkeit
Wichtig: Eindeutige und prazise Bezeichnung der Leistung

Genaue Beschreibung erforderlich

N g
@ KOStenfa ktor' Welche Leistungen werden konkret umgelegt?
I\/Ianagementkosten Nachvollziehbarkeit fiir alle Beteiligten sicherstellen

Umlage von Betriebs- und Wartungskosten nur bei

. sauberer Trennun
Kostenfaktor: X |
Getrennte Abrechnung von Anlagen erforderlich
StrOm kOSten Einsatz von separaten Zahleinrichtungen zur

eindeutigen Zuordnung



Umlage bestimmter
Nebenkostenarten und
,heuer’ Nebenkosten



Laufende Software- und Plattformgebuhren
fur Energie-Monitoring

Kosten fur externe Dienstleister im
Rahmen des kontinuierlichen
Energiemanagements

Laufende Kosten fur
Rechtsdienstleistungen

Betrieb von Unterzahlern
Laufende Eich- und Prufkosten
Laufende Gebuhren fur
Abrechnungssysteme

Abfall, Recycling, Entsorgungskosten
aufgrund erweiterter Trennpflichten
Laufende Kosten zur Einhaltung
,2nachhaltiger Betriebsstandards”
Mehrkosten fur biodiversitatsfordernde
Aul3en- und Griunflachenpflege
Energetische Perspektiven von
Klimaanlagen

Betriebs- und Wartungskosten fur
Ladeinfrastruktur (E-Ladesaulen)

17



Umlage ,,neuer” Nebenkosten im Kontext Nachhaltigkeit

Digitalisierung &
Energiemanagement

» Laufende Software- und
Plattformgebuhren fur
Energie-Monitoring

» Externe Dienstleistungen
fur kontinuierliches
Energiemanagement

» Laufende Gebuhren far
Abrechnungssysteme

Mess-, Pruf-
und
Betriebskosten
 Betrieb von
Unterzahler

e Laufende Eich-
und Prufkosten

Umwelt & Betrieb

Abfall, Recycling,
Entsorgungskosten
aufgrund erweiterter
Trennpflichten

Laufende Kosten zur
Einhaltung ,nachhaltiger
Betriebsstandards”
Mehrkosten fur
biodiversitatsfordernde
Auf3en- und
Grunflachenpflege

Mobilitat

Betriebs- und
Wartungskosten
far
Ladeinfrastruktur
(E-Ladesaulen)



Nicht umlagefahige bzw. einmalige Kostenpositionen

« Einmalige Kosten der Erstausstattung (z. B. Erstinstallation von Unterzahlern)
 Initiale Investitionskosten fur Mess- und Erfassungstechnik

Hydraulischer Abgleich

« Der hydraulische Abgleich ist im Gebaudeenergiegesetz (GEG) grundsatzlich als
EffizienzmalRnahme verankert bzw. in bestimmten Konstellationen verpflichtend

« Ziel: gleichmaldige Warmeverteilung und Reduktion des Energieverbrauchs

« Kosten sind regelmalig als Instandsetzungs-/Modernisierungskosten einzuordnen und nicht
automatisch umlagefahig



Offnungsklauseln




Offnungsklauseln

Gebaudeenergiegesetz (GEG), Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG)

Fragestellung:
Wie kann sich der Vermieter bzgl. zukunftiger, nachhaltigkeitsbedingter Nebenkosten absichern?

 Aufnahme einer Offnungsklausel fiir neue bzw. zusatzliche Nebenkostenarten

« Beispielhafte Formulierung:, Sofern aufgrund gesetzlicher zwingender Regelungen oder
zwingender technischer Umstande zuklnftig neue Nebenkosten entstehen, ist der Vermieter
berechtigt, diese im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben auf den Mieter umzulegen.”

« Verweis auf sich andernde regulatorische Anforderungen (z. B. GEG, GEIG)

- ACHTUNG: Vereinbarung einer Obergrenze (z. B. maximal 10 % der jahrlichen
Nebenkostenvorauszahlungen)






Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!
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