AK Infoservice

Kostenschlussel

Die Aufteilung der Betriebskosten bzw. Aufwen-
dungen auf die Liegenschaft erfolgt nach folgenden
Grundsatzen: Beim Wohnungseigentum ist die Auf-
teilung nach dem Verhaltnis der Eigentumsanteile der

Wohnungseigentimer der Liegenschaft vorzunehmen.

Eine andere Aufteilung (z. B. nach Nutzflache) kann
durch eine einstimmige schriftliche Vereinbarung aller
Wohnungseigentimer oder nach einer gerichtlichen
Entscheidung vorgenommen werden.

Jeder Wohnungseigentiimer kann die Festlegung einer
anderen Abrechnungseinheit als die der Liegenschaft
verlangen, wenn auf dem Grundstlick mehr als

50 Wohnungen bzw. Geschafte oder gesondert abzu-
rechnende Anlagen (z. B. Waschkichen, Lifte, etc.)
vorhanden sind. Eine solche Festlegung einer anderen
Abrechnungseinheit kann auch mit der Festlegung
einer anderen Abstimmungseinheit verbunden werden.
Bei der Miete erfolgt die Aufteilung der Betriebskosten
nach der Nutzflache. Eine Abweichung davon ist nur
bei schriftlicher Vereinbarung aller Mieter mit dem
Vermieter mdéglich.

Bei der Miete von Genossenschaftswohnungen kann
eine Aufteilung der Betriebskosten nach Nutzwert vor-
genommen werden, wenn eine solche Nutzwertermit-
tlung durchgefiihrt worden ist. Eine Mehrheit von zwei
Drittel der Mieter kann mit dem Vermieter schriftlich
vereinbaren, dass einzelne verbrauchsabhéngige Auf-
wendungen entsprechend dem gemessenen und
abgelesenen Verbrauch aufgeteilt werden. Eine solche
Vereinbarung ist in der Praxis vor allem flr den Kalt-
wasserverbrauch von Bedeutung. Durch eine solche
schriftliche Vereinbarung wird eine dem Verbrauch
entsprechende und damit gerechtere Kostenverteilung
bewirkt.

Im Wohnungseigentum kann diese Anderung der
Aufteilung einzelner verbrauchsabhangiger Aufwen-
dungen (z. B. Kaltwasser) ebenfalls von einer Zwei-
Drittel-Mehrheit der Wohnungseigentliimer festgelegt
werden.
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Tipps far
WohnungseigentUmer

Bereits vor dem Kauf einer Eigentumswohnung sollten
Sie sich nach allfélligen besonderen Aufteilungsrege-
lungen hinsichtlich der Betriebs- und sonstigen Neben-
kosten erkundigen. Es ist in jedem Fall sinnvoll, sich die
notwendigen Informationen von der Hausverwaltung
und aus dem Grundbuch zu holen, denn ein abweichen-
der Verteilungsschlissel der Betriebskosten kann grund-
blcherlich angemerkt sein.

Tipps fur Mieter

Achten Sie schon bei der Unterfertigung des Mietvertra-
ges darauf, dass eine méglichst genaue Regelung der
Betriebskosten getroffen wird, um spétere Probleme zu
vermeiden und die laufende monatliche Gesamtbela-
stung realistisch einschatzen zu kénnen.

Wenn es sich um eine vermietete Eigentumswohnung
handelt, dann lassen Sie sich am besten schon im Miet-
vertrag das dem Wohnungseigentiimer zustehende
Recht auf Belegeinsicht abtreten.

Vorgangsweise

Wir empfehlen lhnen, die einzelnen Positionen der
Abrechnung vorerst durch einen Vergleich mit der
Abrechnung des Vorjahres bzw. der Vorjahre zu Uberpru-
fen. Auffallige Anderungen bei einzelnen Positionen
gegeniber den Vorjahresabrechnungen kénnen Sie
dann gezielt durch Einsichtnahme in die Belege kontrol-
lieren. Wenn die Abrechnung unvollstandig oder sonst
mangelhaft ist, sollten Sie die Hausverwaltung oder den
Vermieter zur Verbesserung der Abrechnung innerhalb
einer Frist von z. B. 2 Wochen schriftlich auffordern.
Wenn |hrer Forderung nicht entsprochen wird, besteht die
Mdglichkeit, den Anspruch gerichtlich durchzusetzen.

Beratungszeiten

Beratungen Wohn- und Mietrecht
Montag bis Donnerstag, 8 — 16 Uhr
Freitag, 8.00 — 12.30 Uhr

Bitte vereinbaren Sie einen Termin!

Abendberatungen Wohn- und Mietrecht
Montag, 16 — 18 Uhr

Mittwoch und Donnerstag, 17 — 19 Uhr
Ohne Terminvereinbarung!

Arbeiterkammer Salzburg

5020 Salzburg

Markus-Sittikus-StraBe 10

Tel.: +43 (0)662 86 87-95 (bis 16 Uhr)

Tel.: +43 (0)662 86 87-103 (ab 16 Uhr)
E-Mail: konsumentenschutz@ak-salzburg.at
www.ak-salzburg.at

Wichtig

Selbstversténdlich erarbeiten wir alle Inhalte unserer Rat-
geber sorgféaltig. Dennoch kénnen wir nicht garantieren,
dass alles vollstandig ist.

Alle AK Publikationen stehen zum Download flr Sie
bereit: www.ak-salzburg.at/publikationen
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GERECHTIGKEIT MUSS SEIN




Ihre Rechte zur
Kontrolle und Uberpru-
fung lhrer Betriebskos-
tenalbrechnung

Uber hohe Betriebskosten muss man sich nicht nur drgern
— man kann sie auch Uberprifen. Spatestens wenn bei der
jahrlichen Abrechnung eine saftige Nachzahlung auf-
scheint, stellt sich fir Wohnungseigentiimer und Mieter die
Frage: Welche Rechte habe ich zur Kontrolle und Uberprii-
fung?

Die Lebenskosten wurden bis auf Treibstoff in den letzten
Jahren nicht billiger. Giiter des téglichen Bedarfs bleiben
ein Preistreiber. Und vor allem Wohnen ist in Salzburg tradi-
tionell eher teuer. Umso wichtiger ist es, bei unvermeidli-
chen Ausgaben darauf zu schauen, dass alles passt — wie
bei den Betriebskosten.

Die Abrechnungen sind fur Laien oft schwer zu durch-
schauen. Einzelne Posten erscheinen unerklarlich hoch,
Vorschreibungen oder Nachzahlungen machen stutzig:
Hier hilft die Konsumentenberatung der AK Salzburg den
Mietern und Wohnungseigentiimern. Wir bringen Licht ins
Betriebskosten-Dunkel. Und wenn Forderungen tatséachlich
ungerechtfertigt sind, bekommen die Betroffenen ihr Geld
zurtck.

Rechnungslegungspflicht

Wohnungseigentiimer wie Mieter haben Anspruch auf
Rechnungslegung und Einsicht in die Belege, um kontrol-
lieren zu kénnen, ob es fiir die angegebenen Positionen
auch Rechnungen gibt.

Die Abrechnung des Wohnungseigentumsverwalters
gegenuber dem Wohnungseigentimer muss ordentlich
und richtig sein. Diese Abrechnung muss genauer sein,
als diejenige des Vermieters gegeniiber dem Mieter.

Wohnungseigentiimer sollten auch die (Bank)Kontoaus-
zlige des Riucklagenkontos bzw. des Kontos fur die lau-
fenden Kosten bei der Kontrolle der Jahresabrechnung

einsehen.

Vermieter mussen so abrechnen, dass sich Hauptmieter
ein Bild darliber machen kénnen, welche Riickzahlungs-
forderungen oder Nachzahlungen aus der Gegeniber-
stellung der bezahlten Pauschalraten und den effektiv
aufgelaufenen Betriebskosten entstanden sind. Die
Abrechnung muss Ubersichtlich sein und eine Auflistung
der Ausgabenposten enthalten.

Zeitpunkt

Die Abrechnung muss grundsétzlich bis spatestens

30. Juni des Folgejahres gelegt werden. Die monatlichen
Pauschalbetrdge kdnnen der jeweils letzten Abrechnung
angepasst werden, wobei eine Erhdhung bei Genossen-
schaftswohnungen und unter das Mietrechtsgesetz fallen-
de Wohnungen maximal 10 % betragen darf.

Mieter von gemeinnitzigen Bauvereinigungen
mussen innerhalb von 6 Monaten ab
Rechnungslegung begriindete Einwendungen
erheben, ansonsten gilt die Abrechnung als
gepriift und anerkannt.

Was sind die Betriebskosten?

Zu den Betriebskosten, die an die Mieter und Wohn-
ungseigentiimer weiterverrechnet werden kénnen, ge-
héren folgende Ausgaben:

Wasserkosten

Abwasserkosten (Kanal)

Rauchfangkehrung

Unratabfuhr

Schadlingsbekampfung

Beleuchtung der allgemeinen Teile des Hauses

(z. B. Stiegenhaus- und Hofbeleuchtung)

= angemessene Versicherungen (Feuer-, Haftpflicht-
und Leitungswasserschadenversicherung; Versiche-
rungen gegen andere Schaden nur dann, wenn die
Mehrheit der Mieter, berechnet nach der Anzahl der
Mietgegenstande, dem Abschluss der Versicherung,
Erneuerung oder Anderung eines solchen Versiche-
rungsvertrages zugestimmt hat)

= Verwaltungskosten

= angemessene Kosten der Hausbetreuung/Haus-
besorgerkosten

= offentliche Abgaben (z. B. Grundsteuer)

= besondere Aufwendungen fir Gemeinschaftsanla-

gen (z. B. Liftkosten, Gemeinschaftswaschkiichen,

etc.) und Grinanlagen; Energiekosten von Gemein-

schaftsanlagen (wie z. B. Waschkiichen) kénnen

durch Minzautomaten (oder sonst in pauschalierter

Form) eingehoben werden.

Beim Wohnungseigentum kdnnen in der Jahresabrech-
nung weitere Kosten verrechnet werden, weil Eigen-
timer die gesamten laufenden Aufwendungen fir die
Liegenschaft anteilig zu tragen haben.

Verwaltungskosten

Fiar gemeinntitzige Bauvereinigungen gelten mittels
Verordnung festgelegte Satze:

Wohnungseigentum Miete
ab 1.4.2018 € 283,08 € 229,92
ab 1.4.2019 € 288,84 € 234,60

Bei Mietwohnungen, die ganz unter den Schutz des
Mietrechtsgesetzes fallen, betragen die Verwaltungs-
kosten ab 1. Februar 2018 € 3,60 pro m? netto.
Ansonsten gelten flr Miet- und Eigentumswohnungen
keine Héchstsétze, sondern kénnen Vereinbarungen
Uber die H6he des jeweiligen Verwaltungshonorars
getroffen werden.

Einsicht in die
Belegsammlung

Der erste Schritt bei der Uberpriifung der Jahresab-
rechnung ist die Einsicht in die Belege, auf deren Basis
die Abrechnung erstellt wurde.

Von diesem Recht auf Belegeinsicht sollten Sie jeden-
falls Gebrauch machen, um die Ubermittelte Abrech-
nung zu kontrollieren. Die Belege miissen an geeigneter
Stelle aufgelegt werden. Die Einsichtnahme muss daher
zumindest in den Rdumen der Hausverwaltung zu den
normalen Offnungszeiten méglich sein. Auf Verlangen
muissen gegen Kostenersatz Kopien der Belege ausge-
handigt werden. Wenn auf Grund moderner EDV-
Technik manche Vermieter bzw. die Hausverwaltung
Belege nur mehr auf Datentrdgern haben, muss eine
Einsichthahme in den Ausdruck der Belege kostenlos
moglich sein.





