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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Nebenkostennachzahlung: Erst den
Zahlungsplan verstehen, dann die
Abrechnung prüfen
Eine Nachzahlung ist mehr als eine große Endsumme. Abrechnungszeitraum, Vorauszahlungen,
Belege und das eigene Haushaltsbudget geordnet prüfen.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Die jährliche Betriebskostenabrechnung endet mit einer hohen Nachzahlung. Das kann zwei unterschiedliche
Fragen auslösen: Stimmt die Abrechnung, und wie passt die Forderung in das verfügbare Budget? Beides verdient
Aufmerksamkeit. Eine finanzielle Belastung allein beweist keinen Abrechnungsfehler; eine formal überzeugende
Tabelle wiederum ersetzt keine Prüfung der eigenen Zahlungen.

Zuerst feststellen, was das Schreiben überhaupt abrechnet
Notiere Wohnung, Abrechnungszeitraum, eigenen Nutzungszeitraum und das Datum des Zugangs. Lies nach, ob es
sich um Betriebskosten, eine gesonderte Heizkostenabrechnung oder eine andere Forderung handelt.
Verschiedene Schreiben zum selben Jahr sind nicht automatisch doppelt berechnet. Prüfe ihren jeweiligen Umfang,
bevor du Beträge zusammenzählst oder miteinander verrechnest.

Stelle die im Schreiben berücksichtigten Vorauszahlungen deinen tatsächlich geleisteten Beträgen gegenüber.
Achte auf Änderungen während des Jahres und auf einen unterjährigen Einzug. Ein guter erster Schritt ist eine
einfache Monatsliste aus den eigenen Zahlungsunterlagen. So findest du Abweichungen, ohne bereits jede
technische Berechnung der Hauskosten nachvollziehen zu müssen.
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Die gesetzliche Orientierung richtig einordnen
Bei vereinbarten Betriebskostenvorauszahlungen sieht § 556 BGB grundsätzlich eine jährliche Abrechnung vor. Das
Gesetz regelt außerdem Abrechnungs- und Einwendungsfristen sowie Belegeinsicht. Die Abrechnung muss
grundsätzlich spätestens zwölf Monate nach Ende des Abrechnungszeitraums mitgeteilt werden; für
Einwendungen gilt grundsätzlich eine Zwölfmonatsfrist ab Zugang. Beide Regeln enthalten Ausnahmen. Prüfe
deshalb den tatsächlichen Zeitraum und besondere Umstände, statt allein eine Jahreszahl auf dem Deckblatt zu
betrachten. [DE-556]

Aus einer Prüfungsfrist folgt keine pauschale Erlaubnis, eine Forderung bis zu deren Ende unbeachtet zu lassen.
Fälligkeit, Einwendungen und mögliche Rechte hängen von der konkreten Situation ab. Bei einem erheblichen
Streit ist eine zeitnahe fachliche Prüfung sinnvoll.

Drei Ursachen einer hohen Nachzahlung auseinanderhalten
Erstens können die laufenden Kosten gestiegen sein. Zweitens können die Vorauszahlungen schon zu Beginn zu
niedrig angesetzt gewesen sein. Drittens kann ein Fehler in der Abrechnung oder der Zuordnung deiner Zahlungen
vorliegen. Diese Ursachen können auch gleichzeitig auftreten.

Rechenbeispiel, ausschließlich zur Erklärung: Anerkannte Jahreskosten von 2.760 Euro stehen berücksichtigten
Vorauszahlungen von 2.160 Euro gegenüber. Die Differenz beträgt 600 Euro. Wenn tatsächlich aber 2.400 Euro
vorausgezahlt wurden, verändert allein die Zahlungskorrektur den Saldo um 240 Euro. Ob die Kostenpositionen
selbst richtig und umlagefähig sind, ist damit noch nicht beantwortet.

Unsere redaktionelle Empfehlung: Bearbeite eindeutige Zahlungsabweichungen zuerst. Danach prüfst du die
auffälligen Kostenpositionen und schließlich die Auswirkungen auf künftige Vorauszahlungen. Diese Reihenfolge
macht den Fall übersichtlicher als eine pauschale Ablehnung der gesamten Abrechnung.

Belege mit einer konkreten Frage anfordern
Eine hilfreiche Rückfrage beschreibt Position, Betrag und Unklarheit: „Die Vorauszahlungen sind für Oktober bis
Dezember mit dem alten Betrag erfasst; meine Zahlungsnachweise zeigen den erhöhten Betrag.“ Oder: „Bitte
erläutere den ausgewiesenen Verteilungsschlüssel für diese Position und ermögliche die Einsicht in die zugrunde
liegenden Belege.“ So lässt sich die Antwort später prüfen.

Bewahre die ursprüngliche Abrechnung auf und kennzeichne eine spätere Korrektur als neue Fassung. Eine
geänderte Endsumme ohne nachvollziehbare Erläuterung sollte erneut zugeordnet werden. Prüfe auch, ob eine
zusätzliche Heizkostenabrechnung von derselben oder einer anderen Stelle stammt, damit deine Rückfrage die
richtige Person erreicht.

Haushaltsbudget und Abrechnung nicht vermischen
Wenn eine Forderung das verfügbare Geld übersteigt, sprich die Situation frühzeitig an. Eine Ratenvereinbarung ist
eine gesondert zu klärende Lösung; gehe nicht davon aus, dass sie automatisch entsteht. Halte bei einer
Vereinbarung Betrag, Termine und Umgang mit offenen Prüfungsfragen eindeutig fest. Eine Beratungsstelle kann
helfen, wenn Abrechnung und Zahlungsproblem zugleich schwierig werden.

Für das folgende Jahr kann ein selbst gewählter monatlicher Puffer sinnvoll sein. Er ist keine Aussage darüber,
welche Vorauszahlung rechtlich geschuldet wird. Auch eine angepasste Vorauszahlung garantiert keine
ausgeglichene nächste Abrechnung. Entscheidend bleibt, dass Kostenbasis, Zahlungen und Budget jeweils
verständlich dokumentiert sind.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Abrechnung und Zeitraum

Trage Wohnung, Abrechnungszeitraum, deinen Nutzungszeitraum und das Datum ein, an dem das Schreiben ankam.

02 / Art der Forderung

Notiere, ob es um Betriebskosten, eine gesonderte Heizkostenabrechnung oder eine andere Forderung geht.

03 / Berücksichtigte Vorauszahlungen

Trage den Betrag ein, den die Abrechnung als deine Vorauszahlungen ausweist.

04 / Tatsächlich gezahlte Vorauszahlungen

Summiere deine Monatszahlungen laut Kontoauszug und notiere jede Abweichung zur Abrechnung.

05 / Auffällige Kostenpositionen

Liste die Positionen auf, deren Betrag oder Verteilungsschlüssel du nicht nachvollziehen kannst.

06 / Konkrete Rückfrage

Formuliere Position, Betrag und Unklarheit, zu denen du Erläuterung oder Belegeinsicht anforderst.

07 / Zahlbarkeit und Budget

Notiere, ob du die Forderung tragen kannst, und welche Ratenvereinbarung du gegebenenfalls ansprechen willst.

08 / Nächster Schritt

Trage ein, an wen du deine Rückfrage schickst, wann, und ob du eine Beratungsstelle einbeziehst.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[DE-556] BGB § 556 – Vereinbarungen über Betriebskosten

Bundesministerium der Justiz und Bundesamt für Justiz. Abruf am 17.10.2026.
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