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Kontrola Nebenkostenabrechnung — terminy,
btedy i sprzeciw
Zrozumienie Nebenkostenabrechnung: 12-miesieczny termin, czeste btedy, koszty

podlegajgce rozliczeniu i sktadanie sprzeciwu.

Deutsche Begriffe: Nebenkostenabrechnung | Betriebskostenabrechnung | Umlagefahige
Kosten | Widerspruch | Abrechnungsfrist | Nachzahlung | Guthaben

Co to jest Nebenkostenabrechnung?

Nebenkostenabrechnung (zwana takze Betriebskostenabrechnung) to roczne
rozliczenie przez wynajmujgcego rzeczywistych kosztéw ubocznych Twojego mieszkania.
Otrzymujesz albo doptate (musisz zaptaci¢ wiecej) albo zwrot (odzyskujesz pienigdze).

Wazny termin: 12 miesiecy
Wynajmujgcy musi dostarczy¢ rozliczenie w ciagu 12 miesiecy po zakohczeniu okresu

rozliczeniowego. Przyktad: okres rozliczeniowy 01.01.-31.12.2025 - rozliczenie musi by¢
dostarczone do 31.12.2026.

Jesli rozliczenie dotrze ze spéznieniem:
* Nie musisz ptaci¢ doptaty

» Zwrot Ci sie nalezy

Umlagefahige Kosten — ktére koszty mogg by¢ rozliczone?

Tylko okreslone koszty mogg by¢ przerzucone na najemcéw (§ 2
Betriebskostenverordnung):

Koszty dozwolone
* Podatek gruntowy — komunalny podatek na nieruchomos¢



« Woda/Scieki — woda pitna i kanalizacja

* Ogrzewanie i ciepta woda — wedtug zuzycia i powierzchni

* Wywdz smieci — unieszkodliwienie odpadéw

* Sprzatanie ulic i ustugi zimowe

* Ubezpieczenie budynku — pozar, burza, wodociggi

* Dozorca — sprzatanie, pielegnacja ogrodu

* Winda — konserwacja i energii

* Prad wspdlny — klatka schodowa, piwnica, oSwietlenie zewnetrzne

e Kominniarz

Niepodlegajgce rozliczeniu (czeste btedy!)
* Naprawy i utrzymanie — obowigzek wynajmujgcego

* Koszty administracyjne — zarzgdzanie, optaty bankowe
* Koszty pustostanu — puste mieszkania nie moga by¢ rozliczane innym najemcom

* Koszty adwokackie wynajmujgcego

Sprawdzenie rozliczenia — krok po kroku

1. Kontrola formalna

* Czy okres rozliczeniowy jest prawidtowy (12 miesiecy)?
* Czy termin zostat dotrzymany (maks. 12 miesiecy po koncu okresu)?

* Czy Twoje dane sg poprawne (imie i nazwisko, mieszkanie, powierzchnia)?

2. Kontrola merytoryczna
» Poréwnaj catkowite koszty z rokiem poprzednim — podwazaj rozbieznosci powyzej
10%

» Sprawdz klucz podziatu — wedtug powierzchni, liczby oséb czy zuzycia?
* Czy podana powierzchnia mieszkania zgadza sie z umowg najmu?

» Czy wszystkie pozycje podlegaja rozliczeniu?

3. Wglad w dokumenty

Masz prawo wejrze¢ do oryginalnych dokumentéw u wynajmujgcego — faktury,
umowy, rozliczenia dostawcéw. Wynajmujacy musi Ci umozliwi¢ wglad na zgdanie.



Sktadanie sprzeciwu

Jesli znajdziesz btedy, zt6z sprzeciw na pismie:

* Termin: 12 miesiecy od otrzymania rozliczenia

* Forma: Pisemnie listem poleconym (dowdd!)

» Zawartosc: Konkretnie wymien, ktére pozycje kwestionujesz

» Doptata: Nawet przy sprzeciwie musisz poczatkowo zaptaci¢ doptate (pod warunkiem)

Przyktadowa formulacja

> "Niniejszym kwestionuje Nebenkostenabrechnung z dnia [data] za okres [okres].
Podwazam nastepujgce pozycje: [konkretne punkty]. Prosze o korekte i zwrot
nadptaconej kwoty."

Porada: Osrodek Konsumenta oferuje kontrole kosztéw ubocznych od ok. 35 € —
czesto sie optaca przy wysokich doptatach.

--- Stan: marzec 2026. Wszystkie informacje bez gwarancji.




