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Verificarea Nebenkostenabrechnung —
termene, erori si contestatie

intelegeti Nebenkostenabrechnung: termen de 12 luni, greseli frecvente, costuri
repartizabile si depunerea contestatiei.

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

Ce este Nebenkostenabrechnung?

Nebenkostenabrechnung (sau Betriebskostenabrechnung) este decontul anual al
proprietarului pentru costurile suplimentare reale ale apartamentului dvs. Veti primi fie o
Nachzahlung (trebuie sa platiti mai mult), fie un Guthaben (veti primi bani Thapoi).

Termen important: 12 luni

Proprietarul trebuie sa prezinte decontul in termen de 12 luni dupa incheierea
perioadei de decontare. Exemplu: perioada de decontare 01.01.-31.12.2025 - decontul
trebuie sa ajunga la dvs. pana la 31.12.2026.

Daca decontul ajunge cu intarziere:
* Nu trebuie sa platiti o Nachzahlung

¢ Vi se cuvine un Guthaben oricum

Costuri repartizabile — ce poate fi inclus in decontare?

Numai anumite costuri pot fi repartizate catre chiriasi (§ 2 Betriebskostenverordnung):

Costuri admise

* Grundsteuer — impozit municipal pe proprietate

* Apa/Apa uzata — apa potabila si canalizare



» incalzire si apa calda — conform consumului si suprafetei
* Colectare deseuri — eliminare gunoi

* Curatare strada si servicii de iarna

* Asigurare cladire — incendiu, furtuna, scurgeri

* Hausmeister — curatenie, intretinere gradina

* Lift — intretinere si electricitate

Electricitate comuna — scari, subsol, iluminat exterior

* Schornsteinfeger

Nu sunt repartizabile (greseli frecvente!)
* Reparatii si intretinere — responsabilitate proprietar

* Costuri administrative — administratie, taxe banca
* Costuri spatii goale — apartamentele neocupate nu pot fi repartizate altor chiriasi

* Onorariile avocatilor proprietarului

Verificarea decontului — pas cu pas

1. Verificare formala
* Este perioada de decontare corecta (12 luni)?

* Este termenul respectat (max. 12 luni dupa incheierea perioadei)?

* Sunt datele dvs. corecte (nume, apartament, suprafata)?

2. Verificare de continut
» Comparati costuri totale cu anul precedent — contestati abaterile peste 10%

* Verificati cheia de distributie — dupa suprafata, numar persoane sau consum?
* Suprafata mentionata corespunde contractului de chirie?

* Sunt toate pozitiile repartizabile?

3. Inspectia dovezilor

Aveti dreptul sa inspectati documentele originale |la proprietar — facturi, contracte,
decontele furnizorilor. Proprietarul trebuie sa va permita accesul la cerere.



Depunerea contestatiei

Daca gasiti erori, depuneti contestatie scrisa:
* Termen: 12 |luni de la primirea decontului

* Forma: Scris prin Einschreiben (dovada!)

* Continut: Enumerati concret pozitiile contestate

Model de formulare

> "Prin aceasta contesto Nebenkostenabrechnung din [datd] pentru perioada [perioadal.
Contesto urmatoarele pozitii: [puncte concrete]. Cer corectare si restituire a sumei
platite in plus."

Sfat: Verbraucherzentrale ofera verificari Nebenkostenabrechnung de la aprox. 35 €
— deseori merita pentru plati suplimentare mari.

--- Stare: martie 2026. Toate informatiile fara garantie.




