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Provjera Nebenkostenabrechnung — Rokovi,
greske i prigovor
Razumijevanje Nebenkostenabrechnung: 12-mjesecni rok, Ceste greske, ukljucivi

troSkovi i kako uloziti prigovor.

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

Sta je Nebenkostenabrechnung?

Nebenkostenabrechnung (takoder Betriebskostenabrechnung) je godisnje
obracunavanje stvarnih dodatnih troSkova vase stanovanja od strane vasSeg
iznajmljivaca. Dobijate ili Nachzahlung (morate platiti vise) ili Guthaben (vracaju vam
novac).

Vazan rok: 12 mjeseci

Iznajmljiva¢ mora dostavio obracun unutar 12 mjeseci nakon zavrsetka razdoblja
obracuna. Primjer: razdoblje obrac¢una 01.01.-31.12.2025 - obracun mora stici do
31.12.2026.

Ako obracun stigne prekasno:
* Ne morate platiti Nachzahlung

* Guthaben vam pripada i dalje

Umlagefahige Kosten — Sta se moze obracunati?

Samo odredeni troSkovi mogu se prebaciti na najmoprimce (§ 2
Betriebskostenverordnung):

Dozvoljeni troskovi



* Grundsteuer — opstinski porez na nekretninu

* Voda/Kanalizacija — svjeza voda i kanali

* Grijanje i topla voda — prema potrosnji i povrsini

* Odvoz smeca — odlaganje otpada

« Ci¢enje ulica i zimska sluzba

* Osiguranje zgrade — pozar, oluja, vodovodni vod

» Upravitelj zgrade — ciS¢enje, odrzavanje vrta

» Lift — odrzavanje i struja

» Zajednicka struja — stepenice, podrum, vanjska rasvjeta

+ Cista¢ dimnjaka

Neukljucivi (Ceste greske!)
* Popravke i odrzavanje — odgovornost je iznajmljivaca
* Administrativni troskovi — uprava, bankarske naknade

» Troskovi praznih stanova — prazni stanovi ne mogu se prebaciti na druge
najmoprimce

» Odvetnicki honorari iznajmljivaca

Provjera obracuna — korak po korak

1. Formalna provjera
* Je li razdoblje obracuna ispravno (12 mjeseci)?

* Je li rok ispostovan (maks. 12 mjeseci nakon zavrSetka)?

* Jesu li vasi podaci to¢ni (ime, stan, povrsina)?

2. Materijalna provjera

» Usporedite ukupne troskove s prethodnom godinom — upitajte odstupanja veca od
10%

* Provjerite kljuc distribucije — po povrsSini, broju osoba ili potrosnji?
* Odgovara li navedena povrsina ugovoru o zakupu?

* Jesu li sve stavke ukljucive?

3. Pristup dokazima



Imate pravo pregledati izvorne dokumente kod iznajmljivaca — racune, ugovore,
obracune dobavljaca. Iznajmljivac mora vam dozvoliti pristup na zahtjev.

Uloziti prigovor

Ako nadete greSke, ulozite pismeni prigovor:

* Rok: 12 mjeseci nakon primanja obracuna

* Oblik: Pismeno putem preporucene poste (dokaz!)
» Sadrzaj: Specificno navedite koje stavke osporavate

» Nachzahlung: Cak i s prigovorom, prvo morate platiti Nachzahlung (pod zastitom)

Primjer formulacije

> "QOvim prigovorom osporavamu Nebenkostenabrechnung od [datum] za razdoblje
[razdoblje]. Osporavaju sljedede stavke: [specificne tocke]. Trazim ispravku i povrat
prepla¢enog iznosa."

Savjet: Centri za zastitu potrosaca nude provjeru Nebenkostenabrechnung od
priblizno 35 € — Cesto se isplati za velike naknade.

--- Stanje: Ozujak 2026. Svi podaci bez jamstva.




