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Pressemeldung PN 123/13.12.2022

BGH zur Umlagefahigkeit der Kosten fir Kontrolle der Mullbehalter
und der Ifd. Prifung der Rauchwarnmelder

BGH VIII ZR 117/21, Urteil vom 05.10.2022

Sachverhalt:

In einem Wohnraummietvertrag war vereinbart, dass der Mieter die Kosten gem.
Betriebskostenverordnung (BetrKV) zu tragen hat. Der Text der VO war beigefugt.
Ausdricklich waren vereinbart: ... Mullbeseitigung (§ 2 Nr. 8)° und ,Sonstige Be-
triebskosten (8 2 Nr. 17 BetrKV), so insbesondere fir ... den Betrieb von Brand-
schutz-, Brandmelde- ...anlagen®. Zudem war im Mietvertrag vereinbart, dass der
Vermieter neu entstehende Betriebskosten entsprechend den gesetzlichen Vor-
schriften geltend machen darf. Der Vermieter hatte Rauchwarnmelder auf der
Grundlage offentlich-rechtlicher Vorschriften einbauen lassen und dazu angekin-
digt, dass er die Kosten der Anmietung und turnusmafigen Sicht- und Funktions-
priufung umlegen werde. Zudem hat er angekindigt, ein sog. Abfallbehalterma-
nagement zu beauftragen, um den Restmiill auf fehlerhafte Mulltrennung zu tber-
prufen und diesen ggf. auszusortieren. Auf den Mieter wurden daraufhin in der Be-
triebskostenabrechnung flachenanteilig Kosten der Anmietung und Wartung der
Rauchwarnmelder sowie fur das Miullbehaltermanagement umgelegt. Die Betrage
wurden im Rahmen des Mieteneinzugs vom Vermieter eingezogen; der Mieter klag-
te nun auf Ruckzahlung. In zweiter Instanz wurde der Vermieter zur Rickzahlung
der Anmietkosten verurteilt, dies blieb unangefochten. Der Mieter ging noch wegen
der Wartungskosten der Rauchmelder und der Abfallbeh&lter-Management-Kosten
in Revision. Beim BGH ohne Erfolg!

Begrindung:

Bei den Kosten des Abfallbehéltermanagements handle es sich um Kosten i.S.d. §
2 Nr. 8 BetrKV. Diese Kosten seien ausschlie3lich fur die regelméfiige Kontrolle der
Restmillbehalter auf Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorgaben zur Miilltren-
nung und fur die ggf. erforderliche Nachsortierung angefallen. Letztlich stellten sie
somit durch die Mietnutzung des Grundstlicks entstehende Betriebskosten dar. Es
handle sich vor allem nicht um Verwaltungskosten, die durch die Grundmiete abge-
deckt und nach der BetrKV von vornherein nicht umlagefahig sind. Gegen die Um-
lagefahigkeit spreche auch nicht, dass diese Kosten nur durch den Teil der Mieter-
schaft verursacht sind, der sich nicht an die Milltrennungsvorgaben halte. Es hand-
le sich letztlich um Kosten der Bewirtschaftung des Mietobjekts im Rahmen der
Vermietung. Der Verweis auf die BetrKV mit inrem pauschalen Passus ,Kosten der
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Miullbeseitigung“ in 8 2 Nr. 8 reiche fur die Umlagevereinbarung aus. Er sei weit
auszulegen und umfasse auch den Kontroll- und Nachsortierungsaufwand. Dem
Mieter sei es auch nicht gelungen, den Nachweis zu fihren, dass die Kosten nicht
dem Gebot der Wirtschatftlichkeit entsprechen (Darlegungslast beim Mieter!).

Zu den Kosten fir die jahrliche Sicht- und Funktionsprifung der Rauchwarnmelder
fuhrt der BGH aus: Diese seien - anders als Kosten der Anmietung, vgl. dazu ab-
lehnend BGH vom 11.05.2022, VIl ZR 379/20 - Betriebskosten. Regelméaliiig anfal-
lende MaRnahmen, die einer geforderten laufenden Uberpriifung der Funktionsfa-
higkeit und Betriebssicherheit einer technischen Einrichtung dienen und nicht
dadurch veranlasst sind, dass die Einrichtung etwa defekt ist (also kein nicht-
umlagefahiger Instandsetzungsaufwand), verursachen grundsatzlich umlageféahige
Betriebskosten. Dies sei auch dann der Fall, wenn nach sonstigen Vorschriften die
Pflicht zur Sicherstellung der Betriebsbereitschaft der Rauchwarnmelder den Mie-
tern oder sonstigen Nutzungsberechtigten obliegt (siehe dazu z.B. in Bayern Art. 46
IV BayBO, wonach der Mieter dafiir zustandig ist, sofern die Sicherstellung der Be-
triebsbereitschaft nicht vom Vermieter ibernommen wird). Die 6ffentlich-rechtliche
Vorschrift treffe im Mietverhéltnis keine Zuordnung der vertraglichen Pflichten. Es
sei auch nicht von - nicht umlagefahigen - Verwaltungskosten mit dem Argument
auszugehen, der Vermieter erftille mit dem Betrieb der Melder seine Verkehrssiche-
rungspflichten. Vor diesem Hintergrund erfolgt durch den BGH eine umfangreiche
Auslegung des in den Mietvertrags-AGB enthaltenen Begriffs ,Betrieb von Brand-
schutz-, Brandmelde- ...anlagen®. Der ,Betrieb“ umfasse demnach - wie auch bei
anderen technischen Einrichtungen - die laufende Kontrolle (Wartung).

Fazit:

Vermietern ist zu raten, Betriebskosten, soweit sie nicht ausdricklich in der BetrKV
erwahnt sind, im Mietobjekt aber anfallen, ausdrticklich neben dem Katalog der Be-
triebskosten gem. BetrKV zu vereinbaren, um nicht ggf. auf Auslegungsarbeit der
Gerichte angewiesen zu sein. Dabei ist freilich immer zu beachten, dass es sich
zum einen tatsachlich um ,Betriebs-“, nicht aber Verwaltungskosten handelt und die
Vereinbarung sonstiger Betriebskosten ausdricklich erfolgen muss, dass zum an-
deren die grds. Umlagevereinbarung bzgl. der in der BetrKV bereits geregelten
Kosten nicht durch widerspruchliche Formulierungen zu ,sonstigen Betriebskosten®
gefahrdet werden darf.

Pressekontakt
Prof. Dr. Stephan Kippes
IVD-Institut - Gesellschaft fir Immobilienmarktforschung und Berufsbildung mbH

Tel: 089 /29 08 20 13

E-Mail: presse@ivd-sued.net
Website: www.ivd-sued.net

Seite 2 von 2


mailto:presse@ivd-sued.net
http://www.ivd-sued.net/

