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Pressemeldung PN 97/21.09.2022

Bewachungskosten sind umlegbare Betriebskosten!
KG, Beschluss v. 02.05.2022 - 8 U 90/21

Zum Sachverhalt:

Der Mieter hatte Raume zum Betrieb einer Arztpraxis in einem Arztehaus gemietet.
In diesem Mietvertrag sind die Kosten der Bewachung des Gebaudes ausdricklich
als umlagefahige Betriebskosten vereinbart. Der Mieter hatte Nachzahlungen auf
Betriebskostenabrechnungen unter Vorbehalt geleistet und klagt nun auf Riuckzah-
lung der Betrage, die auf die abgerechneten Bewachungskosten entfallen. Er
meint, die Klausel im Mietvertrag sei intransparent und die Uberwachung des Ge-
baudes rund um die Uhr liege nicht im Interesse der Mieter. AulRerdem sei die
Klausel unwirksam, weil eine Kostenobergrenze fehle, wie sie der BGH zur Wirk-
samkeit von Vereinbarungen zur Ubertragung von Instandhaltungs- und Instand-
setzungskosten verlange. Die Klage hatte beim Landgericht keinen Erfolg, weshalb
der Mieter in Berufung ging.

Aus den Grinden:

Ohne Erfolg! Das Kammergericht (Oberlandesgericht Berlin) weist die Berufung
nach einem ausfuhrlichen Hinweis als offensichtlich unbegriindet zurtick. Die Um-
lage der Kosten der Bewachung des Mietobjekts auf den Gewerberaummieter sei
zuldssig und auch im Rahmen von Allgemeinen Geschaftsbedingungen maoglich.
Bewachungskosten seien Betriebskosten iSv 8§ 1 BetrKV, da sie dem Eigentimer
durch den bestimmungsgemalien Gebrauch des Grundsticks laufend entstehen.
Im Mietvertrag waren die Bewachungskosten des Gebaudes im Katalog der Be-
triebskosten ausdrticklich bezeichnet. Die Vereinbarung ware auch nach den Vor-
schriften Uber Allgemeine Geschéftsbedingungen nicht unwirksam, denn die Umla-
ge stelle keine unangemessene Benachteiligung fir den Mieter dar. Eine solche
liege nur vor, wenn eine Vertragspartei missbrauchlich eigene Interessen auf Kos-
ten des Vertragspartners durchsetzt. Die Bewachung diene aber dem Schutz der
Mieter und ihres Eigentums. Eine Prifung, ob die Bewachung auch oder sogar
Uberwiegend den Interessen des Vermieters diene, sei im Rahmen der Inhaltskon-
trolle Allgemeiner Geschéaftsbedingungen nicht zuldssig. Anzulegen sei vielmehr
ein abstrakt-genereller Maf3stab. Einzelfallumstdnde fanden keine Beachtung.
Schlief3lich bedirfe es keiner Vereinbarung einer Kostenobergrenze zur Wirksam-
keit der Umlage. Entgegen der Auffassung des Mieters seien die Grundsatze des
BGH zur wirksamen Vereinbarung einer Kostenobergrenze bei der Ubertragung
von Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten auf den Mieter nicht tbertragbar.
Wahrend die Ubertragung solcher Kosten dem gesetzlichen Leitbild widerspricht,
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sahe § 556 Abs. 1 BGB im Wohnraummietrecht die Ubertragung dieser Betriebs-
kosten auf den Mieter gerade vor. Wenn aber die Ubertragung dieser Betriebskos-
ten auf den Mieter in der Wohnraummiete ausdriicklich gesetzlich zulassig sei,
dann galte dies erst recht im Gewerberaummietrecht. Bei den Bewachungskosten
bedirfe es daher ebenso wenig wie z.B. bei den Kosten des Hauswarts, der Ge-
baudereinigung oder der Gartenpflege einer Kostenobergrenze. Ein durchschnittli-
cher Gewerberaummieter kbnne sich bei Vertragsabschluss zumindest ein grobes
Bild der auf ihn zukommenden Kosten durch Vorlage vorausgegangener Betriebs-
kostenabrechnungen machen.

Praxishinweis:

Wichtig fur Vermieter: sollen Bewachungskosten auf den Mieter umgelegt werden,
mussen sie im Mietvertrag ausdricklich als umlagefahige Betriebskosten benannt
sein, da sie im Betriebskostenkatalog des 8§ 2 BetrKV nicht aufgefihrt sind.
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