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Betriebskosten

- Begriffsbestimmung und Abgrenzung -
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Betriebskosten

Grundlagen

Gemal § 535 Abs. 1 Satz 3 BGB hat der Vermieter die Grundstlickslasten zu
tragen, also auch alle Betriebskosten. Diese Regelung ist allerdings nicht
zwingend. Der Vermieter kann im Rahmen des Mietvertrages sowohl durch
Individualvereinbarungen, als auch Formularvereinbarungen
Betriebskosten/Nebenkosten umlegen.

Bei der Wohnraummiete hat der Gesetzgeber in den §8 556, 556a und 560
BGB Rechtsgrundlagen fur die Vereinbarung, Abrechnung und Veranderung von
Betriebskosten geschaffen.

Bei der Geschaftsraummiete gelten diese Regelungen nicht, da § 578 BGB
nicht auf diese Vorschriften verweist.

MERKE:
Vermieter tragt nach Gesetz Betriebskosten.
Folge:

Handlungsbedarf bei der Vertragsgestaltung
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Betriebskosten

Grundlagen

Begriff ,Betriebskosten® und ,Nebenkosten® sind nicht deckungsgleich.

Betriebskosten sind gesetzlich definiert. Nebenkosten sind nicht gesetzlich
definiert.

Nebenkosten

(keine Definition im Gesetz/Sprachgebrauch)

Betriebskosten Alle Zahlungen neben Nettokaltmiete
(8 556 Abs. 1 BGB; § 1 Abs. 1 BetrKV ) | (strittig)
- Verwaltungskosten

- Instandhaltung — Instandsetzung

MERKE:

Verwendung des Begriffs ,Nebenkosten® fuhrt im Gegensatz zum Begriff
,Betriebskosten” bei Vertragsgestaltung zu Handlungsbedarf.
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Betriebskosten

Grundlagen

Neben dem Gesetz gibt es zum Thema ,Betriebskosten” zwei wichtige
Verordnungen.

Rechtsquelle Wohnraum Geschaftsraum

BetrkKV + -

HeizkostenV + -+

MERKE:

BetrKV gilt nur bei Wohnraum, die HeizkostenV gilt in beiden
Anwendungsbereichen.

NEU
Betriebskostenverordnung:  01.12.2021
Heizkostenverordnung . 01.12.2021
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Betriebskosten / Begriffsbestimmung / Abgrenzung

Grundlagen: ,,Begriff Betriebskosten*

Definition Betriebskosten nach § 556 Abs. 1 BGB, § 1 Abs. 1 Satz 1 BetrKV:

,Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentumer oder
Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstlck
oder durch den bestimmungsgemaflen Gebrauch des Gebaudes, der

Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundsticks Ilaufend
entstehen.”

Bestimmung Betriebskosten

positiv negativ

- ausdrtcklich genannt - Verwaltungskosten
- ausdrtcklich ausgeschlossen - Erhaltungskosten
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Betriebskosten / Begriffsbestimmung / Abgrenzung

Grundlagen: ,,Begriff Betriebskosten*

MERKE:
Betriebskosten sind nur solche Kosten, die
bestimmungsgemaler Gebrauch + laufend + tatsachlich
entstehen.
Dabei sind keine Betriebskosten:
- Verwaltungskosten

- Erhaltungskosten

Folge:
- Keine Kosten ohne Bezug zur Mietsache
- Keine Einmalereignisse, gewisse Regelmaligkeit der Entstehung

- Keine Voraus- oder Abschlagszahlungen maf3geblich, Berticksichtigung von
Preisnachlassen und Rabatten
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Betriebskosten / Begriffsbestimmung / Abgrenzung

Entscheidung: ,,Begriff Betriebskosten®: bestimmungsgemafBer Gebrauch

Betriebskosten sollen dem bestimmungsgemal3en Gebrauch dienen. Was ist

das?

Der BGH hat den Begriff nicht allgemein definiert, sondern nur erklart, dass aus
dem Merkmal folge, dass der Gebrauch einen Bezug zur Mietsache haben

MUuSS.
BGH, Urteil vom 10.02.2016 — VIl ZR 33/15, IMR 2016, 143

Es geht um Abgrenzung zu atypischen Kosten:
- atypischer Mangel, z.B. Leck der Wasserleitung
- Wasserbrauch durch Baustelle
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Seite 15

Betriebskosten / Begriffsbestimmung / Abgrenzung

Entscheidung: ,,Begriff Betriebskosten“, laufende Entstehung

Betriebskosten sind nur solche Kosten, die laufend entstehen.

Wann eine laufende Entstehung angenommen werden kann, ist streitig.

Zwischenzeitlich hatte der BGH Gelegenheit, sich zu dieser Frage zu aul3ern.
Danach ist das Merkmal ,laufend entstehen” jedenfalls dann erflllt, wenn die
Aufwendungen regelmalig im Abstand von 4 Jahren anfallen.

Auch bei Tankreinigung (alle 5 — 7 Jahre) und Sperrmullkosten hatte der BGH
keine Bedenken. Dies soll bei Sperrmill sogar dann gelten, wenn Nichtmieter
den Mull rechtswidrig auf dem Gelande entsorgen.

BGH IMR 2010, 132

Gleichgiltig welchen Turnus man ansetzt, ist Voraussetzung auf jeden Fall
eine gewisse Regelmaligkeit der Entstehung der jeweiligen Kosten. Kosten
einer nur einmaligen MalRnhahme aus einem bestimmten Anlass sind deshalb
niemals Betriebskosten.

BGH InfoM 2010, 119
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Betriebskosten / Begriffsbestimmung / Abgrenzung

Entscheidung: ,,Begriff Betriebskosten®: Verursachung durch Dritte

Betriebskosten auch bei Verursachung durch Dritte?

Die ordnungsgemale Bewirtschaftung des Grundstucks (,WWohnpark am See”
nicht eingezaunt) setzt eine regelmafiige Pflege der Aul3enanlagen voraus und
umfasst deshalb auch den Aufwand, der auf die Beseitigung von
Verunreinigungen entfallt, die durch Mieter oder Dritte verursacht worden sind.
BGH, Urteil vom 10.02.2016 — VIII ZR 33/15, IMR 2016, 143 (Leitsatz 2)
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Betriebskosten / Begriffsbestimmung / Abgrenzung

Entscheidung: Begriff ,,Betriebskosten*: Eigenleistungen

In § 1 Abs. 1 Satz 2 BetrKV heil3t es seit 01.01.2004:

,oach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers oder des Erbbauberechtigten
durfen mit dem Betrag angesetzt werden, der fur eine gleichwertige Leistung

eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden konnte; die
Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.”

MERKE:

Bereits der Wortlaut der BetrKV bestatigt grundsatzlich die Umlagefahigkeit der
Eigenleistung.

Seite 11
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Betriebskosten / Begriffsbestimmung / Abgrenzung

Entscheidung ,,Drittunternehmerangebot “

Kann der Vermieter Eigenleistungen nach Drittunternehmerangebot

abrechnen?

Der Vermieter kann mit eigenen Arbeitskraften erbrachte Gartenpflege- und
Hausmeisterdienste nach fiktiven Nettokosten eines Drittunternehmens
abrechnen; vgl. § 1 Abs. 1 Satz 2 BetrKV. Dies gilt auch dann, wenn die
tatsachlich aufgewendeten Eigenpersonalkosten niedriger sind. Es genugt,
wenn der Vermieter ein auf Grundlage eines detaillierten LV abgegebenes
Angebot eines Drittunternenhmers vorlegt, das nach Einholung mehrerer

Angebote das gunstigste ist.
BGH, Urteil vom 14.11.2012 — VIII ZR 41/12, IMR 2013, 50
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Betriebskosten / Begriffsbestimmung / Abgrenzung

Entscheidung ,,Drittunternehmerangebot “

HINWEIS 1:

Diese Entscheidung des BGH zu Eigenleistungen ermdglicht es auf einfache
Art und Weise, die streittrachtige Ermittlung der Eigenleistungen und
Darstellung umlagefahiger und nicht umlagefahiger zu vermeiden.

HINWEIS 2:

Das Angebot dient dabei als Nachweis des Aufwandes, wobei der Vermieter
auch die von der jeweiligen Leistungsbeschreibung erfassten Leistungen
tatsachlich erbringen muss, ansonsten muss er sich im selben Umfang wie
ein Fremdunternehmer Klrzungen gefallen lassen.
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Betriebskosten / Begriffsbestimmung / Abgrenzung

Entscheidung: Keine Erhaltungskosten

Aufwendungen, die durch Reparatur und Wiederbeschaffung verursacht
werden, die also dazu dienen, Mangel an der Substanz der Immobilie oder
ihrer Teile zu beseitigen sind Erhaltungskosten.

BGH Urteil 18.02.2019 — VIII ZR 62/19, IMR 2020, 94

Problem Wartungs- und Prifkosten:

- ,Bei den Kosten der Uberpriifung der elektrischen Anlage handelt es sich
um Betriebskosten. Die Prufung mag zwar zu einer Minderung der
Instandhaltungskosten fuhren, weil Mangel frihzeitig erkannt und mit einem
geringeren Kostenaufwand beseitigt werden kdnnen. Dies rechtfertigt es
nach der Systematik der BetrKV jedoch nicht, die Priufkosten der
Mangelbeseitigung zuzuordnen.”

BGH Urteil vom 14.02.2007, IMR 2007, 141

- Begriff der Wartung ist unklar. Folgt man dem BGH, so muss malf3geblich
sein, ob die MaRRnahme der Reparatur oder nur der Uberprifung dient.
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Betriebskosten / Begriffsbestimmung / Abgrenzung

Entscheidung: Keine Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind (8 1 Abs. 2 Nr. 1 BetrKV)

1.

ahowh

die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte
und Einrichtungen,

die Kosten der Aufsicht,

der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit,

die Kosten fur die Prifung des Jahresabschlusses,

die Kosten flr die Geschaftsfihrung

Definition ist wenig brauchbar, deshalb:

Vergleich der Kosten mit den benannten Kosten aus § 2 BetrKV:

Ist im Lichte des Katalogs eine Abgeltung durch den Mieter gerechtfertigt?

Verwaltungskosten sind etwa Notdienstpauschalen, die Kosten einer
Zwischenablesung beim Nutzerwechsel oder Bank- und Kontogebihren.
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Wirtschatftlichkelts-
grundsatz
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Wirtschaftlichkeitsgrundsatz

Ubersicht

Der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit dient dazu eine Grenze der Umlage zu
ziehen, obwohl der Begriff der Betriebskosten an sich erfullt ist.

Wirtschaftlichkeitsgrundsatz

Vertragstyp Grundlage
Wohnraum §8 556 Abs. 3, 560 Abs. 5 BGB
Geschaftsraum § 242 BGB
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