Ein Beitrag aus der
Immobilien Zeitung Nr. 35/2022
vom 1. September 2022

IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

www.iz.de

Bewachungskosten konnen per

AGB auf Mieter umgelegt werden 7

Mietrecht. Bewachungskosten fiir ein
Gebédude konnen auf Grundlage einer
ausdriicklichen vertraglichen Regelung -

auch einer Allgemeinen Geschiftsbedingung

- als Betriebskosten auf Mieter von
Gewerberaum umgelegt werden.
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Die Kldgerin hat Rdume fiir eine Orthopé-
diepraxis in einem Arztehaus gemietet.
Nach einer Formularklausel im Mietver-
trag hat sie als Mieterin im Rahmen der
Betriebskosten auch die Kosten fiir Uber-
wachung des Objekts zu tragen. Anteilig
fiir drei Jahre entfielen Bewachungskosten
in Hohe von 73.505 Euro auf sie. Die Ver-
mieterin hatte nach mehreren Einbruchs-
versuchen und nachdem auf einer Mieter-

versammlung gefordert worden war, dass
ein Wachschutz 24 Stunden am Tag anwe-
send sein misse, einen Wachschutz
beauftragt. Die Mieterin forderte die
Betrédge zurlick. Sie begriindete das damit,
dass die hohen Bewachungskosten fiir
durchschnittliche Gewerbemieter bei der
Mietvertragsunterzeichnung weder {iber-
schaubar noch kalkulierbar gewesen
seien.

DIE FOLGEN

Ohne Erfolg! Die ,Kosten fiir die Bewa-
chung des Gebdudes“, so die Formulie-
rung im Vertrag, sind nach Auffassung des
Kammergerichts Betriebskosten im Sinne
von § 1 Absatz 1 BetrKV. Aufierdem waren
im Mietvertrag die Bewachungskosten bei
der Aufzdhlung der vom Mieter zu tragen-
den Nebenkosten an systematisch richti-
ger Stelle und nicht {iberraschend im
Sinne von § 305c Abs. 1 BGB ausdriicklich
aufgefiihrt. Die Umlage der Bewachungs-
kosten als sonstige Betriebskosten
benachteiligt die Mieterin auch nicht
unangemessen. Dem Gewerberaummie-
ter konnen durch Allgemeine Geschifts-
bedingungen (AGB) in vielfdltiger Weise
mehr Pflichten auferlegt werden als im
Gesetz vorgesehen. Es kdnnen sogar Ver-

waltungskosten durch eine Formularklau-
sel aufihn umgelegt werden, ohne dass sie
beziffert oder h6henmifig begrenzt wer-
den miissen. Erst recht kdnnen Gewerbe-
mietern dann die Kosten einer Bewa-
chung auferlegt werden, die im Unter-
schied zu Verwaltungskosten in aller Regel
auch ihrem Interesse dient. Die Bewa-
chungskosten miissen im Gegensatz zu
den Kosten der Instandhaltung und
Instandsetzung gemeinschaftlich genutz-
ter Flichen auch nicht der Héhe nach
begrenzt werden. Die Kosten fiir die Bewa-
chung eines Gebédudes als sonstige
Betriebskosten konnen durch Formular-
klausel ohne eine Beschrankung auf den
Gewerbemieter umgelegt werden.

WAS IST ZU TUN?

Falls es fiir ein Gewerberaummietobjektin
Betracht kommt, dass ein Wachschutz
beauftragt wird, sollten Vermieter dies
ausdriicklich regeln. Sie sollten also die
Bewachungskosten in den Katalog der
vom Mieter zu tragenden Nebenkosten

aufnehmen. Die Gewerberaummieter auf
der anderen Seite sollten in solch einem
Fall versuchen, die Bewachungskosten zu
deckeln. (redigiert von Anja Hall)




