Ein Beitrag aus der
Immobilien Zeitung Nr. 15/2023
vom 13. April 2023
www.iz.de

IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

085-0LUB

Vermieter muss zu teuren Vertrag

nicht in jedem Fall kiindigen

Mietrecht. Wurde ein ungiinstiger
Dienstleistervertrag vor Abschluss des

Wohnmietvertrags geschlossen, verletzt der
Vermieter das Wirtschaftlichkeitsgebot nur,

wenn er Abhilfe schaffen kénnte, es aber
nicht tut.

BGH, Urteil vom 25. Januar 2023
Az. VIIT ZR 230/21
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DER FALL

Vor Abschluss der Mietvertrdge mit den
klagenden Mietern hatte die Vermieterin
eine Dienstleisterin beauftragt, die Leis-
tungen im Rahmen eines Miillmanage-
mentsystems erbringen sollte. Dies
umfasste das Nachsortieren des Abfalls,
den Betrieb eines Chipsystems, das die
Restabfallmenge pro Haushalt erfasst, die

Reinigung der Miilltonnenstandplitze
und das Entfernen von Beistellungen.
Unabhéngig davon stand den Mietern ein
Mindestrestmiillvolumen zur Verfiigung,
das sie zu keiner Zeit ausschopften. Die
Mieter verlangten die Riickzahlung der
Kosten fiir das Miillmanagement, weil sie
nicht umlagefihig seien.

DIE FOLGEN

Zunichst hat der BGH - in Ubereinstim-
mung mit den Vorinstanzen - festgestellt,
dass die Kosten fiir das Miillmanagement
grundsitzlich als Betriebskosten umgelegt
werden konnen. Hierzu gehoéren insbe-
sondere die Kosten fiir den Betrieb einer
chipgesteuerten Miillschleuse, die Kosten
der wiederkehrenden Beseitigung von
Beistellungen, die Kosten fiir das Nach-
sortieren des Abfalls sowie fiir die Reini-
gung der Miilltonnenstandpldtze. Im
Gegensatz zu den Vorinstanzen, in denen
die Mieter obsiegt hatten, hélt der BGH
daran fest, dass der Mieter die Darle-
gungs- und Beweislast fiir ein pflichtwid-
riges Verhalten des Vermieters trédgt, das
in der Nichtbeachtung des Wirtschaftlich-
keitsgebots liegen konnte. Dies betrifft

nicht nur die Frage, ob die konkrete Maf3-
nahme iiberhaupt einen Nutzen fiir den
Mieter hat und nicht etwa tiberfliissig ist,
sondern auch die Priifung, ob die Hohe
der konkreten Kosten angemessen ist. Im
Ubrigen kommt, wenn der Dienstleis-
tungsvertrag vor dem Mietvertrag abge-
schlossen wird, eine Verletzung des Wirt-
schaftlichkeitsgebots nur in Betracht,
soweit dem Vermieter eine Korrektur der
zu {iberhohten Kosten fithrenden Maf3-
nahme wihrend des Mietverhiltnisses
moglich und wirtschaftlich zumutbar
gewesen wire und er diese Mdglichkeit
nicht ergriffen hat. Da das Berufungsge-
richt die Frage des angemessenen Kosten-
Nutzen-Verhéltnisses nicht gepriift hatte,
wurde die Sache zuriickverwiesen.

WAS IST ZU TUN?

Es wire ein kaum zu vertretender Ver-
waltungsaufwand, bei der Priifung des
Wirtschaftlichkeitsgebots zwischen Be-
standsmietvertrdgen und solchen Miet-
vertrdgen zu differenzieren, die erst nach
Abschluss der Dienstleistungsvertrige
vereinbart worden sind. Es ist daher den
Vermietern zu raten, trotz der BGH-

Entscheidung bei Mafinahmen und Ent-
scheidungen, die Einfluss auf die Hohe
der von den Mietern zu tragenden
Betriebskosten haben, auf ein angemesse-
nes Kosten-Nutzen-Verhdltnis zu achten,
insbesondere bei Kosten fiir das Miill-
management. (redigiert von Anja Hall)




