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Das Wirtschaftlichkeitsgebot beim Ansatz von Betriebskosten

(Erweiterte Fassung des Referats, gehalten im Rahmen des
Deutschen Mietgerichtstags am 2.3.2002)

Von RAuUN Ferréol Jay von Seldeneck, Berlin

Mit der Mietrechtsreform wurde das Gebot der Wirtschaftlichkeit al's verbindli-
che Grenze fur den Umfang der ansetzbaren Betriebskosten gesetzlich normiert.
Der nachfolgende Beitrag untersucht die Tragweite dieses Grundsatzes, kon-
zentriert sich dabel aber auf die neueren Entwicklungen.

A. Anstrengungen zur Begrenzung der Betriebskosten, Grundlagen

Eine Begrenzung der umlegbaren Betriebskosten Kosten liegt im Interesse ba-
der Mietvertragsparteien: Der Mieter hat ein unmittel bares Interesse daran, dass
die Entwicklung der Betriebskosten gezdhmt wird, und fir den Vermieter be-
deuten niedrigere Betriebskosten, dass er mindestens dort, wo die Mietbel astung
begrenzt ist (,, bezahlbare Miete"), denjenigen Teil der Gesamtmiete steigern
kann, der ihm selbst zusteht. Mieter und Vermieter haben hier also ein Uberwie-
gend gleichgerichtetes Interesse. Deshab sind in den letzten Jahren die Stim-
men, die zu einer Begrenzung der ,, zweiten Miete" aufrufen, deutlich lauter ge-
worden.

Zum Abschluss des Mietgerichtstag 2000 horte man etwa die Forderung, die
Vermieter sollten nur noch die verbrauchsabhangigen Betriebskosten umlegen.
Auf diese Welse kdnne man das Eigeninteresse der Vermieter an niedrigen Be-
triebskosten erheblich steigern.: Diese Forderung liefd sich im Rahmen der Miet-
rechtsreform jedoch nicht durchsetzen. Die Kritik wies u.a. darauf hin, dass die
derzeit vorherrschenden Nettomieten besser vergleichbar seien, dass sie fir

prei sgebundene Wohnungen erst in den 80er Jahren und fiir Wohnungen in den
neuen Bundedandern erst Anfang der 90er Jahre eingeftihrt wurden, dass sie ein
hohes Mal3 an Transparenz beinhalten, und dass eine Umstellung auf eine neue
Mietstruktur bei Mietspiegeln, Statistiken, Wohnungsunternehmen und Verwal-
tern einen unverhdtnismafdig hohen Aufwand verursache.

1 Ebenso Rips, Sind mietrechtliche Regelungen der Mietstruktur angebracht?, WM 2000, 223 (224).
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Tatséchlich I8sst die Mietrechtsreform nur wenig Anstrengungen zur Begren-
zung der Betriebskosten erkennen. Zwar begrenzt sie die friheren Mieterho-
hungsmaglichkeiten wegen gestiegener Betriebskosten auf zwei Miettypen (Alt-
vertrage fUr Bruttokatmieten mit ausreichender Gleitklausel und Vertrége mit
dem neu eingefiihrten Mietstruktur-Typ ,, Betriebskostenpauschal€*). Diese An-
derungen betreffen jedoch elnen Sektor von ganz untergeordneter Marktbedeu-
tung?; denn die dlermeisten Mieten werden nun eéinmal as Nettomieten zuztig-
lich abzurechnender Betriebskostenvorschuss vereinbart. In diesem mal3gebli-
chen Bereich beschrankte sich der Reformgesetzgeber darauf, den in Rechtspre-
chung und L ehre entwickelten Grundsatz der Wirtschaftlichkeit auch fir den
preisfreien Wohnraum zu kodifizieren.s

Das Ergebnis findet sichin § 556 Abs.3 Satz 1 2. Halbsatz BGB* und lautet
knapp: ,,...dabel ist das Gebot der Wirtschaftlichkelt zu beachten”. Diese Formu-
lierung weicht zwar ab von der herkdmmlichen Fassung fir Sozialwohnungen in
820 Abs. 1 Satz 2 NMV (,, unter gewissenhafter Abwagung aler Umstéande und
bei ordentlicher Geschéftsfiihrung®). Das ist jedoch sprachlich vertretbar, weil
die dortige Regelung nicht fur sich beanspruchen darf, griffiger oder verstandli-
cher zu sein. Inhaltlich ist die Abweichung ohne Bedeutung; denn es gibt keine
Anhaltspunkte dafUr, dass der Gesetzgeber etwas anderes festlegen wollte as
den schon aus der Regelung zu 8§ 20 Abs.1 Satz 2 NMV abgel eiteten und stets
in gleicher Weise apostrophierten Grundsatz der Wirtschaftlichkeit.

Zwar hétte man sich im Rahmen der Kodifizierung eine differenziertere Rege-
lung gewtinscht, um dem Rechtsanwender zu verdeutlichen, welche Grenzen mit
dem Begriff der Wirtschaftlichkeit gemeint sind. Die Zuriickhaltung des Gesetz-
gebers ist aber versténdlich, well sich in Literatur und Rechtsprechung noch kei-
ne einheitliche Typisierung der einzelnen Anwendungsfélle des Wirtschaftlich-
keitsgebots herausgebildet hat s.

2 Eine Ausnahme besteht fr Berlin, vgl. Seldeneck, Betriebskostenregelungen der Mietrechtsre-
form, NZM 2001, 64 (67)

3 Diese Regelung erfolgte erst nach entsprechender Kritik, vgl. v. Seldeneck,
Betriebskostenr egelungen der Mietrechtsreform, NZM 2001, 64 (68): ,, dringend”;
BTDrucksache 14/4553 zu § 556 Abs. 3 BGB noch ohne Hinweis auf Wirtschaftlichkeitsprinzip
4 Der Standort im Gesetz ist redaktionell misslungen; denn inhaltlich gehdrt eine Regelung
zum Umfang der umlegbaren Betriebskosten nicht zu Abs. 3, wo das Umlageverfahren ge-
regelt ist, sondern zu Abs. 1, wo sich der Verwels auf den Betriebskostenkatal og flr preisge-
bundene Wohnungen findet

5vgl. Langenberg, Betriebskostenrecht der Wohn- und Gewerberaummiete, 2. Aufl. 2000,
Rdn. F 12 ff; Schmid, Handbuch der Mietnebenkosten, 6. Aufl. 2001, Rdn. 1053 ff
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AulRerhalb des Wohnungsmietrechts hat die Mietrechtsreform keine Neurege-
lung geschaffen. Damit bleibt es bei Gewerberaum-Mietvertrégen dabel, dass
das Wirtschaftlichkeitsgebot aus den algemeinen Rechtsvorschriften abgeletet
wird, also teils aus dem Grundsatz von Treu und GlaubenS, aus dem Treuhand-
gedanken’ oder den allgemeinen Grundsétzen des Sel bstkostenerstattungs-
rechts2Im Ergebnis bleibt der Theorienstreit ohne Bedeutung.

B. Verletzung des Wirtschaftlichkeitsgebots. Fehlertypen

Wenn man das Gebot der Wirtschaftlichkeit genauer untersucht, entdeckt man
mehrere typische Anwendungsfalle, die im folgenden dargestellt werden sollen.

|. Der Vermieter bezieht zu viel mieterntitzige Betriebdeistungen

Wenn der Vermieter ein Ubermal? an mieterniitzigen Pflege- und Betriebdeis-
tungen bezieht, provoziert er den Vorwurf einer unwirtschaftlichen Bewirtschaf-
tung. Haufig werden als Beispiel genannt:

=  Wehnachtsdekoration,

» Fassadenbel euchtung

= Kkurze Reinigungsintervalle, hohe Reinigungsintensitat

* intensives Rasensprengen,

» haufiger Rasenschnitt,

» besonders hohes Mal3 an Prézision zur Erfassung des Wéarme- oder
Wasserverbrauchsu.é.. o

Allerdings stellt sich die Frage, ob solche Zuviel-Leistungen wirklich als Verlet-
zung des Wirtschaftlichkeitsgebots anzusehen sind, etwaweil sie nicht ,, erfor-
derlich® sind w. Tatsachlich kdnnten man sie auch as Abrechnung von solchen
L eistungen ansehen, die Uber den vereinbarten Standard hinausgehen. Hier wird
der zweiten Losung der Vorzug gegeben. Sie hat den Vorzug, dasssie eine
brauchbare Abgrenzung liefert, die sich unmittelbar daraus ableiten lasst, was

6 L angenberg, Betriebskostenrecht der Wohn- und Geschéftsraummiete, 2.Aufl. 2000, G Rdn. 11
7 Beuermann, Miete und Mieterh6hung, 3. Aufl. 1999, § 4 MHRG Rdn.4

8 Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 1173.

9 AG Bersenbrick, U. v. 4.3.99, WM 1999, 467; AG L tdinghausen, U. v. 22.6.01, WM 2001,
499;: AG Munster, U. v. 14.9.01, WM 2001, 499.

10 So etwa Schmid, aaO. Rdn. 1058, 1061; ahnlich L angenberg, Betriebskostenrecht der Wohn-
und Geschéaftsraummiete, 2.Aufl. 2000, G Rdn. 13




Deutscher Mietgerichtstag 2002
RAUN Ferréol Jay v. Seldeneck, Berlin: Das Gebot der Wirtschaftlichkeit

die Parteien vereinbart haben. Fehlt es an einer ausdriicklichen Vereinbarung,
kann gemdl § 243 Abs. 1 BGB auf den verkehrtibliche Leistungsstandard abge-
stellt werden. Die vorgeschlagene Losung gibt auch einen Hinweis darauf, dass
die Parteien es selbst in der Hand haben, bel V ertragsabschluss einen bestimm-
ten Komfort festzuschreiben.

Wenn man auf den Vertragsinhalt abstellt, gewinnt man auch ein brauchbares
Kriterium, um im Einzelfall folgende haufig gestellte Frage zu entscheiden: Ist
der Vermieter berechtigt, die Hauswartleistung durch einen eigenen Hauswart
erbringen zu lassen, der moglicherweise deutlich hthere Kosten verursacht als
ein Fremdunternehmen, das Gebaudereinigung, Gartenpflege oder Schnee- und
Eisbesaitigung? Bel genauerer Untersuchung zeigt sich namlich regelméaldig,
dass es hier nur vordergriindig um einen Kostenvergleich geht. VVon grof3erer
und entscheidender Bedeutung ist der Leistungsvergleich; denn die Leistung des
» Vor-Ort-Hauswarts® ist ja nicht auf Treppenreinigung, Gartenpflege oder
Schnee- und Eisbeseitigung beschrankt. Es gehdrt vielmehr auch zu seinen

L eistungspflichten, jederzeit als Ansprechpartner fir die Mieter zur Verfligung
zu stehen, fir die Einhaltung der Hausordnung einzutreten, Kontrollgange
durchzufUhren, fr jederzeitige Sauberkeit an den Mllstandorten zu achten usw.
Damit leistet der eigene Hauswart regelméaldig deutlich mehr als dagenige, was
zum Pflichtenkreis der Fremddienstleister gehort. Daraus folgt, dass sich die
Frage, ob die hoheren K osten des eilgenen Hauswarts umlegbar sind, auf folgen-
de Abgrenzung reduziert: Welches Mal3 an Hauswart-Présenz oder —betreuung
gehdrt zum vertraglich vereinbarten (oder ersatzweise: zum verkehrsiiblichen)
Standard 1

Abgesehen von der vorstehend ertrterten Diskussion beschranken sich die
Rechtsentwicklung auf wenige neue Urtelle, die die bisherigen Ergebnisse von
Rechtsprechung und Lehre fortschreiben. 2 Eine Vertiefung dieses Fehlertypus
Ist also insoweit nicht geboten.

11 vgl. Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. Rdn. 2619 ff; abweichend differenzieren nach
dem Kriterium der Erforderlichkeit Langenber g, Betriebskostenrecht der Wohn- und Geschéfts-
raummiete, 2.Aufl. 2000,A Rdn. 107, und Schmid, Handbuch der Mietnebenkosten, 6. Aufl. 2002,
Fischer-Dieskau, Pergande, Schwender (Feulner), Wohnungsbaurecht Bd.4 § 27 11.BV Anm. 17 (Sei-
te 86); Kinne, Schach (Kinne), Miet- und Mietprozessrecht, 3. Aufl. 2002, § 556 Rdn. 37

12 OL G Celle, U. v. 16.12.98, NZM 1999, 501 (503) = ZMR 1999, 238 (240) Weihnachtsdekoration
im Einkaufszentrum unangemessen fir Steuerberaterbiro; LG Hamburg, U. v. 6.3.97, ZMR 1997,
358 Wachdienst fur Gewerberdume; LG Hamburg, U. v. 27.6.00, ZMR 2001, 971: 3 x wochentliche
Reinigung.
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II. Der Vermieter bezieht zu viele ver mieterniitzige L eistungen

Ein Zuviel an Betriebskostenl e stungen kann auch dort entstehen, wo es nicht
um mieterniitzige Service Leistungen geht, sondern um vermieterniitzige Vor-
sorge- , Reinigungs- und Wartungs eistungen. Diese Leistungen lassen sich d-
lenfalls im Bereich des Gewerberaummietrechts mit einem Hinwels auf den ver-
einbarten Leistungsstandard |6sen; denn dort finden sich gelegentlich ausfuhrli-
che Regelungen zum Umgang der Betreuungdeistungen im Bereich der Haus-
technik. Generell versagt die Losung aber allein deshalb, well grundsétzlich nur
dagenige as Lestungsstandard verstanden wird, was der Mieter als Serviceleis-
tung des Vermieters begreift.

Deshalb wird man insoweit der Lehrmeinung folgen, dass der Umfang der um-
legbaren Kosten durch das Merkmal ,, Erforderlichkeit* begrenzt wird. Mit die-
sem Merkmal lassen sich angemessene Ergebnisse erzielen, wenn es beispiels-
weise darum geht,

» bel welchem Storungsrisiko eine regelméllige Wartung angezeigt ist
(nicht: Herds, Elektrodurchlauferhitzer, Fensterscharniere u.a.)

= welche Wartungs- und Reinigungsintervalle bei bestimmten haustechni-
schen Einrichtungen angemessen sind,

= ob auch sehr entfernte Risiken mit Versicherungen eingedeckt werden
durfen (nicht: Glasbruchrisiko fir die Tiefgarage mit nur 1 Fenster und
Pramienkalkulation nach der Zahl der Mieteinheiten),

» welche Reinigungsintensitét etwa bei der Aufzugswartung erforderlich ist,
um das Stillstandsrisiko zu begrenzen (nicht: monatlicht),

= 0ob die telefonische Ferntiberwachung, die nur eine Unterbrechung der
Stromversorgung meldet, elnen angemessenen Nutzen darstellt.

Auch in diesem Anwendungsbereich des Wirtschaftlichkeltsgebots sind grund-

legende Neuerungen nicht ersichtlich, so dass auf eine vertiefte Darstellung ver-
zichtet wird.

[11. Unangemessenes Preis-L eistungs—Verhéltnis (,, zu teuer®)

13 AG Lichtenberg, U. v. 30.7.98, WM 1998, 572.
14 AG Kdln, U. v. 3.6.86, WM 1987, 274 monatliche Aufzugswartung ist Ubertrieben bei 7 Halte-
punkten
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Ein erster Schwerpunkt fir die Anwendung des Wirtschaftlichkeitsgebots ist
dort auszumachen, wo es darum geht, die Vergabe der Betriebd eistung kritisch
zu wirdigen. Hier lassen sich zwel unterschiedliche Akzente setzen, deren Ge-
wicht nachfolgend untersucht wird:

» inobjektiver Hinsicht: Sind die ortsiiblichen Preise tiberschritten ?

» insubjektiver Hinsicht: Hat der Vermieter zumutbare Anstrengungen un-
terlassen, um die preisdampfende Wirkung des Wettbewerbs zu nutzen ?

Herkdmmlich wird ganz Gberwiegend das objektive Kriterium bevorzugt, also
die Frage, ob die ortsiiblichen Preise eingehalten sind. Dabel wird dem Vermie-
ter zugebilligt, auch einen Anbieter zu wahlen, der nicht unbedingt das billigste
Angebot abgegeben hat.s Auf diese Weise soll er die Mdglichkeit haben, auch
Auswahlkriterien wie Zuverlassigkeit und Le stungstreue angemessen zu be-
ricksichtigen.s Die subjektiven Kriterien dirfen aber nicht vernachléssigt wer-
den. Dasiein Literatur” und Rechtsprechung bisher selten angesprochen wer-
den, erhalten sie nachfolgend ein besonderes Gewicht.

1. Vergabegegenstand: Leistungszie, nicht L eistungsbeschreibung

Der Vermieter ist gehalten, fUr die erforderliche Betriebdeistung nicht be-
stimmte Mittel und Wege vorzugeben, sondern nur das Leistungszidl. Auf diese
Weise wird der Ideen- und L el stungswettbewerb um die kostenglinstigste Me-
thode der Leistungserbringung angeregt. Ungiinstig sind also etwa folgende

V orgaben:

Herbstlaubbesaitigung durch Abfuhr, wenn auch Flachen- oder Behdlter-
kompostierung in Frage kommen

Hausreinigung mit bestimmten Werkzeugen oder Reinigungsmitteln,
wenn mehrere Alternativen einschliefdich Maschineneinsatz denkbar sind

15 Zumutbare Anstrengungen fordern jetzt auch Kinne, Schach (Kinne), Miet- und Mietprozessrecht,
3. Aufl. 2002, § 556 Rdn. 40; vgl. auch Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 2607 ff.
16 Langenber g, Betriebskostenrecht der Wohn- und Geschéftsraummiete, 2.Aufl. 2000, G 13;
Schmid, Handbuch der Mietnebenkosten, 6. Aufl. 1055; Kinne, Schach (Kinne), Miet- und Mietpro-
zessrecht, 3. Aufl., § 556 Anm. 40; Ster nel, Mietrecht, 3. Aufl. 1988, |11 Rdn. 345..

17 vgl. aber strenge Anforderungen in Kinne, Schach (Kinne), Miet- und Mietprozessrecht, 3. Aufl.
2002 , 8 556 Anm. 40; erm&3igte, wenn auch ,, zumutbare” Anstrengungen verlangt auch Schmid,
Handbuch der Mietnebenkosten, 6. Aufl. 2001, Rdn. 1068
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Unkrautbesaitigung durch Hacken, wenn auch Verbrennen o.a. in Frage
kommt

Ungezieferbesaitigung: Bekampfung chemisch oder mechanisch.

Wartung: Vorgabe von bestimmten Leistungen oder Wartungsintervallen

Bereits elne unzweckmaldige Einengung der ausgeschriebenen Leistung kann
also dazu fihren, dass tberhdhten Kosten entstehen. Deshab ist dem Vermieter
zu empfehlen, sich gegen den Vorwurf einer unzweckmaldigen Ausschreibung
dadurch zu schitzen, dass er die Bieter ausdriicklich auffordert, abweichend von
dem vorgegebenen Leistung auch alternative Formen der Leistungserbringung
anzubieten.

2. Leistungszeit

Uberlegenswert it die auch Vergabe von mehrjahrigen Auftrégen. Sie bedeutet
fur den Vermieter weniger Aufwand bel der Vergabe und kann fir den Mieter
Preisvorteile bringen; denn eine langere Leistungszeit bedeutet fir den Anbieter
mehr Umsatz bei weniger Vertriebsaufwand, die Chancefur eine langfristige
Auftragskalkulation und die optimale Planung von Materia- und Personalein-
satz. Zur Vermeidung von Qualitétsdefiziten empfehlen sich Vertragsstrafen,
well der Vermieter einen eigenen Schaden haufig nicht nachweisen kann. Sie
sind zwar schwer durchsetzbar, lohnen aber den Einsatz an Verhandlungsge-
wicht.

Bedenken gegenlber langfristig ,,zementierten” Preisen ergeben sich allerdings
bei solchen Leistungen, bei denen neue kostensparende Techniken der Leistung
absehbar sind — Beispidl: Wasser-Hochdruckreiniger, Schneeraumgerét, Skylift,
Selbstfahrer-Reinigungsgeréte o.a.2

3. Besondere Chancen und Risiken bei Grol3auftragen
a) Angebotsgrofie (bei Grofl3ver mietern, grof3en Wohnanlagen)
Unzweckméaldg kann auch der Umfang der ausgeschriebenen Leistung sein. Ein

Ubergrof3es Los fuhrt dazu, dass Kleinanbieter benachteiligt werden, obwohl sie
vidlleicht aufgrund niedriger Verwaltungskosten oder Ortsndhe besonders glins-

18 ausfuhrlich Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 2613




Deutscher Mietgerichtstag 2002
RAUN Ferréol Jay v. Seldeneck, Berlin: Das Gebot der Wirtschaftlichkeit

tig bieten konnen. Bedenklich ist also bel spielswelse die unternehmensweite
Ausschreibung von Rasenpflege. Wenn die Anbieter aufgefordert werden, einen
Einheitspreisen je n? anbieten, werden die Chancen fir kleine, ortsnahe Unter-
nehmen, Existenzgriinder oder Familienbetriebe nicht unerheblich einge-
schrénkt. Eine kleinteiligere Ausschreibung erhéht zwar den V erwal tungsauf-
wand des Wohnungsunternehmens. Das kann jedoch bel gréf3eren Unternehmen
durchaus zumutbar sein; denn die Ausschreibung soll nicht die Verwaltungskos-
ten senken, sondern die Kosten der ausgeschriebenen Leistung.

Umgekehrt wiirde eine zu kleine Losgréfe dazu fuhren, dass solche Grof3anbie-
ter das Nachsehen haben, die aufgrund ihrer Betriebsgrof3e besonders glinstige
Einkaufsmoglichkeiten haben. o

Das Wohnungsunternehmen ist also gut beraten, wenn es eine bestimmte, 6rtlich
begrenzte Leistung ausschreibt und dabel ausdriicklich ermuntert, auch eine ab-
weichende, fur den jeweiligen Unternehmer besonders glinstige L osgrofe ater-
nativ anzubieten. AulRerdem sollte auf die M6glichkeit verwiesen werden, fir
besonders grof3e Angebotdose eine Arge mit anderen Unternehmern zu bilden
oder Subunternehmer zu beauftragen. Auf diese Weise beugt das Wohnungsun-
ternehmen dem Vorwurf vor, dass bestimmte Wettbewerber, insbesondere klei-
ne oder handwerklich organisierten Betriebe, unberiicksichtigt bleiben.

b) Anbieter von Sammelleistungen

Insbesondere die Betreiber von Einkaufszentren und anderen grof3en Betriebs-
einheiten erhalten gelegentlich Angebote von solchen Unternehmen, die mehre-
re unterschiedliche Betriebd eistungen anbieten (Beispiel: Gartenarbeiten , Haus-
reinigung , Schnee- und Eisbeseitigung, Mllplatzreinigung, Wartung der selbst-
schlief3enden Tiren, der Schrankenanlage, Videolberwachung etc.). Es gibt so-
gar Generalunternehmer, die alle infragekommenden Betriebdeistung als Kom-
plettlésung anbieten. Der Vortell fir den Vermieter liegt auf der Hand: Er kann
nicht nur bei der Ausschreibung, sondern auch bei der Uberwachung und Ab-
rechnung der tatséchlich geschuldeten Leistung erhebliche Kosten sparen.

Trotzdem ist diese Form der Vergabe nicht unproblematisch; denn die Prifung
der Preisangemessenheit ist in diesen Féllen fur Vermieter und Mieter mindes-
tens dann erheblich erschwert, wenn der Anbieter nur einen einzigen Pauschal-
preis fur das angebotene Servicepaket nennt. Der Vermieter wird sich bel dieser

19 ebenso Kinne, Schach (Kinne), Miet- und Mietprozessrecht, 3. Aufl. 2002, § 556 Anm. 40; Selde-
neck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 2608 f
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Angebotsform namlich fragen, wie er die Angemessenheit des Gesamtpreises
prufen soll. Tatsachlich wird ihm in diesen Fallen zuzumuten sein, auch andere
Anbieter fir solche Komplettleistungen zur Angebotsangabe aufzufordern und
sich die Einzelpreise fir die Teilleistungen nennen zu lassen — entweder ds
Tellpauschalpreis oder as Einheitspreise. Nur bei Kenntnis der Teilpreise kann
er ein sicheres Bild Uber die Preiskalkulation gewinnen. Der Vermieter muss
also erhebliche Erschwernisse auf sich nehmen, weil er etwa einen Preisspiegel
bilden und Preisausrei3er ,, herunterverhandeln® muss. Solche Nachverhandlun-
gen konnen zeitaufwandig sein und den Rationalisierungsvorteil der Sammel-
vergabe geféahrden oder vollkommen zunichte machen.

Wenn der Vermieter diese Anstrengungen zur Aufkl&rung der Prelszusammen-
setzung unterlésst, riskiert er, dasser die Preisangemessenheit im Streitfall nicht
oder nur mit grof3er Mihe belegen kann. Dieses Risiko sollte nicht unterschétzt
werden, well argwohnische Mieter beflrchten, dass sich die Vermieter bel Pau-
schal prei sangeboten mehr von den ersparten Aufwendungen zur Einzelvergabe,
-Uberwachung und —abrechnung leiten lassen — und weniger von dem Ehrgeiz,
zugunsten der Mieter besonders gunstige Angebote ,, hereinzuholen®.

Die Angebote von Sammelanbietern bergen noch ein weiteres Risiko: Wenn ei-
ne bestimmte Tellleistung mit einem besonders hohen Einheitspreis angeboten
wird, ist die Preisangemessenheit bel solchen Wirtschaftselnheiten geféhrdet, bei
denen gerade diese Leistung in erheblichem Umfang anfdllt (Beispiel: hohe
Kosten fir Rasenschnitt bei Anlage mit ungewdhnlich viel Rasenfléchenz?).

Schliefdich missen die Angebote der Sammelanbieter ebenso wie die Angebote
flr besonders grof3e Angebots ose im Wettbewerb mit den Kleinanbietern beste-
hen. Wenn der Wettbewerb insoweit nicht genutzt wird — auch nicht durch Ein-
beziehung von Arge- oder Subunternehmerlésungen — fihrt das zwar keines-
wegs zur Unzuldssigkeit der Umlage; denn gem. 8 27 Abs.2 I11.BV darf der
Vermieter die Betriebd e stungen ja auch in Eigenleistung ohne jeden Wetthe-
werb erbringen. Trotzdem ergeben sich in diesen Fallen erhéhte Anforderungen
an die Prifung, ob der Preis des Grof3anbieters wettbewerbskonform ist.

20 Die Kenntnis ist auch von zentraler Bedeutung , wenn der Pauschalpreis spéter wegen unvorherge-
sehener Ereignisse gedndert werden muss (Beispiel: Um wievid ist der anteilige Preis fir das Rasen-
sprengen zu erméaligen, wenn fir diese Leistung Uberraschend eine Teilkindigung ausgesprochen
werden musste?), vgl. zur Situation beim Pauschalpreis fir Bauleistungen 8 2 Nr.7 VOB/B.

21 Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 2611; ebenso jetzt Kinne, Schach (Kinne),
Miet- und Mietprozessrecht, 3. Aufl. 2002, § 556 Anm. 40; anders AG Kdln, U. v. u. v. 2.9.98, WM
1999, 466 (467): keine Betriebskostensenkung wenn eine unbedeutende Tellleistung des Muster-
Hauswartdienstvertrages im konkreten Objekt nicht anfallt (Abrechnung der Minzen fir Waschauto-
maten)
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Die Skepsis gegentiber Sammel- oder Pauschal preisanbietern gilt allerdings
nicht unbegrenzt; denn fur bestimmte Sammelleistungen haben sich die Pau-
schal preisangebote sogar schon al's markttypische Angebotsform durchgesetzt,
etwa fir die Pramien der gebiindelten Gebaudeversicherung oder fir bestimmte
Hauswartd eistungen wie Hausreinigung, Schnee- und Eisbesaitigung und Gar-
tenpflege, die immer haufiger as Le stungspaket angeboten werden. Im
Warmemarkt werden Raumwarme und Warmwasser nur zusammen angeboten.

¢) Vergabe an Generalunternehmer (GU)

V ermietungsunternehmen kdnnen einen Auftrag auch an solche Anbieter verge-
ben, die selbst keine Betriebs el stungen erbringen, sondern die jeweiligen Leis-
tungen an Subunternehmer weitergeben. Diese Organisationsform ist im Bau-
gewerbe weit verbreitet. Sie kdnnte sich auch in der Bestandswirtschaft durch-
setzen. Sie hat ndmlich den unbestreitbaren Vorteil, dass der GU ein hohes Ei-
geninteresse daran hat, glinstige Bezugspreise zu erreichen. Schliefdich kann er
auf diese Weise seine Gewinnmarge erhéhen. Er wird also mit aller Professiona-
litédt nach besonders guinstigen, rationell arbeitenden Unternehmern suchen, und
auch kleine oder neu gegriindeten Subunternehmer einsetzen, mit denen Vermie-
tungsunternehmen selten stabile Geschéftsbeziehungen eingehen. Der

Leistungs- und Preiswettbewerb der kleineren Unternehmer wird also besser ge-
nutzt. Das Vermietungsunternehmen spart tberdies wie beim Auftrag an den
selbstleistenden ,, Allroundbetrieb® 22 erhebliche Kosten bei Vergabe und Ab-
wicklung des Auftrags.

Die Nachteile liegen auch hier darin, wie das Vermietungsunternehmen die
Preisangemessenheit des GU-Preises gegeniiber dem Mieter belegen kann. Denn
der Mieter bezweifelt bel diesem Modell nicht, dass der GU die preissenkende
Wirkung des Wettbewerbs nutzt, sondern dass er sie in angemessenem Umfang
weitergibt. Das Nachweisproblem wird sich auch hier nicht anders 16sen lassen
als durch Vorlage von Verglei chsangeboten anderer Dienstleister, wobei auch
kleine und mittlere Anbieter aufgeftihrt sein missten.

Besonders kritische Mieter konnten sogar zweifeln, ob der Einsatz von General-
unternehmern tberhaupt zuléssig ist, well ihre Kompetenz ja darin besteht,
glinstige Angebote hereinzuholen und abzuwickeln — eine Leistung die eine be-
denkliche Nahe zur Soll-Lestung des V ermietungsunternehmens hat, so dass
man polemisch auch von einer ,, Auslagerung von Verwaltungsarbeit” sprechen

22 vgl. unter b)
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konnte. In letzter Konsequenz wirde das dazu fihren, dass das
Vermietungsunternehmen den Generalunternehmer-Preis um den Preis fir die
»unterlassene® Verwaltungstétigkeit senken misste, aso etwa um den
geschétzten Preisanteil des GU fur Vergabe, Abrechnung und Abwicklung.
Auch wenn diese Ableitung im Bereich einer Selbstkostenerstattung schltissig
scheint, stehen ihr doch gewichtige Argumente entgegen; denn eine

» Bestrafung” des regelméiig sehr effektiven GU-Einsatzes wirde diese Form
der Bewirtschaftung beenden, und damit auch die gewtinschten Tiefpreise.
Immerhin bleibt festzuhalten, dass hier ein noch wenig ausgel euchteter
Grenzbereich des Vergaberechts vorliegt, bel dem sich ganz ungewéhnliche
Vor- und Nachteile die Waage haten. Die Besonderheit resultiert aus dem
Umstand, dass der Auftraggeber seine Kosten zu Selbstkosten abrechnen darf
und deshalb bei Ausschreibung und Vergabe ,, naturgemal3* weniger Energie
aufwendet als ein Auftraggeber, der die alte Kauf mannsregel beherzigen mul3:
»Der Gewinn liegt im Einkauf“.

d) Vergabe an Regiebetrieb

Eine gesteigerte Skepsis begegnet dem Wohnungsunternehmen, das die Be-
triebd el stungen an elnen solches Unternehmen vergibt, an dem es selbst (oder
einer der Gesellschafter) mal3geblich beteiligt ist. Auch diese Form der Vergabe
ermdglicht dem Wohnungsunternehmen erhebliche Einsparungen an Verwal-
tungsaufwand. Sie provoziert aber den Argwohn, dass der Vermieter eigene zu-
mutbare Anstrengungen zur Ausnutzung des Preis- und Leistungswettbewerbs
unterlassen hat, well er den Auftrag ja an ein Tochterunternehmen vergeben hat.

Das gilt erst recht, wenn der Regiebetrieb absprachegemal? oder auch routine-
méaldig as GU tétig i<, d.h. bestimmte oder ale Leistungen an Subunternehmer
vergibt. Hier entsteht der Argwohn, dass der GU-Regiebetrieb nicht nur zur Ein-
sparung von Verwaltungsl e stungen, sondern auch zur Abschopfung von sol-
chen Preiszugestandnissen eingesetzt ist, die der Ausschreibende aufgrund eines
bestimmten V ergabevolumens oder aufgrund zumutbarer eigener Anstrengun-
gen zur Nutzung der preisddampfenden Wirkung des Wettbewerbs selbst hétte
erreichen kdnnen. Diese Vergabe verursacht also besonders grof3e Anstrengun-
gen zur Verteidigung der angesetzten Preise und ist dem Vermieter daher nicht
zu empfehlen.
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4. Pflicht zur Ausnutzung von Mengenrabatten, Power pricing

Unstreitig besteht eine Pflicht des Vermieters, die markttblichen, mit zumutba-
rem Aufwand erreichbaren Mengenrabatte oder ,, Hauspreise” zu nutzen.z Noch
ungeklart ist aber, ob dem Vermieter auch zuzumuten ist, Nachfragemacht zu
btndeln durch

Formierung eines , Zentraleinkaufs® (vgl. Lebensmitteleinzelhandel)
Bildung von Einkaufsgemeinschaften in der Rechtsform von GbR's
Auftrége an Preisagenturen

Auftrége an Makler, speziell Versicherungs- , Heizol- und Strommakler
Bildung von web-basierten Einkaufsringen, Plattformen oder —portalen
fur Vermieter und Verwalter

Nutzung bestehender Internet-Marktplattformen der Anbieter
Direktbezug ohne Nutzung der herkémmlichen Distributionskanéle (Bei-
spiel: Direktversicherer ohne AulRendienst- und Maklervertrieb).

Tatsachlich dréngt sich mit der schnellen Verbreitung des Internet als Handels-
plattform der Gedanke auf, dass professionellere und weitreichendere Methoden
der Markterkundung méglich und zumutbar sind a's die herkdmmliche Form,
sich ,,drei Angebote” zu beschaffen. Eine allgemeingultige Antwort auf die Fra:
ge der Zumutbarkeit wird sich hier allerdings nicht finden lassen. Zu vielgestal-
tig sind die Kostenarten und Vermieterstrukturen. Im einzelnen wird aso je nach
Betriebskostenart und Gréfe des Vermietungsunternehmens zu unterscheiden
sn.

Dabel ist zundchst nach der jewelligen Betriebskostenart zu differenzieren. Bel
bestimmten Produkten und Leistungen mit erheblicher wirtschaftlicher Bedeu-
tung und hoher Markttransparenz sind namlich die Mdglichkeiten zur Verhilli-
gung besonders grof3 und der erforderliche Energieeinsatz zur Preissenkung be-
sonders gering. Das ist regelméldig bel standardisierten Produkten und Leistun-
gen der Fall, fur die es auf die konkrete Situation des Grundstticks nicht an-
kommt, also bel Heizol, Gas und Strom. Hier sind aso die Anforderungen an die
Zumutbarkeit entsprechend hoher. Etwas niedriger sind sie bei Versicherungen,
Aufzugs- und Heizungswartung, noch niedriger bei Hauswartung und Garten-
pflege, und besonders niedrig bel wirtschaftlich unbedeutenden Kostenarten mit
einer nur geringen Markttransparenz (Beispiel: Ungezieferbesaitigung).

23 entschieden fur Schadensminderun sgfllcht des Geﬁchadlgten OLG Hamm, U.v. 11.2.89, VersR
1989, 951; L G Karlsruhe, U.v.14.7.89, Versk 1990, 86
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Weiter ist zu differenzieren zwischen Grol3vermietern, denen entschieden grofie-
re Anstrengungen zuzumuten sind, und Kleinvermietern, bei denen die Anforde-
rungen erméal3igt werden konnen. Grol3vermieter verteidigen zwar méldige An-
strengungen zur Preissenkung regel mafdig mit dem Argument: ,,... immer noch
billiger als der Listenpreis...“ Die Uberzeugungskraft dieses Arguments ver-
blasst aber angesichts der verbesserten — und zumutbaren - M6glichkeiten der
Kaufkraftbtindelung.

Das Kriterium der Grof3e gilt grundsétzlich auch fiir die Vergabele stung der
Hausverwalter. Auch den gréf3eren Verwal tungsunternehmen kénnen mehr An-
strengungen zur Anwendung des Wirtschaftlichkeltsgebots zugemuteten werden
as kleineren. Im Ubrigen wéare dem Vermieter auch anzuraten, die Verwalter in
vertraglich zu verpflichten, bestimmte Mindestanforderungen der Kaufkraftbln-
delung nach den vorgenannten Kriterien zu steigern (wirtschaftliche Bedeutung,
standardisierte Leistung, Markttransparenz), also Uber das tbliche, in den Mus-
ter-Verwaltervertrégen noch haufig anzutreffende ,, 3- Angebote-Prinzip“ hinaus-
zugehen. Da auf dem Markt fir Verwaltungdeistungen ein lebendiger Anbie-
terwettbewerb stattfindet, darf er damit rechnen, eine solche Klausel auch
durchzusetzen. Der Vermieter hétte auf diese Weise eine Ruckgriffsmdglichkeit,
wenn es dem Mieter einmal gelingt, den Abrechnungssaldo wegen Verletzung
des Wirtschaftlichkeitsgebots mit Erfolg anzugreifen.

Vertretbar ist es, wenn der Vermieter den Verwaltungsaufwand fr die vermehr-
ten ,, Sonderanstrengungen” zur Nutzung des Preiswettbewerbs nicht selbst tragt,
sondern etwa dadurch abwélzt, dass er sie in den Angebotspreis einkakulieren
lasst. Diese Form der Kakulation ist belspielsweise marktublich bel Versiche-
rern. Ein ,,Herausrechnen® ist dort nicht geboten, weil die Versicherer sich dar-
auf versténdigt haben, den Preis mindestens bei den Versicherern mit Makler-
vertrieb niemals ,, netto* (= ohne Maklerprovision) anzubieten.

De lege ferenda wére auch eine Erweiterung des Betriebskostenkatal ogs fir be-
stimmte Fremdkosten der Angebotsbeschaffung oder —prifung durch Makler

oder Sachverstandige zu begriféen, etwa bel schwer vergle chbaren, wirtschaft-
lich erheblichen Leistungen mit geringer Markttransparenz. Die Kostentranspa:
renz wirde verbessert, der Anreiz zur Nutzung der Kaufkraftbtindelung erhoht.

Das gilt insbesondere bei den Warmepreisen, die bisher mit einer nur sehr
schwer verstandlichen Formel berechnet werden, die den Preisin Grund- und
Arbeitspreis aufspaltet. Vorzuziehen wére eine linearer Warmepreisin € /MWh,
den der Warmelieferant as , effektiven Warmepreis* anzugeben hat.2* Ein Bel-

24 Hengstenber g, Die Fernwérmetarife missen linearisiert werden!, WM 1999, 316
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spiel fur eine entsprechende, wettbewerbsstimulierende Angebotsdefinition lie-
fert der , effektiven Jahreszins®, der in 8 6 PreisangabenV O definiert wurde.

5. Zwischener gebnis und K onsequenzen

Der Vermieter ist nach einhelliger Ansicht ohne weiteres verpflichtet, bei den
Betriebd el stungen nur ortstibliche Preise zu akzeptieren, die ein angemessenes
Preis-Leistungs-Verhdtnis wiedergeben. Neben diesem objektiven Kriterium
kann es ihm nach der hier vertretenen Ansicht unter bestimmten Bedingungen
aber auch subjektiv zuzumuten sein, bei bestimmten Betriebd eistungen beson-
dere Anstrengungen zur Nutzung der preisdampfenden Wirkung des Wettbe-
werbs zu ergreifen und etwa auch die Moglichkeiten der Kaufkraftbindelung
und der web-basierten Marktplattformen zu prifen. Das gilt insbesondere fir
Grolvermieter und —verwalter bel standardisierten Produkten und Le stungen
mit hoher Markttransparenz und gréfRerem wirtschaftlichen Gewicht.

Wenn der Vermieter diese Vorgaben verfehlt, stellt sich die Frage nach der
Konsegquenz. Die bisher herrschende L ehre beschrankt sich darauf, den tberhdh-
ten Preis auf das , richtigen® zuriickzufhren, sanktioniert aber nur Preistiberho-
hungen von mehr a's etwa 20 % .2 Diese Grenze bedarf jedoch einer genaueren
Uberpriifung.z Tatsachlich ist sie bel Produkten und Leistungen mit hohem wirt-
schaftlichem Gewicht und transparenten Marktverhaltnissen deutlich niedriger
(Beispiel: O, Gas, Strom), bei standardisierten Leistungen mit lebhaftem Wett-
bewerb niedriger (Beispiele: Versicherungen, Heizungs- oder Aufzugswartung,
Schnee- und Eisbeseitigung). Bel orts- oder objektgebundenen L e stungen mit
geringer Markttransparenz oder maldigem Anbieterwettbewerb kann sie aller-
dingsim Einzelfal bis zu 20 % betragen (Beispiele: Gartenpflege, Hauswartleis-
tungen, landliche Gebiete), bel Leistungen von geringem wirtschaftlichen Ge-
wicht sind sogar noch héhere Preisdifferenzen hinnehmbar (Beispiel: Ungezie-
ferbesaitigung).

25 Schmid, Handbuch der Mietnebenkosten, 6. Aufl. 2001, Rdn. 1066; AG Koln, U. v. 5.1.99, WM
1999, 221 ,in Anlehnung an die Wesentlichkeitsgrenze® (betr. Wartungskosten fir Heizung;

26 ebenso L angenber g, Betriebskostenrecht der Wohn- und Geschéftsraummiete, 2. Aufl. 2000, G
Rdn.12.
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V. Konsequenzen aus Verwaltungsfehlern

Alswelterer Fehlertypus kommt folgende Situation in Frage: Der Vermieter hat
seine Pflicht zur ordnungsgeméal3en Bewirtschaftung verletzt, und daraus sind
zusétzliche, vermeidbare Kosten entstanden. Rechtsgrundlage ist

8§ 280 Abs 1 Satz 1 BGB?. In der Praxis ergeben sich zahlreiche Anwendungs-
fdle, die nachfolgend nach dem jeweils fehlerhaften V erwaltungshandeln darge-
stellt werden:

Der Vermieter muss die Besteuerungsgrundlagen des Grundsteuerbeschel ds8
prifen. Entsprechendes gilt auch Tarife fur die kommunal administrierten Kos-
ten wie beispielsweise Stral3enreinigung, Millabfuhr u.a Als Prifungsfehler
gelten auch nicht entdeckte Rechenfehler oder die Zahlung von solchen Rech-
nungen, die eine andere Wirtschaftseinheit betreffen.

Zu den Konsequenzen einer fehlerhaften Vergabe gehdren auch die Mehrkosten,
die daraus entstehen, dass der Vermieter eine Betriebdeistung versehentlich
doppelt beauftragt.>e In Frage kommt eine Uberschneidung von Auftragsinhalten
(Beispid: Glasreinigung als Teil des Leistungsverzeichnisses beim Hausreini-
gungsunternehmen und beim 6értlichen Hauswart). VVon erheblicher wirtschaftli-
cher Bedeutung ist die Vereinbarung einer Uberhohten Warmemenge im War-
melieferungsvertrag. Als Vergabefehler kommen ferner in Betracht: Uberhhte
Gartenpflege— oder Hausreinigungskosten wegen Uberlangen Pflegeintervallen,
die einen Sonderaufwand zur Besaitigung des angestauten Pflegebedarfs audlo-
sen.s Wenn der Vermieter zu viele Mllgefélie vorhalt oder keine kostensen-
kenden Recyling-Tonnen bestellt, muf3 das nicht in jedem Fall ein Verwaltungs-
fehler sein. Zu viele Mullgefal3e konnen vielmehr auch auf einen besonders
grof3ztigigen, vereinbarten Leistungsstandard zurtickgehen, und gelbe Tonnen
koénnen unwirtschaftlich sein, wenn eine unzureichende Mieterdisziplin bel der
Mulltrennung dazu fihrt, dal3 der Millentsorger fur die gelben Tonnen zusétzli-
che Kosten fir Sonderreinigungen in Rechnung stellt.

Zu den Pflichten an die ordnungsgeméal3e Geschéftsfiihrung gehort es, dal3 der
Vermieter zumutbare Anstrengungen zur Kostensenkung ergreift. Dazu gehort
beispielsweise die Pflicht des Vermieters, Grundsteuersenkungen, die auf Leer-

27 Der bisherige Streit, ob die Rechtsgrundlage im Gewéhrleistungsrecht oder im Grundsatz der pvVV
zu suchen ist, ist durch die Schuldrechtsreform Uberholt, Nachwei se zum bisherigen Meinungsstreit
bel L angenberg, Betriebskostenrecht der Wohn- und Geschéftsraummiete, 2. Auflage, 2000, G Rdn.
15, Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 2654.

28 Kinne, Schach (Kinne), Miet- und Mietprozefdrecht, 3. Auflage 2002, 8 556 Rdn. 47.

29 Seldeneck, Betriebskostenim Mietrecht, 1999, Rdn. 2629

30 Kinne, Schach (Kinne), Miet- und Mietprozefdrecht, 3. Auflage 2002, § 556 Rdn. 44
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stand oder Mietsenkungen zuriickgehen kdnnen, rechtzeitig (bis spatestens
31.03. des Folggahres) beim Grundsteuerfinanzamt geméal? 8 33 GrundsteuerG
zu beantragen. Der Vermieter ist auch verpflichtet, die Entwéasserungskosten
daraufhin zu Uberprtfen, ob von den bezogenen Frischwassermengen digienigen
Verbrauche abgezogen sind, die nicht in die Kanalisation eingeleitet wurden.
Abzuziehen sind insbesondere digenigen Wassermengen, die zum Rasenspren-
gen, Reinigen oder 8hnliches verwandt wurden (Sprengwasser und Reinigungs-
wasser)x. Als Malnahme zur Kostensenkung kann man auch verlangen, dal3 der
Vermieter nach haufigen Rohrbriichen das Rohrsystem erneuert, um deutliche
Pramienerhéhungen fur die Leitungswasserversicherung zu vermeiden. 32 Der
Vermieter ist auch verpflichtet, die Verjdhrungsainrede zu nutzen, wenn e da-
mit die Zahlung einer verspétet geltend gemachten Forderung vermeiden kann. =
Einem erkrankten Hauswart darf der Vermieter den Lohn nur so lange weiter-
zahlen, wie es Gesetz oder Tarif vorschreiben. Bel Pflichtverletzungen der be-
auftragten Diengtleister (Beispiele: mangel hafte, verspatete, unzureichende Gar-
tenpflege, Gebaudereinigung, Schnee- und Eisbeseitigung, Stralenreinigung)
muss der Vermieter die aus Gesetz oder Vertrag abzuleitenden Minderungs-
oder Schadenersatzrechte geltend machen.

Mehrkosten, die sich daraus ergeben, daiR die Pflichten zur Uberwachung nicht
ordnungsgemal’ genutzt sind, entstehen auch dann, wenn der Vermieter die An-
sammlung von Sperrmull duldet, ohne mit zumutbarer Energie rechtzeitig den
Verursacher haftbar zu machen.ss Auch Uberhdhte Warmekosten, die darauf zu-
riickgehen, dal? Treppenhaus, Dachboden oder Keller wegen zerbrochener oder
standig offenstenender Fenster auskiihlen, gehen zu Lasten des Vermieters.

Eine weitere Konsequenz nicht-ordnungsgeméal3en Verwal tungshandelns hat der
Vermieter dort zu tragen, wo Uberhthte Kosten auf schadhafte Wéarmedam-
mung, durchfeuchtete Aul3enwand, defekte Heizungssteuerung, sdumige Unge-
zieferbesaitigung, unterlassene Heizungsmodernisierung oder sdumige Bemu-
hungen zur Abdichtung von undichten Wasserrohrenszs riickgehen. Als Saumnis-
folge hat der Vermieter ferner den Schaden zu tUbernehmen, der sich daraus e-
gibt, dass er Mahnkosten®” tragen muss oder angebotene Skontizs nicht nutzt.

31 Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 2636.

32 AG Hamburg, Urteil vom 05.08.86, WM 1986, 346.

33 Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 2632.

34 AG Schoneberg, u. v. 20.1.96, GE 1996, 189

35LGBerlin, ZK 64 U. v. 21.8.01, GE 2001, 1677; LG Berlin, ZK 62, U. v. 30.8.01, GE 2001,
1469; LG Berlin, ZK 64, U.v.14.9.99, GE 2000, 126

36 LG Hamburg, U. v. 27.6.00, ZMR 2001, 976

37 Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 2645

38 Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 2407 (str.)
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Die vorstehenden Beispiele sind keineswegs abschlief3end. Genauso vielgestaltig
wie die Verwalterpflichten sind die M églichkeiten der Pflichtverletzungen und
der daraus abgeleiteten Mehrkosten. Obwohl es tiber Rechtsgrund und Rechts-
folge keinen Streit gibt, sind die Anwendungsfélle in der Praxis nicht alzu hau-
fig. Das beruht darauf, dal3 sich die Fehler nur demjenigen erschlief3en, der die
Verwatungstétigkeit bis ins einzelne tberpriift und dabel auch ale Auftrége und
Rechnungsbel ege konsequent auswertet. Der erforderliche Prifungsaufwand ist
betrachtlich. Das gilt erst recht, wenn man sich die geringen Auswirkungen ei-
nes Fehlers auf das Abrechnungsergebnis des einzelnen Wohnungsmieters vor
Augen hdlt. Das gilt mindestens dann, wenn konkrete Anhaltspunkte daftr feh-
len, dal’ der Vermieter bestimmite Pflichten verletzt und dadurch vermeidbare
Mehrkosten verursacht hat. Im Gewerbemietsektor ist das dlerdings anders.
Hier mehren sich auch die Beispiele von besonders kritischen Mietern, die die
Abrechnung einschliefdlich der dazugehtrenden Unterlagen mit beachtlicher
Energie und ebenso beachtlichen Ergebnissen tberprifen.

C. Darlegungs- und Beweislast

Wenn dea Mieter Uberprifen will, ob das Wirtschaftlichkeltsgebot eingehalten
ist, wird er zundchst den Informationsgehalt der Abrechnung nutzen. Das allein
wird aber nur weiterhelfen, wenn man hohe Anforderungen an den Mindestin-
halt der Erlauterung stellt, wenn man aso etwa fordert, dal3 die einzelnen Kos-
tenarten in die verschiedenen Positionen aufgegliedert werden, aus denen se
sich zusammensetzen. Aufgrund dieser Information kann der Mieter ndmlich
schon eine wenigstens kursorische Uberpriifung durchfiihren (Beispiel: Aufglie-
derung der Gartenpflegekosten in Rasen-, Wege- und Geholzpflege einerseits
und Spielsanderneuerung andererseits). Eine Sammelposition schafft hingegen
wenig Klarhet, well der Mieter ja nicht well3, wie hoch (im angegebenen Bei-
spiel) die Kosten der Spiel sanderneuerung sein konnten. Tatsachlich gibt es aber
bisher keine einheitliche Meinung in Rechtsprechung und Lehre, ob die Anfor-
derungen an den Mindestinhalt der Abrechnung so weit gehen, wie hier darge-
stellt. =

39 Fur eine Aufgliederungspflicht: Langenberg, Betriebskostenrecht ..., 2. Aufl. 2002, G 68; Pfeifer,
Nebenkosten, 4. Aufl. 1994, 9.3.6.2 (S. 89 f.); Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn.
3518; LG Berlin, ZK 64, U. v. 25.6.85, MM 1985, 120 und U. v. 23.8.85, MM 1985, 121; Hertle,
Anforderungen an eine Umlageabrechnung, ZMR 1986, 78 (80); dagegen LG Berlin, ZK 29, U. v.
11.7.89, GE 1990, 653; Angabe der Betriebskostenarten reicht aus; LG Berlin, ZK 67, U. v. 5.5.99,
GE 1999, 1286: nur bei einem qualifizierten Erléuterungsbedarf; Schmid, Handbuch der Mietneben-
kosten, 6. Aufl. 2001, Muster Rdn. 8002.
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Die Erlauterungspflicht wird zwar hdufig weiterhelfen. Da die Anforderungen
an den Umfang der Erlauterung aber nicht feststehen«, ist das keine gesicherte
Auffangposition. Deshalb wird der Mieter haufig nicht umhin kénnen, die Ab-
rechnungsunterlagen einzusehen. Tatsachlich finden sich in der Rechtsprechung
mehrere Urtelle, die eine Mieterkritik als unsubstantiiert und unbeachtlich zu-
rickweisen, weil sich der Mieter nicht die Mhe gemacht habe, die Abrech-
nungsbel ege einzusehen.#: Vor einer mechanischen Anwendung dieser Urtelle
wird jedoch gewarnt; denn eine genauere Auswertung der Rechtsprechung zeigt,
dal? sich die Gerichte meist nur gegen das pauschale Bestreiten (,, zu teuer”)
wehren und es geniigen lassen, wenn er Mieter Vergleichspreise aus friheren
Jahren, vergleichbaren Mietobjekten oder eingeholten K ostenangeboten nennt.
Als ausreichende Kritik des Mieters verlangen sie beispielsweise Hinweise dar-
auf, dali’ die Treppenhausreinigung fir 4 Obergeschosse mit Kunststeintreppen
von ublicher Breite und Metallhandlauf bei den derzeitigen Wettbewerbsver-
haltnissen nur einen bestimmten Hochstpreis rechtfertige. In diesem Sinne ge-
ntigen auch Hinweise auf 6rtliche Durchschnittswerte, Heizspiegel, Betriebskos-
tenspiegel*2 oder ahnliche Benchmarking-Sammlungen.

Wenn der Mieter sicher sein will, dass seine Kritik nicht zurlickgewiesen wird,
muss er also die genannten Anforderungen exfillen. Fir die Praxis reicht diese
Feststellung aus. Grundsétzlich darf man sich aber durchaus fragen, ob die An-
forderungen nicht zu hoch geschraubt sind. Tats&chlich zeigen die Regeln der
Darstellungdast, dass ein qualifiziertes Bestreiten nur dort geboten ist, wo die
nicht bewel spflichtige Prozesspartel Uiber besondere Erkenntnisse verflgt. Diese
Situation ist bei Mietern nicht gegeben.+ Haufig wird der rigorose Hinwels eines
Richters auf das ungentigende Bestreiten auch weniger auf eine sorgfatige An-
wendung des Beweisrechts schlief3en lassen, umso mehr dafir auf ein ausge-
pragtes Interesse, ein langes Verfahrens auf kurzem Wege zu beenden.

Die Forderung nach Belegen fir die ortsiiblichen Kosten ist noch aus einem an-
deren Grunde bedenklich. Denn die ortstiblichen Kosten kdnnen nach den oben
getroffenen Feststellungen hoher liegen als dagenige Preisniveau, das der Ver-

mieter mit zumutbarem Aufwand erreichen konnte. Mit dem Hinweis auf das

40 Seldeneck, Betriebskosten im Mietrecht, 1999, Rdn. 3508 m.w.N.

41 OL G Dussddorf, U. v. 8.6.2000, NZM 2000, 762, 4. Leitsatz, OLG Cdle, Urtell vom 16.12.1998,
ZMR 1999, 238 (240); LG Frankfurt, Urtell vom 07.09.1999, ZMR 1999, 764 (765) mit ablehnender
Anmerkung von Rau

42 Der Betriebskostenspiegel der Stadt Regensburg gibt alerdings Minima- und Durchschnittswerte
an.

43 ebenso Schmid, Handbuch der Mietnebenkosten, 6. Aufl. 2001, Rdn. 7020 m.w.N.
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Niveau der ortsiiblichen Preise ,, verschenkt” der Mieter also die etwa weiterge-
henden K Grzungsmdglichkeiten. +

Wenn der Mieter in der beschriebenen Welise die Kostenansétze ausreichend
substantiiert bestreitet, ist der Vermieter verpflichtet, im einzelnen darzulegen,
dal’ die angesetzten Kosten ein angemessenes Preis-Leistungs-Verhdtnis enthal-
ten. Er wird also den jeweiligen Marktsektor im einzelnen darlegen und seine
Bemuhungen illustrieren, die er unter den gegebenen Marktverhatnissen auf
sich genommen hat, um einen giinstigen Anbieter zu finden. Bel besonderen
Vergabeformen, wie etwa der Vergabe an Sammelanbieter oder Generaunter-
nehmer usw. (vgl. oben B.111.3 und 4), wird er auch zusétzliche Informationen
liefern miissen, die dazu beitragen, etwaige Zweifel an der Ordnungsméaldigkeit
der Vergabe zu zerstreuen.

Im Rechtsstreit wird das Gericht bei fortdauerndem Streit den Sachverhalt durch
ein Sachversténdigengutachten aufklaren missen. Die erforderlichen Kosten
dafUr hat der beweispflichtige Vermieter vorzuschief3en. Haufig ist es allerdings
so, dald der Aufwand fur das Sachverstandigengutachten unverhdtnismaliig

hoch ist im Verhaltnis zu der jeweiligen Nachzahlungsforderung des Vermieters.

In solchen Féallen nutzen die Gerichte mit Recht die Moglichkeiten des

§ 287 ZPO und schétzen eine etwa erforderliche Korrektur.+ Esfédlt auf, dal3in
diesem Bereich besonders haufig die Urteile des Amtsgerichts Koln zitiert wer-
den. Das kann seinen Grund darin haben, dal3 das Amtsgericht KoéIn fir Mietsa
chen zahlreiche Fachabteilungen gebildet hat. Das fuhrt namlich dazu, da3 die
dort tétigen Richter ein besonderes Mal3 an Sachkunde fir die Prelsangemessen-
heit von Nebenkosten entwickelt haben, so dal? eine Anwendung von 8§ 287 ZPO
besonders nahe liegt. Wegen der offenkundigen Vorteile sollten die Amtsgerich-
te mindestens in den Grol3stédten vermehrt Uberlegen, ob sie die von alen Betei-
ligten als positiv eingeschétzten Erfahrungen nutzen und dhnliche Zustandig-
keitsregelungen entwickeln.

Ohne Ruckgriff auf § 287 ZPO wird ein Sachverstandigengutachten erforder-
lich. Bedauerlicherweise ist die Qualitét dieser Gutachten nicht immer Gberzeu-
gend. Der Grund hierfir liegt darin, dal3 das Datenmaterial fur die Marktverhélt-
nisse bislang unzureichend ist. So fehlt es beispielsweise an einer allgemeinen
Zuganglichkeit fur die umfassenden Daten der Helz-, Warmwasser- und Was-
serkosten, die den Ablesefirmen zur Verfligung stehen. Die bisher verdffentlich-

44 vgl. oben B.I11.3
45 vgl. etwa AG Kdln, Urtell vom 27.04.1999, WM 2000, 680; AG K dIn, Urteil vom 02.10.2000,
WM 2001, 469; AG M unster; Urteil vom 27.9.00, WM 2001, 46
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ten Durchschnittswerte sind némlich im konkreten Einzelfall ohne Aussagekraft.
Es wére also winschenswert, wenn sich die Verbande verstérkt der Aufgabe
widmen, regionale, anbieter- und nachfrageorientierte Datensammlungen zu
entwickeln. Auch auf diese Weise kdnnten Vermieter und Mieter das gemein-
same Ziel einer Betriebskostenreduzierung besser und schneller erreichen.

E. Zusammenfassung

Mit der Mietrechtsreform wurde das bisang in Rechtsprechung und Lehre ent-
wickelte Gebot der Wirtschaftlichkeit auch fur preisfreie Wohnungen kodif i-
ziert. Fir Gewerberaummietvertrége bleibt es bel der bisherigen Rechtsgrundla

ge.

Als Verletzung des Wirtschaftlichkeitsgebots gelten Ublicherweise auch beson-
ders Uppige Serviceleistungen des Vermieters. Diese K ostenexzesse werden je-
doch besser dadurch ausgegrenzt, dass auf den vertraglich vereinbarten Standard
abgestdl It wird.

Bel Wartungslelstungen und anderen gebaudedienlichen Leistungen verletzen
besonders intensive oder haufige Anstrengungen deshalb das Wirtschaftlich-
keitsgebots, weil sie von der Sache her nicht erforderlich sind.

Der Vermieter verstolét gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot, wenn er unange-
messen hohe Preise vereinbart. Dabel ist nicht nur auf die orts- und verkehrsiib-
lichen Preise abzustellen, sondern auch auf die zusétzlichen, zumutbaren MAg-
lichkeiten des Vermieters, die preisddmpfende Wirkung des Wettbewerbs zu
nutzen. Dazu gehort eine umsichtige Gestaltung der V ergabebedingungen hin-
sichtlich Auftragsumfang, Lestungszeit und Anbieterstruktur. Bei grof3eren
Vermietungs- oder Verwaltungsunternehmens konnen mehr Anstrengungen ver-
langt werden as bei kleineren. Auch bel den Kostenarten ist zu differenzieren.
Bel standardisierten Produkten und Leistungen mit |ebhaftem Preiswettbewerb
und groRRer wirtschaftlicher Bedeutung (Musterbeispiel: OI, Gas, Strom) sind
hohere Anforderungen zu stellen als bel objektspezifischen Le stungen mit
schwachem Wettbewerb und geringen Auswirkungen auf das Abrechnungser-
gebnis (Musterbeispiel: Ungezieferbesaitigung). Bel erhdhten Anforderungen
hat der Vermieter auch die Moglichkeiten einer Preisreduzierung durch Kauf-
kraftblindelung (I nternet-Handlesplattform, Kaufring, Einkaufsgemel nschaften
etc.) und der Beauftragung von Maklern und Prei sagenturen zu prufen. Nicht
Immer reicht es aus, wenn ,drel Angebote eingeholt” sind. Speziell bel Fern-
warmepreisen fehlt es an Markt- und Preistransparenz. Hier wiirde eine gesetzli-
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che Pflicht der Anbieter einen linearen ,, effektiven Warmeprels* (entsprechend
dem , effektiven Jahreszins® gem. 8§ 6 PreisangabenV O) weiterhelfen.

Grundsétzlich bleibt es bel der Erkenntnis, dass dem Vermieter bel der Auswahl
des Anbieters ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen ist. Eine undifferenzierte
Toleranzgrenze von 20 % ist jedoch nicht sachgerecht. Im Einzelfal kann sie
deutlich niedriger liegen, in seltenen Féallen auch hoher.

Das Wirtschaftlichkeitsgebot ist auch verletzt, wenn hohe Betriebskosten durch
Verwaltungsfehler des Auftraggebers verschuldet sind. Dieser Grundsatz ist al-
gemein anerkannt. In der Praxis ergeben sich zahlreiche, vielgestaltige Anwen-
dungsfdle. Sie bleiben hdufig ungenutzt, weil der Aufwand des Mieters zur
Sachverhatsaufklarung im Verhdtnis zu dem niedrigen K ostensenkungspotenti-
a sehr hochist.

Wenn der Mieter die abgerechneten Kosten mit Erfolg angreifen will, verlangt
die Rechtsprechung regelméldig eine fundierte Kritik. Dazu muss der Mieter
haufig die Abrechnungsunterlagen einsehen. Die Anforderungen an die Darle-
gungdast sind allerdings gelegentlich tberzogen.

Beweiserhebungen lassen sich vermeiden, wenn das Gericht die M 6glichkeiten
aus 8 287 ZPO ausschopft. Das verlangt allerdings eine gewisse Sachkenntnis
zur Gebaudebewirtschaftung, die regelmaldig nur bei Gerichten mit Sonderzu-
sténdigkeiten fur Mietsachen vorhanden ist. Eine Ausweitung dieser Fachabtei-
lungen bzw. —kammern ist in Grol3stadten zu empfehlen. Bel Sachverstandigen-
gutachten Uiber die angemessene Hohe einzelner Betriebskostenarten macht sich
regelméldig ein Defizit an marktrelevanten Daten bemerkbar.




