Betriebskostenaktuell

Alles rund um die Wohnkosten

Das interessante Urteil
Hausmeister und die gezahlte Notdienstpauschale

Bei einer an den Hausmeister entrichteten Notdienstpauschale handelt es sich nicht um umlagefahige
Betriebskosten, sondern um vom Vermieter zu tragende Verwaltungskosten.
Das hat der BGH mit Urteil vom 18. Dezember 2019 (Az. VIII ZR/19) entschieden.
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Die Beklagten mieteten mit Vertrag vom 27. Januar 2003 von der Rechtsvorgingerin der Klédgerin eine (preis-
gebundene) Wohnung in Berlin. Nach § 3 Abs. 2 des Mietvertrags tragen die Beklagten die Betriebskosten.
Die von der Kldgerin fiir das Jahr 2016 erstellte Betriebskostenabrechnung weist eine ,,Notdienstpauschale®
in Hohe von insgesamt 1.199,52 Euro aus, welche die Klagerin dem Hausmeister fiir dessen Notdienstbereit-
schaft bei Stérungsfillen wie beispielsweise Stromausfall, Heizungsausfall oder Wasserrohrbruch auferhalb
der iiblichen Geschiftszeiten gezahlt hatte.

Das Berufungsgericht hat zu Recht einen Anspruch der Klagerin auf Zahlung der den Beklagten anteilig
berechneten Notdienstpauschale verneint. Bei diesen Kosten handelt es sich nicht um umlagefihige Be-
triebskosten, sondern um vom Vermieter zu tragende Verwaltungskosten.

Die (nicht als Betriebskosten umlagefahigen) Aufwendungen fiir Instandsetzung und Instandhaltung wer-
den durch Reparatur und Wiederbeschaffung verursacht und miissen zur Erhaltung des bestimmungsge-
maflen Gebrauchs erbracht werden, um die durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinwirkung entstehen-
den baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemafd zu beseitigen. Instandsetzung und Instandhaltung
betreffen deshalb Mingel an der Substanz der Immobilie oder ihrer Teile. Bei den ebenfalls nicht auf den
Mieter umlagefidhigen Verwaltungskosten handelt es sich um die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes
erforderlichen Arbeitskrifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Vermieter per-
sonlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Priifungen des Jah-
resabschlusses und die Kosten fiir die Geschaftsfithrung. Ausgehend von der danach zu treffenden Unter-
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scheidung zwischen Betriebskosten und Verwaltungskosten kommt es darauf an, ob die Notdienstpauschale
unter die im Streitfall allein in Betracht kommende Betriebskostenposition ,,Kosten des Hauswarts® fallt
oder ob sie den vom Vermieter selbst zu tragenden Verwaltungskosten zuzuordnen ist.

Dazu herrscht in der Rechtsprechung Streit:

In der Rechtsprechung der Instanzgerichte wird tiberwiegend die Auffassung vertreten, es handele sich da-
bei um umlagefihige Betriebskosten. Das wird zum Teil damit begriindet, dass die Stellung einer Notdienst-
bereitschaft im Interesse des Mieters liege, weil sie in erster Linie - insbesondere in groflen Wohnanlagen
- dazu diene, die vom Mieter eingebrachten Sachen vor Schiden durch beispielsweise Strom- oder Hei-
zungsausfall oder bei einem Wasserrohrbruch zu bewahren. Zum Teil wird die Umlageféhigkeit einer Not-
dienstpauschale deswegen angenommen, weil die Erreichbarkeit des Hausmeisters zur Stérungsbeseitigung
in Notféllen auch auflerhalb der (iiblichen) Geschiftszeiten zu den dem Sicherheitsbereich angehérenden
Tatigkeiten eines Hausmeisters gehore, deren Kosten grundsitzlich umlageféhig seien. Andere Instanzge-
richte bejahen die Umlagefédhigkeit von Bereitschaftskosten ohne nihere Begriindung.

Nach anderer Ansicht handelt es sich bei den Kosten fiir eine Notdienstbereitschaft um Verwaltungskosten.
Zur Begriindung wird angefiihrt, die Bereithaltung fiir die Entgegennahme von Méngel-, Havarie-, Scha-
dens- und Notfallmeldungen und die darauffolgende Veranlassung von Reparaturmafinahmen seien Tétig-
keiten im Zusammenhang mit der Grundstiicksverwaltung, was sich nicht zuletzt daran zeige, dass solche
Meldungen wiahrend der normalen Geschéftszeiten tiblicherweise an die Hausverwaltung gerichtet wiirden.
Die zuletzt genannte Ansicht verdient nach Auffassung des BGH den Vorzug.

Zu den umlagefihigen Kosten fiir den Hauswart gehoren die Vergiitung, die Sozialbeitrige sowie alle geld-
werten Leistungen, die der Eigentliimer dem Hauswart fiir seine Arbeit gewéhrt, soweit diese nicht die In-
standhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schénheitsreparaturen oder die Hausverwaltung betrifft. Als
umlagefahige Kosten des Hauswarts kommen dabei zum einen Aufwendungen fiir bestimmte Wartungs-,
Reinigungs- und Pflegetitigkeiten in Betracht. Zum anderen sind diejenigen Kosten als Betriebskosten an-
zusehen, die durch die (typische) Aufgabe eines Hauswarts verursacht werden, in den allgemein zugéngli-
chen Raumen und auf den allgemein zuganglichen Flachen des Mietobjekts fiir Sicherheit und Ordnung zu
sorgen. Diese Aufgaben sind dadurch gekennzeichnet, dass es sich um jeweils ohne konkreten Anlass (,,rou-
tinemaf3ig®) in bestimmten zeitlichen Intervallen im Sicherheitsinteresse durchzufithrende Mafinahmen der
Kontrolle und Uberwachung handelt.

Hierzu gehort etwa die Uberwachung, dass Rettungs- oder Fluchtwege nicht zugestellt sind, keine gefihrli-
chen Gegenstande auf den Gemeinschaftsflichen des Hauses gelagert werden, Auflentiiren ordnungsgemaf3
schlieflen und bei Fehlen einer Tiir6ftneranlage nachts verschlossen sind, Abfliisse im Keller oder auf dem
Grundstiick freiliegen, die Beleuchtung von Gemeinschaftsflichen ordnungsgemaf funktioniert, haustech-
nische Anlagen in ordnungsgeméfiem Zustand sind, Glasbereiche keine Schiaden aufweisen, Handwerker
im Rahmen umlagefahiger Wartungs-, Reinigungs- oder Gartenpflegearbeiten eingewiesen werden und der
allgemeinen Verkehrssicherungspflicht des Vermieters (Frostschutz, Brandschutz, gefahrloser Zustand von
Wohnflachen im Innen- und Auflenbereich) geniigt ist. Im Ordnungsbereich zéhlt zu den Aufgaben eines
Hauswarts im Wesentlichen die Einhaltung der Hausordnung (Uberwachung der Treppenhausreinigung,
des Winterdienstes, Einhaltung der Ruhezeiten.

Mit der hier berechneten Notdienstpauschale werden jedoch Tétigkeiten abgegolten, die der Grundstiicks-
verwaltung und nicht etwa dem vorstehend beschriebenen Sicherheits- oder Ordnungsbereich zuzuordnen
sind. Denn es handelt sich nicht um eine Vergiitung fiir eine allgemeine Kontroll- und Uberwachungs-
tatigkeit, sondern um Aufwendungen fiir die als Verwaltungstitigkeiten einzuordnende Entgegennahme
von Stérungsmeldungen und erforderlichenfalls die Veranlassung von Reparaturmafinahmen durch Dritte.
Zutreffend hat das Berufungsgericht in diesem Zusammenhang darauf abgestellt, dass die Meldung solcher
Storungsereignisse wiahrend der tiblichen Geschiftszeiten gegeniiber der Hausverwaltung oder dem Ver-
mieter selbst erfolgt, damit von dort aus die erforderlichen Mafinahmen - in der Regel die Beauftragung
einer entsprechenden Fachfirma mit der Storungsbehebung - in die Wege geleitet werden, und es sich in-
soweit nach allgemeiner Meinung um eine Verwaltungstatigkeit handelt. Fiir die (kosten)rechtliche Ein-
ordnung einer bestimmten Tatigkeit kann es aber nicht darauf ankommen, ob sie innerhalb oder auflerhalb
iiblicher Geschiftszeiten verrichtet wird beziehungsweise ob der Vermieter fiir Meldungen auferhalb der
Geschiftszeiten einen Notfalldienst einrichtet.
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