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Bundesgerichtshof verbessert Rechte der Vermieter bei

Betriebskostenvereinbarungen

Viele Vermieter konnen aufatmen. Der Bundesgerichtshof hat ihre Position im
Hinblick auf die Wirksamkeit von Betriebskostenvereinbarungen gestarkt.

Fragen im Zusammenhang mit der Abrechnung von Betriebskosten gehéren zur
Standardtatigkeit eines auf Mietrecht spezialisierten Rechtsanwalts.

Da die Betriebskosten in den letzten Jahren teilweise stark gestiegen sind, wird
schon langer von einer ,,zweiten Miete” gesprochen.

Die Frage, ob eine Betriebskostenabrechnung wirksam ist, hat fir Vermieter
und Mieter teilweise grofSe finanzielle Auswirkungen.

Grundvoraussetzung einer wirksamen Betriebskostenabrechnung ist, dass in
dem Mietvertrag eine wirksame Betriebskostenvereinbarung geschlossen
wurde. Sofern die einzelnen Betriebskosten nicht einzelnen aufgefihrt und
damit wirksam vereinbart sind, ist die Frage wichtig, wie ansonsten
Betriebskosten wirksam auf die Mieter umgelegt werden kdonnen.

Dabei ist ab dem 01. Januar 2004 eine Bezugnahme auf die
Betriebskostenverordnung (BetrkKV) wirksam, &ahnlich wie bis zum 31.
Dezember 2003 ein Verweis auf Anlage 3 zu § 27 der Zweiten Berechnungs-
verordnung (Il. BV) ebenfalls wirksam ist.

Sofern aber nach dem 1. Januar 2004 in Mietvertragen auf Anlage 3 zu § 27 der
Zweiten  Berechnungsverordnung Bezug genommen wurde, haben
Rechtsprechung und Literatur eine solche Bezugnahme fir unwirksam
angesehen.

Begrindet wird dies damit, dass eine wirksame Bezugnahme auf eine nicht
mehr glltige Rechtsvorschrift nicht moglich sei.



Konsequenz dieser Auffassung war es bislang, dass dann eine unwirksame
Vereinbarung hinsichtlich der Betriebskosten besteht, so dass Mieter im
Zweifel keinerlei Betriebskosten zu zahlen haben.

Der Bundesgerichtshof hat nun die Stellung der Vermieter in einer
Entscheidung vom 10. Februar 2016 deutlich verbessert.

Fiir eine wirksame Ubertragung der Betriebskosten auf den Mieter geniigt auch
eine formularmalRige Vereinbarung mit einem Verweis auf die an sich
unwirksame Anlage 3 zu § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung.

Es reicht aus, dass sich aus dem Mietvertrag ergibt, dass der Mieter ,die
Betriebskosten” zu tragen habe. Auch ohne Bezugnahme auf die
Betriebskostenverordnung oder Vereinbarung bestimmter Betriebskosten-
positionen sei damit wirksam die Umlage der in § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB
definierten Betriebskosten vereinbart.

Diese (iberraschende Entscheidung wird vom Bundesgerichtshof damit
begriindet, dass der Begriff der Betriebskosten seit vielen Jahrzehnten definiert
sei.

Deswegen sei der Begriff der Betriebskosten ohne weiteres in dem Sinne zu
verstehen, wie er jetzt in § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB geregelt und in der
Betriebskostenverordnung erlautert wird.

Der Bundesgerichtshof halt den Hinweis auf die unwirksame Zweite
Berechnungsverordnung fir eine ,,unschadliche Falschbezeichnung”.



