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Nach dem gesetzlichen Grund-
satz der Wirtschaftlichkeit
(§ 556 Abs.3 S.1 BGB) ist der
Vermieter verpflichtet — im
Rahmen eines gewissen Er-
messensspielraums - mog-
lichst wirtschaftlich, d.h. mit
Blick auf ein angemessenes
Kosten — Nutzen - Verhéltnis
vorzugehen. Dies bedeutet,
dass der Vermieter z.B. bei der
Vergabe von Dienstleistun-
gen beispielsweise der Haus-
meistertdtigkeit oder dem
Abschluss von Versicherungs-
vertrdgen zwar nicht das bil-
ligste Angebot nehmen, aber
auf ein vertretbares Preisleis-
tungsverhdltnis achten muss.
Ubersteigt z.B. die Pramie fiir
die Gebdudeversicherung ver-
gleichbare Angebote um 70%,
liegt ein VerstoB gegen das
Wirtschaftlichkeitsgebot vor,
das den Mieter zur Kiirzung
der Nebenkostenabrechnung
berechtigt (so bereits AG Aa-
chen, Urteil v. 10.08.2011, 109
C 128/09, GE 2011 5.1489).

Die Darlegungs- und Beweis-
last fiir eine Unwirtschaftlich-
keit von Betriebskosten tragt
der Mieter. Allerdings diirfen
dabei die Anforderungen an
die dem Mieter obliegende
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Darlegung nicht iiberspannt
werden. Der Vortrag des Mie-
ters muss das Gericht nicht
bereits von der Richtigkeit der
behaupteten Tatsachen iiber-
zeugen. Jedoch geniigt ein
schlichtes Bestreiten der An-
gemessenheit und Ublichkeit
der Kosten ebenso wenig wie
die pauschale Behauptung,
dass die betreffenden Leistun-
gen zu iiberhdhten Preisen be-
schafft worden seien. Vielmehr
muss der Mieter konkret d.h.
objektbezogen darlegen, dass
gleichwertige Leistungen nach
den ortlichen Gegebenheiten
auch unter Beriicksichtigung
des dem Vermieter zustehen-
den Auswahlermessens zu ei-
nem deutlich geringerem Preis
zu beschaffen gewesen wiren.
Ein allgemeiner Vergleich mit
von ihm andernorts angemie-
teten Flachen geniigt nicht,
wenn die relative Vergleich-
barkeit der Erkenntnisse zu je-
nen Objekten nicht herausge-
arbeitet wurde (so BGH Urteil
v. 17.12.2014, XII ZR 170/13,
NZM 2015 S.132).

Dementsprechend geniigtauch
allein der Hinweis des Mieters
auf einen iiberregionalen Be-
triebskostenspiegel (z.B. des
Deutschen Mieterbundes),

vom 28.03.2018

der niedrigere Betriebskos-
ten ausweist nicht den pro-
zessualen Darlegungs-anfor-
derungen an den Mieter, da
tiberregional auf empirischer
Basis ermittelte Betriebskos-
tenzusammenstellungen an-
gesichts der je nach Region
und Kommune unterschied-
lichen Kostenstrukturen im
Einzelfall keine Aussagekraft
zukommt. Auf die in solchen
Betriebskostenspiegeln pau-

schalierten Betriebskosten-
werte unter AuBerachtlassung
technischer, objektbezogener,
jehreszeitlicher sowie regio-
naler Besonderheiten kann ein
VerstoB gegen das Wirtschaft-
lichkeitsgebot daher nicht ge-
stiitzt werden (BGH, Urteil v.
06.07.2011, VIII ZR 340/10,
WuM 2011 S.513).

Nach diesen vom BGH auf-
gestellten Grundsdtzen tragt

der Mieter nach einem neuen
Beschluss des LG Berlin die
Darlegungs- und Beweislast
fiir einen von ihm behaupte-
ten VerstoB des Vermieters
gegen das Wirtschaftlichkeits-
gebot auch dann, wenn sich
einzelne Betriebskostenposi-
tionen im Vergleich zum Vor-
jahr um mehr als 10% erhoht
haben (LG Berlin, Beschluss v.
17.08.2017, 67 S 190/17, ZMR
2017 S.978).

Hinterldsst der Mieter bei sei-
nem Auszug Schdden z.B. an
den sanitaren Anlagen, Tiiren
oder Bodenbeldgen, kann der
Vermieter Schadensersatzan-
spriiche geltend machen, wenn
diese Schaden vom Mieter oder
von Personen, deren Verhalten
dem Mieter zuzurechnen ist,
schuldhaft verursacht worden
sind d.h. nicht auf normalen
VerschleiB oder vertragsgema-
Rer Abnutzung beruhen.

Eine vorherige Aufforderung
des Mieters, die Schaden inner-

Beschddigung der Mietsache -
Schadensersatz auch ohne Fristsetzung

halb einer bestimmten Frist zu
beseitigen, ist fiir die Geltend-
machung des Schadensersat-
zanspruches nicht erforderlich.
Dies hatder BGH in einem neuen
Urteil entschieden.

Das Erfordernis einer vorherigen
Fristsetzung gilt namlich nur fiir
die Nicht - oder Schlechter-
fillung von vertraglichen Leis-
tungspflichten des Mieters z.B.
zur Durchfiihrung von Schon-
heitsreparaturen. Im Gegensatz
dazu kann der Vermieter bei Be-

schadigung der Mietsache ge-
mal § 249 BGB nach seiner Wahl
statt einer Schadensbeseitigung
auch sofort Geldersatz verlan-
gen, ohne den Mieter zuvor eine
Frist zur Schadensbehebung ge-
setzt zu haben. Dies gilt — entge-
gen einer teilweise vertretenen
Meinung - unabhdngig davon,
ob der Vermieter einen entspre-
chenden Schadensersatz bereits
vor oder erst nach der Riickgabe
der Mietsache geltend macht
(BGH, Urteil v. 28.02.2018, VIII
ZR 157/17).




