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Die Kosten fiir die Uberpriifung der Heizung, der Beleuchtung, des Wasserfilters, den
Winterdienst sowie das Herausstellen und Wiederhereinstellen der Miilltonnen gehort zu
den umlagefahigen Hauswartkosten. Die Auswechselung von Gliihbirnen und sonstige
Kleinreparaturen dagegen nicht. Das Amtsgericht Kopenick und das Amtsgericht
Brandenburg an der Havel haben durch zwei Entscheidungen weitere Festlegungen fiir die
Umlegbarkeit einzelner Positionen im Rahmen der Hauswartkosten getroffen. Zunachst
hat das Amtsgericht Kopenick durch Urteil vom 19. Mai 2010 (veroffentlicht in Das
Grundeigentum 2010, Seite 915) entschieden, dass das Auswechseln von Gliihbirnen und
sonstige Kleinreparaturen nicht zu den umlagefahigen Hauswartkosten gehoért. Dem
gegeniber hat das Amtsgericht Brandenburg an der Havel durch Urteil vom 7. Juni 2010
(veroffentlicht in Das Grundeigentum 2010, Seite 915 folgende) die Kosten fiir die
Uberpriifungen der Heizung, der Beleuchtung, des Wasserfilters, den Winterdienst sowie
das Herausstellen und das Wiederhereinstellen der Milltonnen zu den umlagefahigen
Hauswartkosten gezahlt. Amtsgericht KdpenickStrittig waren in diesem Fall die
Kostenanteile in der Position "Hauswart" fur das Auswechseln der Gliihbirnen und
sonstiger Kleinreparaturen. Der Vermieter setzte in der Betriebskostenabrechnung von
den Hauswartkosten zum einen pauschal eine Stunde monatlich je Aufgang fur
Instandsetzungsarbeiten ab, zum anderen bezog er in die Position "Hausreinigung" und
"AuBenanlagen” die Kosten fiir das Auswechseln von Glihbirnen und Kleinreparaturen ein.
Ferner wurden in den Heiz- und Warmwasserkostenabrechnungen mehr Brennstoffkosten
angesetzt, als sich aus der Aufteilung in die beiden Kostenarten ergab. Die auf
Nachzahlung in Anspruch genommenen Mieter waren damit nicht einverstanden. Das
Amtsgericht Kopenick wies die Klage des Vermieters ab. Es hielt den pauschalen Abzug
der Instandsetzungskosten von den Hauswartkosten nicht fiir ordnungsgeman. Die
Kosten fir das Auswechseln von Gliihbirnen und sonstige Kleinreparaturen seien als
Instandsetzungsarbeiten nicht umlegbar. Ein lediglich pauschal angesetzter Abzug (eine
Stunde monatlich je Aufgang) geniige demnach nicht den Anforderungen der
ordnungsgemaBen Abrechnung. Gleiches gelte auch fiir die Positionen "Hausreinigung"
und "AuBenanlagen”. In diesen Positionen waren Hauswarttatigkeiten angesetzt worden,
die nicht umlageféhig sind. Es handelte sich dabei um Kleinreparaturen, die als
Instandhaltungsarbeiten nicht umlagefahig sind. Gleiches gelte fiir das Auswechseln fur
Gluhbirnen als InstandsetzungsmaBnahme. Hinsichtlich der Heiz- und
Warmwasserkostenabrechnung 2007 blieb eine Position von mehr als 38 Prozent der
angesetzten Brennstoffkosten offen. Woflir diese gebraucht worden waren, wurde nicht
erlautert. Nach Auffassung des Amtsgerichtes Képenick durften daher nur die Kosten
angesetzt werden, die sich aus der Aufteilung in Heiz- und Warmwasserkosten ergaben.
Dazu gehorten neben den Brennstoffkosten die Heiznebenkosten und Zusatzkosten fir
Heizung und Warmwasser, die prozentual auf die Warmwasserkosten und die Heizkosten
verteilt wurden. Amtsgericht Brandenburg an der HavelDas Amtsgericht erkannte die oben
bezeichneten Positionen als Teil der Hauswartkosten und damit als umlageféhige Kosten
an und fuhrte nochmals die umlage- und nicht umlagefahigen Positionen der
Hauswartkosten an.Demnach gehdren etwaige Sachkosten, d. h. die Kosten fiir
Arbeitsmittel und gerate, Materialkosten fur Kleinteile und die Kosten flir Arbeitskleidung,
soweit diese Kosten nicht gegebenenfalls zu anderen Betriebskostenarten (etwa
Hausreinigung oder Gartenpflege) gehdéren, nicht zu den umlageféhigen Kosten flir den
Hauswart/Hausmeister.Zu den umlagefahigen Kosten fir die Hauswart/Hausmeister
gehdren hingegen die Verglitung, die Sozialbeitrage und alle geldwerten Personalkosten
(inklusive eventuell angefallener Umsatzsteuer), die der Vermieter dem



Hauswart/Hausmeister fiir seine Arbeit gewahrt. Dies schlieBt beispielsweise auch die
Kosten einer unentgeltlich liberlassenen Hausmeisterwohnung ein. Diese Positionen
durfen allerdings nicht die Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Reparatur,
Schonheitsreparatur oder die Hausverwaltung betreffen. Wenn somit hinsichtlich der
Personalkosten des Hausmeisters/Hauswarts einzelne Kostenbestandteile beziiglich
seiner Arbeit auch in die genannten Bereiche entfallen, erfordert dies bei einer
ordnungsgemaBen Betriebskostenabrechnung die Angabe der Gesamtkosten der
abgerechneten Kostenart "Hausmeister".Nicht umlegbare Verwaltungs- und
Instandsetzungsaufgaben sind insofern aber z. B. die Organisation und die Bestellung von
Lieferungen, die Ausfiihrung von Reparaturen, die Durchfiihrung von Wohnungsiibergaben
und Wohnungsbesichtigungen, die Durchfiihrung einer Zahlerstandablesung, die
Verteilung von Schreiben an die Mieter, die Kontaktpflege mit Verwaltungsrat und
Hausbewohnern die Erstellung von Lohnkostenabrechnungen. Um welche Anteile die
Gesamtkosten bei der Position "Hausmeister" bereinigt werden, muss der Vermieter in der
Betriebskostenabrechnung aber nur dann darstellen, wenn derartige gemischte Kosten
hinsichtlich der Kosten des Hausmeisters auch tatsachlich vorliegen. Die Kosten fiir die
Uberpriifung von Elektroanlagen, Gasgeriten und brandschutztechnischen Einrichtungen
sind insofern ebenfalls nicht unter "Hauswartkosten", sondern nur als "sonstige
Betriebskosten" durch den Vermieter abrechenbar.Der Vermieter muss aus diesem Grund
die Personalkosten der umlagefahigen Hauswarttatigkeiten einerseits und die nicht
umlageféhigen Verwaltungs-, Instandhaltungs- und Instandsetzungspersonalkosten sowie
Reparaturkosten andererseits nachvollziehbar der Betriebskostenabrechnung
aufschlisseln, wenn derartige, nicht umlagefahige Kosten auch tatsachlich Bestandteil der
"Hausmeisterkosten" sind. In diesem Fall miissen die nicht umlagefahigen Kosten
herausgerechnet werden. Die Leistungsbeschreibung im Vertrag des Vermieters mit dem
Hauswart ist insoweit nur ein Indiz fiir den Umfang der umlagefahigen und der nicht
umlageféhigen Kosten.Tatigkeiten des Hauswarts, wie die Annahme von Lieferungen vor
Ort, die Weiterleitung von unmittelbaren Reparaturmeldungen der Mieter, die
Benachrichtigungen von Stérungen und sonstigen UnregelméaBigkeiten, sind nach diesem
Urteil aber typische Hauswarttatigkeiten und betreffen keine Verwaltungs- und
Instandsetzungsaufgaben. Auch MaBnahmen zur Einhaltung der Sicherheit und Ordnung
seien bei der Betriebskostenabrechnung durchaus anrechenbare Tatigkeiten des
Hauswarts. Dazu zahlen etwa die Erreichbarkeit in Notfillen, die Uberwachung der
Sauberkeit der AuBenanlagen und der Gemeinschaftsraume, die Kontrolle der
Zuganglichkeit von Rettungs- und Fluchtwegen, die Kontrolle der Funktionsfahigkeit von
Abfllissen und Druckleitungen im Keller und auf dem Grundstiick die Kontrolle der
Beleuchtung von Gemeinschaftsflachen und Treppenhausern, die Kontrolle des
ordnungsgemaBen Zustands der haustechnischen Anlagen, die Uberpriifung der Objekte
auf Verschlechterung ihres Zustandes, die Pflege des Betriebsraums der Heizungsanlage
nebst Uberwachung, die Uberwachung des Miillplatzes.Die Urteile kénnen im Bedarfsfall
im Sekretariat des Bereiches Recht (Telefon: 030 89781-141) angefordert werden.
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