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Fachautor:

Haben die Mietvertragsparteien die Um-
lage der Kosten der Gebäudeversicherung 
(§ 2 Nr. 13) auf den Mieter vereinbart, 
sind auch die Kosten eines in der Ge-
bäudeversicherung mitversicherten Mie-
tausfalls infolge eines Gebäudeschadens 
umlagefähig.

BGH, Urteil vom 06.06.2018
VIII ZR 38/17

Der Fall:
Die Beklagte ist seit Anfang 2007 Mie-
terin einer Wohnung der Klägerin in Düs-
seldorf. Die Parteien streiten um die 
Umlage der Kosten der Gebäudeversi-
cherung.

Zu den Betriebskosten enthält der For-
mularmietvertrag in § 4 („Miete und Ne-
benkosten“) folgende Regelung:

„Als Nebenkosten werden anteilig fol-
gende Betriebskosten im Sinne der An-
lage 3 des § 27 Abs. 1 II. BV erhoben: 
[…] verbundene Gebäudeversicherung 
[…].“

Der von der Klägerin abgeschlossene 
Gebäudeversicherungsvertrag (Eigen-
tumsversicherung „All Risk“) schließt - 
zeitlich begrenzt auf 24 Monate - das 
Risiko eines „Mietverlustes“ infolge des 
versicherten Gebäudeschadens ein.

Die Beklagte meint, im Hinblick auf das 
Risiko des Mietausfalls seien die Kosten 
der Gebäudeversicherung nicht umlage-
fähig; den insoweit herauszurechnenden 
Prämienanteil habe die Klägerin jedoch 
nicht ausreichend konkretisiert.

Die Beklagte beglich daraufhin die in den 
Betriebskostenabrechnungen 2012 und 

2013 ausgewiesene Position: Versicherung 
nicht

Das Problem:
Im Wohnraummietrecht ist anerkannt, 
dass nur die Betriebskosten gemäß dem 
Inhalt der Betriebskostenverordnung auf 
den Mieter umgelegt werden können. In 
§ 2 Nr. 13 der Betriebskostenverordnung 
steht zur Gebäudeversicherung:

Betriebskosten sind: die Kosten der Sach- 
und Haftpflichtversicherung, hierzu ge-
hören namentlich die Kosten der Versi-
cherung des Gebäudes gegen Feuer-, 
Sturm-, Wasser- sowie sonstige Elemen-
tarschäden, der Glasversicherung, der 
Haftpflichtversicherung für das Gebäude, 
des Öltanks und des Aufzugs.

Der BGH musste nun die interessante 
Fragen klären, ob der in der Gebäudever-
sicherung enthaltene „Mietverlust bzw. 
über die Versicherung gedeckte Mietaus-
fall im Schadensfall“ über die Betriebs-
kostenabrechnung abgedeckt ist.

Die Entscheidung des BGH:
Der BGH gab der Klägerin recht.

Der (anteiligen) Umlage auf die Beklagte 
steht nicht entgegen, dass die Versicherung 
einen etwaigen Mietausfall infolge eines 
Gebäudeschadens einschließt.

Die streitgegenständliche Versicherung 
dient dem Schutz des Gebäudes, seiner 
Bewohner und Besucher. Sie dient der 
Wiederherstellung des Gebäudes nach ei-
nem Versicherungsfall.

Die Mitversicherung eines infolge des Ge-
bäudeschadens entstandenen Mietausaus-
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falls gebietet keine andere Beurteilung.

Die von der Klägerin abgeschlossene Ver-
sicherung gehört als Gebäudeversicherung 
(insgesamt) zu den Sachversicherungen 
im Sinne von § 2 Nr. 13 BetrKV.

Praxis-Tipp:
Der BGH gab der Klägerin recht.

Der (anteiligen) Umlage auf die Beklag-
te steht nicht entgegen, dass die Versi-
cherung einen etwaigen Mietausfall in-
folge eines Gebäudeschadens einschließt.

Die streitgegenständliche Versicherung 
dient dem Schutz des Gebäudes, seiner 
Bewohner und Besucher. Sie dient der 
Wiederherstellung des Gebäudes nach 
einem Versicherungsfall.

Die Mitversicherung eines infolge des 
Gebäudeschadens entstandenen Mietaus-
ausfalls gebietet keine andere Beurteilung.

Die von der Klägerin abgeschlossene 
Versicherung gehört als Gebäudeversi-
cherung (insgesamt) zu den Sachversi-
cherungen im Sinne von § 2 Nr. 13 Be-
trKV. 


