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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Rauchwarnmelder als Servicepaket:
Geratemiete vor der
Betriebskostenabrechnung aussondern

Ein jahrlich berechnetes Rauchwarnmelderpaket wird nicht vollstandig zur Betriebskostenposition.
Trenne Geratemiete, Wartung und weitere Leistungen, bevor du eine Umlage prifst.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

&

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Der Dienstleister stellt jedes Jahr einen Gesamtpreis flir Rauchwarnmelder bereit. In der Rechnung stehen
Gerdtemiete, Fernwartung und Austauschleistungen unter derselben Uberschrift. Weil der Betrag regelmaRig
anfallt, mochtest du ihn in die Betriebskostenabrechnung Gibernehmen. Genau an dieser Stelle ist eine Aufteilung
erforderlich: Wiederkehrende Zahlung und umlagefahige Betriebskosten sind nicht dasselbe.

Die Geratemiete zuerst erkennen

§ 556 BGB kniipft die Ubertragung von Betriebskosten an eine Vereinbarung und verweist fiir die Kostenaufstellung
auf die Betriebskostenverordnung. § 1 BetrKV grenzt insbesondere Verwaltung und Instandhaltung
beziehungsweise Instandsetzung aus. Nummer 17 des § 2 erfasst sonstige Betriebskosten nur innerhalb dieses
rechtlichen Rahmens. Sie ist kein Freifeld flr beliebige wiederkehrende Rechnungen. [B556, BK1, BK2]

Der BGH ordnete die Miete von Rauchwarnmeldern nicht als umlagefahige sonstige Betriebskosten ein. Die
gewdhlte Anmietung ersetzt wirtschaftlich den Erwerb der Gerate. Dass die Verordnung bei bestimmten anderen
Geraten ausdriicklich Mietkosten zul&sst, rechtfertigte keine entsprechende Ubertragung auf Rauchwarnmelder.
[BGH379]
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Eine Paketiiberschrift nicht weiterreichen

Fordere als redaktionellen Vorbereitungsschritt eine nachvollziehbare Erlduterung der enthaltenen Leistungen an.
Welche Position bezahlt ausschlieBlich die Gerateliberlassung? Welche betrifft eine tatsachlich erbrachte
Wartung? Stecken Ersatzgerate, Verwaltung oder andere Leistungen im Preis? Bewahre Dienstleistungsvertrag und
Leistungsbeschreibung zusammen mit der Rechnung auf.

Ein jahrlicher Austauschservice darf dabei nicht allein durch seine Benennung als Wartung gelten. Ebenso wenig
fiihrt die nicht umlageféhige Geratemiete automatisch zu einem Urteil Gber jede gesonderte Wartungsleistung. Fir
den verbleibenden Anteil sind tatsachlicher Inhalt, rechtliche Einordnung und mietvertragliche Grundlage eigens zu
prifen. Der vorliegende Artikel gibt dafiir keinen pauschalen Prozentsatz vor.

Ein eigener Zahlenfall

Fiktiv betragt die Jahresrechnung 480 Euro. Der Dienstleister erlautert davon 300 Euro als reine Gerdatemiete und
180 Euro als librige Leistungen. Die 300 Euro werden nicht als Rauchwarnmeldermietkosten in die Betriebskosten
tbernommen. Die restlichen 180 Euro bleiben zunachst Priifposition; sie sind nicht schon deshalb freigegeben, weil
die Geratemiete herausgerechnet wurde.

Erst nach Klarung ihres Inhalts kann Uber einen gegebenenfalls zuldssigen und vereinbarten Anteil entschieden
werden. Eine selbst erfundene Aufteilung von beispielsweise der Halfte ware kein Ersatz fur die fehlende
Leistungsbeschreibung. Ist eine tragfahige Abgrenzung nicht moglich, muss gerade diese Licke vor der Abrechnung
fachlich geklart werden.

Das Urteil mit seinem Verfahrensstand lesen

BGH VIII ZR 379/20 wurde wegen unzureichender tatsachlicher Darstellung im Berufungsurteil zurtickverwiesen.
Zugleich gab der Senat ausdriicklich den rechtlichen Hinweis zur fehlenden Umlagefahigkeit der Geratemietkosten.
Dieser Artikel macht daraus weder eine abschliefende Entscheidung iber samtliche damaligen Zahlungspositionen
noch eine Freigabe heutiger Servicevertrage. [BGH379]

Fiir deinen Vorgang ist das Ergebnis eine bereinigte Kostenaufstellung: Geratemiete bleibt als eigener
Eigentimeraufwand erkennbar; andere Leistungen werden sachlich und vertraglich geprift. Ob ein anderes
Finanzierungs- oder Beschaffungsmodell sinnvoll ware, ist anschlieRend eine eigene Entscheidung. Eine mogliche
Modernisierungsregelung ersetzt nicht die Betriebskostenpriifung und wird hier nicht berechnet.

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026 | 02


https://immosearch.eu/

[I:ll immosearch Deutschland / Wissen & Praxis

DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Dienstleister und Vertrag

Name des Dienstleisters, Vertragsdatum und Ablageort der Leistungsbeschreibung.

02 / Rechnungsbetrag

Gesamtbetrag der Jahresrechnung und Abrechnungszeitraum.

03 / Anteil Gerdtemiete

Welcher Betrag entféllt laut Erlauterung des Dienstleisters auf die reine Geratelberlassung?

04 / Anteil Wartung

Welcher Betrag betrifft tatsachlich erbrachte Wartung? Leistung kurz beschreiben.

05 / Weitere Leistungen

Ersatzgerate, Verwaltung oder Sonstiges im Preis? Je Position Betrag und Inhalt.

06 / Vereinbarung im Mietvertrag

Welche Betriebskosten sind in deinem Mietvertrag vereinbart? Fundstelle notieren.

07 / Offene Priifpositionen

Welche Betrage sind noch nicht eindeutig zuzuordnen und brauchen fachliche Klarung?

08 / Nichster Schritt

Wer prift die bereinigte Kostenaufstellung vor der Abrechnung? Name und Termin.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[BGH379] BGH, Urteil vom 11. Mai 2022 — VIII ZR 379/20
. Abruf am 17.10.2026.

[BK1] & 1 BetrKV

. Abruf am 17.10.2026.

[BK2] & 2 BetrKV

. Abruf am 17.10.2026.

[B556] § 556 BGB

. Abruf am 17.10.2026.

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstiandige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieBen.
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