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Videolberwachung im Mietobjekt: Was sollten Vermieter beachten?

Die Videoilberwachung von vermieteten Immobilien ist nur unter strengen rechtlichen Voraussetzungen mdoglich.
Immer mehr Eigentimer mdchten ihre Objekte auf diese Weise im Blick behalten und absichern. Doch nicht immer
sind Mieterinnen und Mieter einverstanden. Wahrend sich manche durch Kameras besser geschutzt fuhlen,
empfinden andere die Uberwachung als Eingriff in ihre Privatsphére oder ein Berufs- oder Betriebsgeheimnis. Fir
Vermieter stellt sich daher die Frage, unter welchen Voraussetzungen der Einsatz von Videouberwachung rechtlich
zulassig ist und wie die unterschiedlichen Interessen bestmaoglich in Einklang gebracht werden kdnnen. Zu
beachten sind dabei sowohl die datenschutzrechtlichen Vorgaben als auch die mietrechtlichen Anforderungen.
Interessant ist auch die Kostenfrage: Kénnen die Kosten der Videotiberwachung auf die Mieterinnen und Mieter
umgelegt werden und wenn ja, in welchem Umfang?

Datenschutzrechtlicher Rahmen der Videotberwachung in Mietobjekten

Die rechtlichen Voraussetzungen fir den Einsatz von Videouliberwachung in vermieteten Geb&uden ergeben sich
im Wesentlichen aus der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO). Rechtsgrundlage ist in der Praxis regelmaRig
Art. 6 Abs. 1 lit. f DSGVO. Eine Einwilligung ist wegen fehlender Freiwilligkeit im Mietverhaltnis typischerweise
ungeeignet. Die berechtigten Interessen des Immobilieneigentimers — etwa der Schutz des Eigentums, die
Verhinderung von Straftaten oder die Beweissicherung — miissen mit den Rechten und Freiheiten der betroffenen
Personen in Einklang gebracht werden. GemaR Art. 6 Abs. 1 lit. f DSGVO ist eine Verarbeitung
personenbezogener Daten nur dann erlaubt, wenn sie zur Wahrung berechtigter Interessen erforderlich ist und
keine Uberwiegenden Interessen oder Grundrechte der betroffenen Personen entgegenstehen.

Anforderungen an die Videolberwachung im Detail

Fir die Praxis bedeutet das: Eine Videolberwachung ist nicht schon dann zulédssig, wenn ein allgemeines
Bedirfnis nach mehr Sicherheit besteht. Erforderlich sind regelméfig konkrete, objektivierbare Anhaltspunkte fur
eine erhdhte Gefahrdungslage, belegt etwa durch zurtickliegende Einbriiche, Einbruchsversuche, Vandalismus
oder eine erhdhte Kriminalitdtsrate am Standort. Solche Vorfélle oder eine entsprechende Gefahrdungslage sollten
strukturiert dokumentiert werden, um das berechtigte Interesse an einer UberwachungsmaRnahme nachvollziehbar
belegen zu kénnen.

Dariiber hinaus muss die Videolberwachung geeignet, erforderlich und angemessen sein, das angestrebte Ziel —
zum Beispiel den Schutz vor Diebstahl oder Sachbeschadigung — tatséchlich zu erreichen. Vor der Installation
sollte gepruft werden, ob nicht auch mildere, gleich geeignete Alternativen wie eine bessere Beleuchtung,
Zugangskontrollen oder der Einsatz von Sicherheitspersonal ausreichen. Diese Prufung ist zu dokumentieren.
Wenn diese Alternativen nicht praktikabel oder unzureichend sind, kann eine Videoiiberwachung als
verhaltnismafRig angesehen werden.

Die Interessen aller Betroffenen sind einzubeziehen

Eine weitere Voraussetzung ist die gesetzlich vorgeschriebene Abwagung zwischen den Interessen der
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betroffenen Personen und den berechtigten Interessen des Verantwortlichen. Dabei sind insbesondere die Anzahl
der betroffenen Personen, die raumliche Reichweite der Videolberwachung sowie die Art des Uiberwachten Ortes
zu bericksichtigen. Zu wirdigen ist zudem, ob die betroffenen Personen die Bereiche notwendig und regelmafig
passieren, wie zum Beispiel den Hauseingang oder den Aufzug, und welches Erwartungsniveau an Privatheit dort
besteht. In Wohnobjekten ist dieses regelmaRig erhoht. Auch die Interessen von Mitarbeitenden, Kundinnen und
Kunden sowie Servicepersonal konnen von der Uberwachung betroffen sein und sind bei der Abwagung zu
beruicksichtigen. Grundsatzlich gilt: Die Beschrankung der Uberwachung auf allgemein zugéngliche Bereiche fiihrt
noch nicht dazu, dass die Interessen des Immobilieneigentimers ,in der Regel“ Uberwiegen. Erforderlich bleibt
stets eine einzelfallbezogene Interessenabwagung unter Berlicksichtigung unter anderem von Dauer und Intensitat
der Beobachtung.

Bei der Wohnraummiete ist besondere Vorsicht geboten

Bei Wohnraummieterinnen und -mietern ist besondere Zuriickhaltung geboten: Die Schwelle fir die Zulassigkeit
der Videouberwachung liegt hier deutlich hdéher als bei ausschlie3lich gewerblich genutzten Immobilien. In
Wohnobjekten genielit die Privatsphére ein besonders hohes Schutzniveau. Die Uberwachung darf keinesfalls zur
Kontrolle des Wohn- oder Nutzungsverhaltens fiihren und muss stets auf das unbedingt erforderliche MaR3
beschrankt bleiben. Kameras diirfen keine Wohnungstiiren, Fenster, Balkone, Briefkésten oder eindeutig
zuordenbare Stellplatze erfassen. Der Blickwinkel ist eng zu begrenzen und Privatzonen und Maskierungen sind
einzusetzen. Nachbargrundstticke und 6ffentlicher StraBenraum sind auszublenden. Tonaufzeichnungen sind
regelmaRig unzulassig. Eine permanente Beobachtung oder Live-Uberwachung ist in der Regel unverhaltnismagig.

VerstéRe gegen die Vorgaben der DSGVO kénnen nicht nur zu MalRnahmen der Aufsichtsbehdrden fihren,
sondern auch Unterlassungs- und Beseitigungsanspriichen sowie Schadensersatzanspriiche nach sich ziehen.
Daher sollte die datenschutzrechtliche Prifung fir jede einzelne Kamera sorgfaltig dokumentiert werden.

Was aus datenschutzrechtlicher Sicht noch zu beachten ist

Datenschutz-Folgenabschatzung (DSFA)

Sobald die Videouiberwachung voraussichtlich ein erhéhtes Risiko fur die Rechte und Freiheiten der Betroffenen
mit sich bringt — insbesondere bei systematischer und umfangreicher Uberwachung 6ffentlich zuganglicher
Bereiche — ist vor Beginn der Verarbeitung eine DSFA durchzufuhren. Die DSFA umfasst mindestens eine
Beschreibung der Verarbeitung, die Bewertung von Notwendigkeit und VerhaltnisméaRigkeit, eine systematische
Risikobewertung sowie die geplanten Abhilfemafinahmen. Sie sollte nicht nur juristisch, sondern auch technisch
begleitet werden. Ein IT-Sicherheitskonzept, das etwa Zugriffsbeschrankungen/Rollen und die Trennung von
Aufgaben regelt, ist hier ein zentraler Baustein.

Verzeichnis von Verarbeitungstatigkeiten

Jede Kamera verarbeitet personenbezogene Daten und muss daher gem. Art. 30 Abs. 1 DSGVO im Verzeichnis
der Verarbeitungstéatigkeiten auftauchen. Vermieter sollten hier nicht nur den Zweck und die Rechtsgrundlage
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dokumentieren, sondern auch die Kategorien der betroffenen Personen, die Speicherdauer und etwaige
Empfanger der Daten.

Informationspflichten

Der Vermieter muss nach Art. 13 DSGVO auf die Videoliberwachung hinweisen. Ein Schild mit Kamera-Symbol
allein reicht dafir nicht aus. Empfohlen sind ein Schild am Zugang mit den Kerndaten und zusétzlich ausfihrliche
Datenschutzhinweise als Aushang in der Nahe, die auch digital abrufbar sind. Personen sollten vor Betreten klar
und verstandlich tber Zweck, Rechtsgrundlage, Speicherdauer und die Rechte der Betroffenen informiert werden.
Auch die Kontaktdaten des Verantwortlichen und ggf. des Datenschutzbeauftragten gehdéren dazu.

Speicherdauer und Loschkonzepte

Die Aufzeichnungen der Kamera dirfen gem. Art. 5 Abs. 1 lit. e DSGVO nicht l&nger gespeichert werden, als es fur
den festgelegten Zweck erforderlich ist. Datenschutzbehdrden und Rechtsprechung empfehlen eine maximale
Speicherdauer von 48, teilweise auch von bis zu 72 Stunden. Entscheidend ist, ob die Dauer im Verhaltnis zum
Zweck steht. Bei wiederholten Vorfallen oder laufenden Ermittlungen kann eine langere Speicherung zuldssig sein
— vorausgesetzt, sie ist dokumentiert und begriindet. Eine pauschale, vorsorgliche Vorratsspeicherung ist jedoch
unzuldssig. Die gewahlte Frist ist regelmaRig zu Uberprifen und bei geadnderter Gefahrdungslage anzupassen.

Umsetzung in der Praxis: Transparenz und technische Vorgaben

Vor der Inbetriebnahme einer Videolberwachung sind alle voraussichtlich betroffenen Personen, insbesondere
Mieterinnen und Mieter, Dienstleister und etwaige Beschaftigte umfassend zu informieren. Idealerweise wird die
Einfihrung der Videouberwachung im Dialog mit den Mietern gestaltet, um Akzeptanz zu schaffen und mégliche
Einwande friihzeitig zu adressieren.

Bei der technischen Umsetzung ist darauf zu achten, dass Kameras ausschlief3lich auf die tatséchlich zu
schitzenden Bereiche ausgerichtet werden. Um dies sicherzustellen, sollte auf eine préazise Ausrichtung der
Kameras geachtet werden; gegebenenfalls kdnnen technische Hilfsmittel wie Verpixelungen eingesetzt werden.

Der Zugriff auf die Aufnahmen ist auf einen eng begrenzten Personenkreis zu beschranken und muss
nachvollziehbar dokumentiert werden. Ebenso sollten die datenschutzrechtliche Prifung, einschlielich der
Interessenabwagung, und sdmtliche getroffenen MalRnahmen sorgfaltig festgehalten werden, um bei Nachfragen
durch Aufsichtsbehorden oder betroffene Personen jederzeit Auskunft geben zu kénnen.

Kostenumlage auf Mieterinnen und Mieter

Bei der Umlage der Kosten fur die nachtraglich installierte Videolberwachung ist differenziert zu betrachten. Die
einmaligen Kosten fiir Anschaffung und Installation kénnen in der Regel nicht auf die Mietparteien umgelegt
werden, da es hierfir weder eine gesetzliche noch regelmaRig eine vertragliche Grundlage gibt. Anders verhalt es
sich bei den laufenden Kosten einer Videouiberwachungsanlage: Diese kénnen — sofern der Mietvertrag eine
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entsprechende Regelung enthélt — als Nebenkosten auf die Mieterinnen und Mieter umgelegt werden. Haufig
finden sich in Mietvertragen Klauseln, die die Umlage von Bewachungs- oder Sicherheitskosten vorsehen. Nach
aktueller Rechtsprechung kénnen darunter auch die laufenden Kosten einer Videolberwachungsanlage fallen. In
diesem Zusammenhang hat das Kammergericht Berlin entschieden, dass solche Kosten jedenfalls dann
umlagefahig sind, wenn der Mietvertrag die Ubernahme der ,Kosten fiir die Bewachung des Gebaudes* vorsieht.
Diese Formulierung sei weit genug gefasst, um auch die laufenden Kosten einer Videoiliberwachungsanlage zu
erfassen. Fehlt es hingegen an einer ausdriicklichen und hinreichend bestimmten Regelung, kdnnen die Kosten
der Videouberwachung regelmafig nicht auf die Mietpartei umgelegt werden. Im Betriebskostenkatalog geman § 2
der aktuellen Betriebskostenverordnung sind die mit einer Videouberwachung verbundenen laufenden Kosten nicht
erfasst.

Um Rechtssicherheit zu schaffen, sollte die Umlage der laufenden Kosten einer Videoiiberwachungsanlage
ausdriicklich und eindeutig im Mietvertrag geregelt werden, etwa durch Anpassung der Muster-Mietvertrédge oder
Nachtrage bei Bestandsvertragen. Sonstige Betriebskosten sind bekanntlich nur dann umlageféhig, wenn sie im
Mietvertrag einzeln benannt sind.

Fazit

Videouberwachung von Mietobjekten ist nur unter strengen Voraussetzungen zulédssig. Wenn Vermieter
Uberwachungskameras in oder an ihren Gebauden installieren, miissen sie eine Reihe von rechtlichen Vorgaben
beachten. Sie sollten die MaZnahme von Anfang an transparent gestalten und die Mieter friihzeitig einbinden.
Datenschutzkonforme Ausgestaltung, umfassende Dokumentation sowie eine klare vertragliche Regelung zur
Umlage der laufenden Betriebskosten — gegebenenfalls durch eine Nachtragsgestaltung zum Mietvertrag — sind
unerlasslich. Zusammenfassend kann man sagen: Sorgféltige Planung und offene Kommunikation minimieren
rechtliche Risiken und wahren die berechtigten Interessen aller Beteiligten.
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