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Rundschreiben vom 22. November 2018

AG Neubrandenburg: Miete von Rauchwarnmeldern nicht umlagefahig

An alle Mitgliedsunternehmen in Mecklenburg-Vorpommern

Das hat das AG Neubrandenburg mit Urteil vom 9. Oktober 2018 (Az.:101 C 1028/16) entschieden.
In den Entscheidungsgrunden fuhrt es dazu u. a. aus:

,Bei den Kosten, die auf die Miete der Rauchwarnmelder entfallen, handelt es sich indes nicht um
sonstige Betriebskosten im Sinne des § 2 Nr. 17 BetrKV, der insoweit einzig in Betracht
kommenden Betriebskostenart, denn es handelt sich bei Rauchmeldern nicht um Gerate zur
Verbrauchserfassung (wie z. B. Wasserzahler). Vielmehr stellt die Anmietung eines Rauchmelders
im Ergebnis nichts anderes dar als die Anschaffung einer technischen Einrichtung fir die
Mietsache. Derartige Anschaffungen aber sind grundsatzlich nicht umlegbar.*

Anm.: Es waren keine Mitgliedsunternehmen am Verfahren beteiligt.

Demnach stehen sich weiterhin die Meinungen des LG Magdeburg nach einer Umlagefahigkeit und
des LG Hagen (Nicht-Umlagefahigkeit) und einiger Amtsgerichte gegentber. Solange es keine
klarende BGH-Entscheidung gibt, sind beide Meinungen vertretbar, und eine entsprechende
Verfahrensweise bei der Berechnung der Betriebskosten. Der GdW versucht gegenwartig in
Zusammenarbeit mit der Bundesregierung eine Novelle der BetrKV auf den Weg zu bringen, in der
das Problem geldst werden soll.

Verband norddeutscher

Wohnungsunternehmen e.V.
Graf-Schack-Allee 10a Ansprechpartner: Tel. 0385/48 937 - 503
Gesetzlicher Prifungsverband 19053 Schwerin Dr. Peter Hitpall E-Mail: hitpass@vnw.de
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hat das Amtsgericht Neubrandenburg durch die Richterin am Amtsgericht Kriiske aufgrund der

mundlichen Verhandlung vom 16.07.2018 fiir Recht erkannt:

1 Die Beklagte wird verurteiit, an die Klagerin 49,88 EUR nebst Zinsen hieraus in Héhe von 5

Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit 10.01.2017 zu zahlen.
Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

2. Von den Kosten des Rechtsstreits haben die Klagerin 90 Prozent und die Beklagte 10

Prozent zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.
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4. Der Streitwert wird auf bis 500,00 EUR festgesetzt.

Tatbestand

Die Klagerin begehrt von der Beklagten, ihrer Vermieterin, teilweise Ruckerstattung von

Betriebskostenvorauszahlungen fir die Abrechnungsjahre 2012 bis 2015.

Mit Betriebskostenabrechnung vom 29.10.2013 stellte die Beklagten der Klégerin und deren
(zwischenzeitlich verstorbenen) Ehemann fiir das Jahr 2012 anteilige Betriebskosten von

1.201,98 € in Rechnung.
Unter anderem berechnete die Beklagte folgende Einzelpositionen:

Spielplatz Reinigung/Wartung — 1,40 €

Energiekosten Wohnobjekt — 142,06 €

Millbeseitigung — 95,55 €

Wartung Automatiktiren — 2,18 €

Wartung/Miete Rauchwarnmelder — 19,99 € (davon 11,07 € Miete)
Hauswart — 58,57 €

Mit Betriebskostenabrechnung vom 02.10.2014 stellte die Beklagten der Klagerin und deren
Ehemann far das Jahr 2013 anteilige Betriebskosten von 1.251,62 € in Rechnung, unter anderem

folgende Einzelpositionen:

Spielplatz Reinigung/Wartung — 1,40 €

Energiekosten Wohnobjekt — 169,61 €

Miullbeseitigung — 95,55 €

Wartung Automatiktliren — 2,18 €

Wartung/Miete Rauchwarnmelder — 20,17 € (davon 11,07 € Miete)
Hauswart — 59,22 €

Mit Betriebskostenabrechnung vom 17.04.2015 stellte die Beklagten der Klagerin und deren
Ehemann fir das Jahr 2014 anteilige Betriebskosten von 1.187,08 € in Rechnung, unter anderem

folgende Einzelpositionen:

Spielplatz Reinigung/Wartung — 1,40 €
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Energiekosten Wohnobjekt — 136,73 €

Miillbeseitigung — 91,33 €

Wartung Automatiktliren — 2,32 €

Wartung/Miete Rauchwarnmelder — 20,35 € (davon 11,07 € Miete)
Hauswart — 59,71 €.

Mit Betriebskostenabrechnung vom 18.07.2016 stellte die Beklagten der Klagerin und deren
Ehemann fir das Jahr 2015 anteilige Betriebskosten von 1.317,65 € in Rechnung, unter anderem

folgende Einzelpositionen:

Spielplatz Reinigung/Wartung — 1,40 €

Energiekosten Wohnobjekt — 149,23 €

Millibeseitigung — 92,49 €

Wartung Automatiktiren — 2,32 €

Wartung/Miete Rauchwarnmelder — 20,53 € (davon 11,07 € Miete)
Hauswart — 46,70 €.

Soweit die Umlage nach Flache erfolgte, legte die Beklagte ihrer Abrechnung fiir die klagerische
Wohnung eine Wohnflaiche von 61,80 m? zugrunde. Dies erfolgte seit Beginn des

Mietverhaltnisses mit der Rechtsvorgangerin der Beklagten im Jahr 1984.
Der zum Objekt gehdrende Spielplatz ist allgemein zuganglich.

Unstreitig mussten im Jahr 2015 zuséatzliche Mdlicontainer bestellt werden, nachdem in den

Jahren zuvor geringeres Mullvolumen angefallen war.

Die Klagerin und ihr Ehemann widersprachen den jeweiligen Abrechnungen, insbesondere gegen

die o0.g. Einzelpositionen.

Die Klagerin wendet sich in erster Linie gegen die Kostenpositionen Energiekosten Wohnobjekt,

Mdlibeseitigung, Wartung/Miete Rauchmelder und Hauswart.

Die Klagerin meint, die Position Wartung/Miete Rauchmelder sei nicht umlagefahig.

Die Klagerin ist der Ansicht, die Hauswartkosten kénnten allenfalls anteilig umgelegt werden; es
| seien Kosten eingeflossen, die bereits an anderer Stelle abgerechnet wiirden bzw. nicht
‘umlageféhig seien. Hierzu flinrt sie weiter aus und behauptet insbesondere, zu dem Objekt

gehorten keine mit Rasen bewachsenen Flachen.

Hinsichtlich der Positonen Mill und Allgemeinstrom sieht die Klagerin das
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Wirtschaftlichkeitsgebot verletzt. Sie behauptet hierzu, die Beklagte halte zu viel Miillkapazitat vor; - -
die Treppenhausbeleuchtung liee sich sparsamer gestalten. Hierzu tragt sie weiter vor. '
Die Klagerin meint weiter, die Beklagte lege einen fehlerhaften UmlagemaRstab zugrunde. Sie
behauptet, die Wohnfldche ihrer Wohnung betrage lediglich 59,85 m2. Auch hierzu tragt sie weiter
vor.

Hilfsweise meint die Klagerin, jedenfalls seien die Kosten fiir den Spielplatz und die Wartung der
Automatiktiiren nicht umlageféahig. Hierzu behauptet sie, der Spielplatz werde regelméRig und

ausschlieBlich durch Dritte, nicht aber Mieter des Hauses genutzt.
Die Klagerin beantragt,

die Beklagte zu verurteilen, an sie 424,09 € nebst Zinsen in Héhe von funf Prozentpunkten

Uber dem Basiszinssatz seit Rechtshangigkeit zu zahlen.
Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie meint, die ,Millkapazitat“ sei unter Vorsorgegesichtspunkten nicht unwirtschaftlich, auch das
Beleuchtungskonzept entspreche dem Wirtschaftlichkeitsgebot. Hierzu tragt sie weiter vor.

Die Beklagte ist der Ansicht, die Klagerin misse auch hinsichtlich der Wohnflache an dem
vereinbarten Umlagemafstab festhalten lassen; anderenfalls sei eine komplette Neuvermessung

des Abrechnungsobjektes erforderlich; dies aber sei nicht wirtschaftlich.
Hinsichtlich der Hauswartkosten nimmt die Beklagte auf die zur Akte gereichten .
Tatigkeitsnachweise Bezug; sie behauptet in diesem Zusammenhang, von der als ,Rasenflache*

bezeichneten Flache des Gesamtobjekts gehdre ein Anteil zu dem Abrechnungsobjekt.
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den Akteninhalt Bezug genommen.

Die Klageschrift ist der Beklagten am 10.01.2017 zugestellt worden.

Entscheidungsgriinde

Die Klage ist zuléssig, aber nur teilweise begriindet.

Die Klagerin hat gegen die Beklagte Anspruch auf Rickzahlung Uberzahlter Betriebskosten in
Hoéhe von 49,88 € aus § 812 Abs. 1 Satz 1 BGB.



- Seite 5 - 101 C 1028/16

Die Beklagte hat insoweit zu Unrecht Kosten fiir die Miete von Rauchmeldern und

Spielplatzunterhaltung auf die Klagerin umgelegt.

GemaR § 556 Abs. 1 BGB konnen die Parteien eines Mietvertrags vereinbaren, dass der Mieter
die Betriebskosten gemaR der Betriebskostenverordnung trégt. Vorliegend enthalt zwar der
Mietvertrag der Parteien aus dem Jahr 1984 keine Umlagevereinbarung; die seit Mitte der 1990er
Jahre auf Grundlage der Betriebskostenumlageverordnung erfolgte Betriebskostenumlage flihrt
jedoch geméaR § 14 Abs. 1 Nr. 2 MHG dazu, dass die Umlage der Betriebskosten im Sinne des §

27 der 2. Berechnungsverordnung als vereinbart gilt.

Bei den Kosten, die auf die Miete der Rauchmelder entfallen, handelt es sich indes nicht um
sonstige Betriebskosten im Sinne des § 2 Nr. 17 BetrKV, der insoweit einzig in Betracht
kommenden Betriebskostenart, denn es handelt sich bei Rauchmeldern nicht um Geréate zur
Verbrauchserfassung (wie z.B. Wasserzahler). Vielmehr stellt die Anmietung eines
Rauchmelders im Ergebnis nichts anderes dar als die Anschaffung einer technischen Einrichtung

fir die Mietsache. Derartige Anschaffungen aber sind grundsatzlich nicht umlegbar.

Die Beklagte kann auch die Kosten fir die Spielplatzunterhaltung nicht auf die Klagerin umlegen.
Es handelt sich insoweit nicht mehr um Kosten fiir eine Nebenanlage der Mietsache im Sinne des
§ 556 Abs. 1 Satz 2 BGB. Vielmehr handelt es sich um eine Anlage, die sich zwar im Eigentum
der Vermieterin befindet und von den Mietern des Objekt genutzt werden kann, tatsachlich aber
einer Nutzung durch die Offentlichkeit zugénglich gemacht ist. Dies ergibt sich aus dem
Gesamteindruck des Spielplatzes: Dieser ist weder geschlossen umzaunt, noch sind

Zugangsbeschrankungen - etwa durch entsprechende Beschilderung - ersichtlich.
Ein weitergehender Rickerstattungsanspruch der Klagerin besteht nicht.

Die Klagerin kann sich zunachst nicht erfolgreich darauf berufen, den streitgegenstéandlichen
Abrechnungen liege ein fehlerhafter FlachenumlagemaBstab zugrunde. Da dem Mietverhaltnis
der Klagerin ein Altvertrag zugrunde liegt, richtet sich der UmlagemaRstab nach dem, was
zwischen den Parteien Uber § 14 Abs. 1 Nr. 2 MHG als vereinbart gilt. Wenn sich die Klagerin
erstmals nach Jahrzehnten darauf beruft, inre Wohnflache sei fehlerhaft berechnet, so ist sie
nach Treu und Glauben mit Riicksicht auf die Verkehrssitte angesichts der geringfiigigen
Abweichung mit diesem Einwand ausgeschlossen. Etwas anderes wiirde allenfalls dann gelten,
wenn bauliche Verénderungen oder Nutzungsénderungen eine Neuermittiung veranlassten oder

die Abweichung erheblich ware. Weder das eine noch das andere ist vorgetragen oder auch nur
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ersichtlich.

Anders als die Mietkosten sind die Wartungskosten fiir die Rauchmelder als sonstige

Betriebskosten nach § 2 Nr. 17 BetrKV umlagefahig. Ein Vermieter kann auch ohne

entsprechende mietvertragliche Vereinbarung solche Betriebskosten auf den Mieter umlegen, die

nach Abschluss des Mietvertrages aufgrund einer Modernisierung entstanden sind (vgl. BGH,

Urteil vom 07.04.2004, VIIi ZR 167/03, juris). Da mit dem Einbau von Rauchmeldern die Sicherheit
flr Leib und Leben der Mieter erhoht wird, wird der Gebrauchswert der Wohnung nicht nur

unwesentlich erhoht. Die Kosten der nach DIN 14676 Nr. 6 vorgeschriebenen jahrlichen

Funktionsprufung - ,Wartung" - sind als sonstige Betriebskosten zu qualifizieren, denn es handelt

sich um regelméaBig anfallende, nicht durch bereits aufgetretene Stérungen veranlasste

MaRnahmen, die der Uberpriifung der FUnktionsféhigkeit und Betriebssicherheit einer technischen
Einrichtung dienen, wobei die Erflllung der Verkehrssicherungspflicht des Vermieters |m
Vordergrund steht. Dies erfillt nach dem Betriebskostenbegriff des BGH die Anforderungen, die .
an Betriebskosten im Sinnes des § 2 Nr. 17 BetrKV zu stellen sind (vgl. AG Liibeck, Urteil vom

05.11.2007, 21 C 1668/07, juris).

Die Klager werden sich auch nicht erfolgreich darauf berufen kdnnen, die Wartung durch einen
Dienstleister verstole gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot, da diese auch von ihnen selbst
durchgeflhrt werden kénne. Wegen der den Vermieter treffenden Verkehrssicherungspflicht und
der Gewahrleistung der Sicherheit aller Mieter ist es ihm nicht zuzumuten, darauf zu vertrauen,

dass jeder Mieter die Verkehrssicherungspflicht erfiillt (vgl. AG Liubeck a.a.0.).

Hinsichtlich der - hilfsweise beanstandeten - Kosten fiir Wartung der Automatiktiiren gilt
entsprechendes: Auch hier ist die regelmaRige Funktionspriifung nach DIN 18650 vorgeschrieben

und steht die Erflllung der Verkehrssicherungspflicht des Vermieters im Vordergrund.

Soweit sich die Klager gegen anteilige Hauswartkosten wenden, sind ihre Einwendungen
diesbeziiglich nicht stichhaltig. Die Beklagte hat die Tétigkeiten, soweit sie in die Umlage zum
Punkt Hauswart eingeflossen sind, genau aufgeschliisselt und von anderen
Betriebskostenpunkten abgegrenzt. Die Beklagten kénnen insoweit auch nicht damit gehort
werden, dass die auf Unratbeseitigung von Rasenflachen entfallenden Kosten nicht umgelegt
werden konnen, da zu dem Mietobjekt keine Rasenfléchen gehéren. Die Klagerin hat insoweit
substantiiert dargelegt, dass es sich bei den als ,Rasenfliche“ bezeichneten Flachen um zum
Mietobjekt gehérende Flachen handelt - ob dort tatsdchlich Rasen wachst, ist insoweit

unerheblich, da nicht Rasenpflege, sondern Unratbeseitigung abgerechnet wird.
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SchlieBlich kann sich die Klagerin nicht erfolgreich darauf berufen, die Beklagte habe hinsichtlich

der Miillbeseitigung und des Allgemeinstroms das Wirtschaftlichkeitsgebot verletzt.

Hinsichtlich der beanstandeten Miillkosten ist zu beriicksichtigen, dass die Kosten flr den aus
klagerischer Sicht Uberzéahligen Container seitens des Entsorgungsbetriebes ,pauschal’
abgerechnet werden. Insoweit ist ein 1,1 m® Container mit wochentlicher Leerung bestellt. Es
kann dahinstehen, ob das verfligbare Millvolumen in den hier in Rede stehenden Jahren 2012 -
2015 ausgenutzt worden ist. Selbst wenn dies der Fall ware, genigt dies noch nicht, grob
unwirtschaftliches Handeln der Beklagten zu begriinden. Die Beklagte ist als Vermieterin nicht nur
gehalten, die ,primaren“ Entsorgungskosten moglichst gering zu halten. Aus Griinden der
Vorsorge muss die Beklagte zugleich sicherstellen, dass jederzeit ausreichende
Entsorgungskapazitat zur Verfligung steht. zu stellen. Um kostenintensiven Sonderleerungen
vorzubeugen, sind gewisse Uberkapazitaten als angemessene ,Reserve” hinzunehmen. Da die
Klagerin im Ubrigen nicht in Abrede gestellt haben, dass zuletzt Zusatzleerungen in Auftrag
gegeben werden mussten, ist das beanstandete Volumen schwerlich als Uberschreitung des
Angemessenen zu qualifizieren. Da es sich bei dem streitgegensténdlichen Objekt um einen
Wohnblock innerhalb einer GroBwohnanlage handelt, ist eine ,Feinjustierung“ der Millentsorgung

Uber Kleinbehalter bereits aus logistischen Griinden nicht praktikabel.

Auch hinsichtlich des Allgemeinstroms ist das Wirtschaftlichkeitsgebot nicht verletzt. Die
Beklagte hat substantiiert und unter Beweisantritt vorgetragen, dass das klagerseitig
beanstandete Lichtkonzept den Anforderungen der Unfallverhiitungs- und
Feuerschutzvorschriften Rechnung tragt und die fiir eine Abanderung entstehenden Kosten die
zu erwartenden Einsparungen aufwiegen wirden. Der Einwand der Klagerin, in anderen

Gebauden fielen weniger Kosten an, dringt mangels Vergleichbarkeit nicht durch.
Der Zinsausspruch folgt aus §§ 291, 288 Abs. 1 BGB.
Die prozessualen Nebenentscheidungen folgen aus §§ 92 Abs. 1, 708 Nr. 11, 711, 713 ZPO

Die Voraussetzungen fir eine Zulassung der Berufung gemaR § 511 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 4 ZPO
liegen nicht vor. Weder ist die Rechtssache von grundsétzlicher Bedeutung, noch erfordern die
Rechtsfortbildung oder die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des

Berufungsgerichts, auch nicht hinsichtlich der Rauchmeldermiete.
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Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung kann das Rechtsmittel der Berufung eingelegt werden. Die Berufung ist nur zulas-
sig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 600 Euro Ubersteigt oder das Gericht des ersten Rechtszu-
ges die Berufung im Urteil zugelassen hat.

Die Berufung ist binnen einer Notfrist von einem Monat bei dem

Landgericht Neubrandenburg
Friedrich-Engels-Ring 15 - 18
17033 Neubrandenburg

einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der vollstandigen Entscheidung, spétestens mit Ablauf von flinf Monaten
nach der Verkiindung der Entscheidung.

Die Berufung muss mit Schriftsatz durch eine Rechtsanwaltin oder einen Rechtsanwalt eingelegt werden. Die
Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erklérung enthalten, dass
Berufung eingelegt werde.

Die Berufung muss binnen zwei Monaten mit Anwaltsschriftsatz begriindet werden. Auch diese Frist beginnt
mit der Zustellung der vollstandigen Entscheidung.

Gegen die Entscheidung, mit der der Streitwert festgesetzt worden ist, kann Beschwerde eingelegt werden,

wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 200 Euro (ibersteigt oder das Gericht die Beschwerde zugelas-
sen hat.

Die Beschwerde ist binnen sechs Monaten bei dem

Amtsgericht Neubrandenburg
Friedrich-Engels-Ring 16 - 18
17033 Neubrandenburg

einzulegen.

Die Frist beginnt mit Eintreten der Rechtskraft der Entscheidung in der Hauptsache oder der anderweitigen
Erledigung des Verfahrens. Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf der sechsmonatigen Frist
festgesetzt worden, kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mit-

teilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der Beschluss
mit dem dritten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht.

Die Beschwerde ist schriftlich einzulegen oder durch Erklérung zu Protokoll der Geschaftsstelle des genann-
ten Gerichts. Sie kann auch vor der Geschéftsstelle jedes Amtsgerichts zu Protokoll erklart werden; die Frist

ist jedoch nur gewahrt, wenn das Protokoll rechtzeitig bei dem oben genannten Gericht eingeht. Eine anwalt-
liche Mitwirkung ist nicht vorgeschrieben.

Rechtsbehelfe kénnen auch als elektronisches Dokument eingereicht werden. Eine einfache E-Mail genugt
den gesetzlichen Anforderungen nicht.

Das elektronische Dokument muss

- mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder
- von der verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittiungsweg eingereicht werden.
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Ein elektronisches Dokument, das mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Per-
son versehen ist, darf wie folgt ibermittelt werden:

- auf einem sicheren Ubermittlungsweg oder

- an das fir den Empfang elektronischer Dokumente eingerichtete Elektronische Gerichts- und Verwal-
tungspostfach (EGVP) des Gerichts.

Wegen der sicheren Ubermittlungswege wird auf § 130a Absatz 4 der Zivilprozessordnung verwiesen. Hin-
sichtlich der weiteren Voraussetzungen zur elektronischen Kommunikation mit den Gerichten wird auf die
Verordnung lber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und liber das be-
sondere elekironische Behdrdenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) in der jeweils
geltenden Fassung sowie auf die Internetseite www.justiz.de verwiesen.

Kriske
Richterin am Amtsgericht

Verkiindet am 08.10.2018

Norff-Koppen, JHS'in
als Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle

Beglaubigt

Neubrandenburg, 09.10.2018
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