Ausfertigung

2 C 1668/08

§

ez

\e an Mdt.:
Seons

ngn. lWVZ

g
g

EINGEGANGEN/i
1 JAN, 2009

-Zivilgeri
Einheit 1

Tel.
Fax.

gez.
Beyerlein, JAng
als Urkundsbeamte

In Sachen

Zzu Nr.

1 bis Nr. 2:

Prozessbevollmachtigte:

J

gegen

Prozessbevollmachtigte:

Rechtsanwalte

Ochsmann,

Zwickau - 08/197 -

wegen Forderung

' ﬁ der Geschaftsstel
a8 Anwaltska%lcekla(gchsmann
Q7—QLVQEE“‘

IM NAMEN DES VOLKES

Max-Pechstein-Strafie

cht-

08056 Zwickau
0375-50920
0375-5092397

le

AMTSGERICHT
ZWICKAU

Platz der Deutschen

Verkiindet am 09.01.2009

-Klager-

-Klagerin-

77,

" _Beklagter-

08056



2 C 1668/08

erlasst das Amtsgericht Zwickau
durch die Richterin am Amtsgericht Nagel

aufgrund mindlicher Verhandlung vom 18.12.2008 folgendes

Endurteil
1. Der Beklagte wird verurteilt, an die Klager
als Mitgldubiger 89,96 EUR vorgerichtliche
Rechtsanwaltkosten zu zahlen.
2. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
3. Die Klager tragen die Kosten des Rechtsstreits.
4. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Beklagte darf die Vollstreckung durch Sicher-
heitsleistung in HOhe von 105 % des aufgrund des
Urteils fhr die Klager vollstreckbaren Betrags abwen-
den, wenn nicht die Klager vor der Vollstreckung Si-
cherheit in HOGhe von 105 % des jeweils zu vollstrek-
kenden Betrag leisten.

Die Klager durfen die Vollstreckung durch Sicher-
heitsleistung in HOhe wvon 105 % des aufgrund des
Urteils fir den Beklagten vollstreckbaren Betrags
abwenden, wenn nicht die Beklagte vor der Vollstrek-
kung Sicherheit in HOhe wvon 105 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrags leistet.

5. Die Berufung wird zugelassen.

Streitwertbeschluss

Der Streitwert wird auf 92,30 EUR festgesetzt.
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Tatbestanad:

Die Klager begehren eine Nachzahlung auf abgerechnete
Betriebskosten fir den Abrechnungszeitraum 01.05.2006 bis
30.04.2007.

Die Abrechnung endete mit einen Betrag in Hdhe wvon 558,59
EUR. In diesem Betrag waren 17,85 EUR Nutzerwechselkosten
enthalten, die die Klager nicht mehr weiter verfolgen. Der
Beklagte hat Widerspruch eingelegt, wegen der Wasserkosten.
Nach einer anwaltlichen Mahnung vom 28.05.2008 bezahlte der
Beklagte einen Betrag in HOhe von 448,44 EUR am 10.06.2008.

Die Klager tragen vor, dass sie nicht verpflichtet seien,
die der Hbhe nach unstrittigen Gesamtwasserkosten getrennt
nach Grund- und Verbrauchskosten abzurechnen. Durch die
Einfihrung des geltenden Tarifs der Wasserwerke Zwickau zum
01.01.2005 falle die Grundgeblhr je nach anzuwendenen Tarif
und konkreten Verbrauch unterschiedlich hoch aus. Dies gel-
te auch far den Verbrauchspreis. In den Grundkosten seien
bereits Verbrauchskosten enthalten. Unabhangig davon, wirde

keine Benachteiligung der Mieter vorliegen.
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Die Klager beantragen:

1.

Der Beklagte wird verurteilt, an die Klager als
Gesamtglaubiger einen Betrag in Héhe von 92,30
EUR zuziliglich einer Verzinsung in H6he von 5
Prozentpunkten iber dem Basiszinssatz aus 540,74
EURvom 14.03.2008 bis 10.06.2008 und aus 92,30
EUR seit dem 11.06.2008 zu zahlen.

2.

Der Beklagte wird verurteilt, an die Klager
vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten in HShe von
89,86 EUR zu zahlen.

Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Der Beklagte tragt wvor, dass die in die Abrechnung
eingestellten Kosten der Versorgung mit Wasser und
Abwasser 2zwischen verbrauchsunabhdngigen Grundkosten und
verbrauchsabhdngigen Kosten getrennt werden missen und
erstere nach dem Anteil des Beklagten an der Gesamtgrund-
flache und letztere nach dem Anteil an dem gemessenen Ver-
brauch umzulegen seien. Dies sei im vorliegendem Fall schon
deshalb erforderlich, weil es Leerstand gab. Auferdem erge-

be sich die Trennung aus dem Gesetz.

Wegen des weiteren Vorbringens der Parteien wird auf die

zwischen ihnen gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen Be-

Zug genommen.
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Entscheidungsgrinde:

Die Klage ist zulassig, aber nur hinsichtlich der

vorgerichtlichen Rechtsanwaltkosten begrundet.

Der wunstreitige Betrag von 448,44 EUR wurde vom Beklagten
erst gezahlt, nachdem er eine Mahnung vom klagerischen An-
walt erhalten hatte. Die geltend gemachten vorgerichtlichen

Rechtsanwaltskosten waren daher zuzusprechen.

Ein weiterer Nachzahlungsbetrag steht den Kladgern nicht =zu.
Im vorliegendem Fall gab es Leerstand in der Wohnung Nr. 4
im Mai 2006 und in der Wohnung Nr. 5 in den Monaten Juli
bis September 2006. Fallen in einer Betriebskostenart die
Grundkosten bzw. nicht verbrauchsabhidngigen Kosten mit Ver-
brauchskosten zusammen, sind diese Kostenanteile zu trennen
und die nicht verbrauchsabhdngigen Kosten auf die einzelnen
Wohneinheiten umzulegen. Nur so kann der Leerstand angemes-
sen berlcksichtigt werden. Leerstehende Wohnungen gehen zu
Lasten des Vermieters (vgl. Schmidt/Futterer Mietrecht, 9.
Auflage, § 556 a Rdnr. 50 ff; LG Zwickau, Urteil vom
24.08.2006, Aktenzeichen: 6 S 651/06).

AuBerdem ist die Regelung von § 556 a Abs. 1 BGB zu be-
achten: "Haben die Vertragsparteien nichts anderes verein-
bart, sind die Betriebskosten vorbehaltlich anderweitiger
Vorschriften nach dem Anteil der Wohnfldche umzulegen. Be-
triebskosten, die von einem erfassten Verbrauch oder einer
erfassten Verursachung durch die Mieter abhangen, sind
nach einem MaRstab umzulegen, der dem unterschiedlichen
Verbrauch oder der unterschiedlichen Verursachung Rechnung

tragt."
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§ 5 Abs. 2 des streitgegenstandlichen Mietvertrags
enthalt folgende Vereinbarung: "Soweit die Kosten nicht
im Einzelnen gesondert erfasst oder berechnet werden,
erfolgt die Umlage der Kosten auf die Mieter ohne Ricksicht
auf den Umfang der Inanspruchnahme nach der vereinbarten
Wohn-/Nutz-/Heizfl&che oder dem Miteigentumsanteil des Ver-

mieters."

Eine gesonderte Regelung zu den Wasserkosten enthdlt der
Mietvertrag mnicht. Die gesetzliche Regelung fuhrt deshalb
dazu, dass 1im vorliegendem Fall die Wasserkosten nach
Grundkosten und Verbrauchskosten aufgeteilt werden missen
und die Grundkosten nach Wohnfldche umgelegt werden missen
und die Verbrauchskosten nach Verbrauch. Eine Trennung
von Grundkosten und Verbrauchskosten ist auch bei den
Tarifen der Wasserwerke Zwickau méglich. Die Abrechnung
hat mangels andersweitiger Vereinbarungen nach dem vom
Gesetzgeber vorgegebenen Umlageschllissel =zu erfolgen. Ein
einseitiges Bestimmungsrecht des Vermieters Uber die
Wahl des Umlageschlissels besteht seit Inkrafttreten des

Mietrechtsreformgesetzes vom 01.09.2001 nicht mehr.

Legt man die Wasserkosten nach dem vom Gesetzgeber vorgege-
benen Umlageschllissel um, fihrt dies dazu, dass der Beklag-
te weniger Wasserkosten bezahlen muss, als von den Klagern
errechnet. Deshalb war die Klage hinsichtlich des noch gel-

tend gemachten Nachzahlungsbetrags abzuweisen.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO.

Die Rechtsanwaltskosten haben keinen Einfluss auf den
Streitwert und wirden im Ubrigen auch nicht zu einem Geblh-

rensprung fuhren.
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Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit ergibt
sich aus §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Die Berufung wurde zugelassen wegen der grundsidtzlichen
Problematik, wann bei der Abrechnung von Wasserkosten eine
Trennung von Grundkosten und Verbrauchskosten erforderlich

ist.

gez. Nagel
Richterin am Amtsgericht

Der Gleichlaut vorstehender
Ausfertigung mit der Urschrift
hiermit bestatigt.

2u, den 12.01.2009
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