Beglaubigte Abschrift

8 C 53/18 Verkiindet am 27.09.2018

Kamps, Justizbeschaftigte (mD)
als Urkundsbeamtin der
Geschéftsstelle

IM NAMEN DES VOLKES

Ujrteil

In dem Rechtsstreit

Herrn SsEisssaaitds

Beklagten,

Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str.
89, 46236 Bottrop,

hat die 8. Zivi!abteilung des Amtsgerichts Bottrop
auf die mindliche Verhandlung vom 02.08.2018
durch den Richter Hoffkes

fiir Recht erkannt:

Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 41,51 € zu zahlen. Im Ubrigen

wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits tragt die Klagerin zu 60 % und der Beklagte zu
40 %.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.



Ohne Tatbestand (gema § 313a Abs. 1 ZPO).

Entscheldungsgrunde ’

Die zulassnge Klage ist tellwelse begrundet |
Die Kiégerin hat gegen den Beklagten einen Anspruch auf Zahlung erhohter
NebenkostenvorauszahIungen Der geltend gemachte Anspruch auf o
Betrlebskostennachzahlung fUr das Jahr 2016 i. H v. 80,27 € steht der Kiagerln
B dagegen nichtzu. | :

. ~

‘Wihrend die Emwendungen des Bekiagten berghch der Hausmelsterkosten des
: Wmterdlenstes sowie der Gartenpflege kemen Erfolg haben, fihrt allein schon die-
n@azu dass

| '. |nha|tllch fehlerhafte Abrechnung bezugllch der Gebaudeversmher

keine NachzahIungsverpﬂlchtung besteht.
Im Elnzelnen '
Die in der Betrlebskostenabrechnung far das Jahr 2016 geltend gemachten Keste -
fur die Gebaudeversncherung Ubersteigen mit 156,93 € _den_‘geltend gemachten
~ Nachzahiungsanspruch. | o |
Unabhangig davon ob die Ausschlussfrlst nach § 556 Abs. 3S.2und 3 BGB
g abgelaufen ist, resultiert aus dem’ Bestehen eines inhaltlichen Abrechnungsfehler fiir
den Mieter zwar kein Recht die Nachzahlungen bezglich der Nebenkosten zu
verweigern. oy - ,
. Der Mieter ist alierdmgs berechtigt, den Nachforderungsanspruch unter Abzug der
inhaltlichen Fehler anzupassen (OLG Dusseldorf, Urteil vom 09. Juli 2015, @
Az 10U 126/14), R N :
" Die Abrechnung bezugllch der Gebaudeversmherung ist inhaltlich fehierhaft
Bei derAbrechnung ‘nach Wirtschaftseinheiten fihrt der Umstand, dass in der
Abrechnung‘ mehrere Hauser zu einer Wirtschafts- und Abrechnungseinheit
: zus‘ammengefaést und nicht fir jedes Gebéude getrennt die dort angefallenen
Kosten ermittelt sind, nicht die formelle Wirksamkeit der Abrechnung, sondern betrifft
nur deren inh:aitliche Richtigkeit (BeckOK BGB/Wiederhold BGB § 556 Rn. 54d |
m.w.N.; BGH NZM 2010, NZM Jahr 2010 Seite 895; NJW 2011, NJW Jahr 2011
Seite 368; 2005, NJW Jahr 2005 Seite 3135)
Die Bildung von Wirtschaftseinheiten ist vor.llegend nicht zuléssig.
Nach der Rechtsprechung des BGH (grundlegend: BGH NJW 2011, 368 = WuM
2010, 742 = NZM 2010, 895; s. auch BGH NJW 2005, 3135 = WQM 2005, 579
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© ='NZM 2005, 737 betr. Heizanlage) kénnen die. Betriebskosten nach

* Wirtschaftseinheiten erfasst und abgerechnet werden, wenn mehrere Gebaude in
Bau'weisei,' Gé’sarhtwoh_nﬂéche und 'Aussta’[tuh'g weitgehend baugleich sind,

| eihh’eiﬂich' verwaltef werden und der Mietvertrag keine abweichende Vereinbarung

entha!t (Blank/Borstmghaus/Blank BGB § 556a Rn. 18 ff. mw.N. ). .

- Der Einwand der Kl&gerin, dass eine Zusammenfassung zu thschaftsetnheﬂen

;Kosten bzw. hthere Pramien erspare und somit fur den Mieter giinstig sei, mag

zutref‘fend sein. Allerdlngs liegen die vom BGH (NJW 2011, 368) aufgestellten

Voraussetzungen nicht vor. ,

Dle versmherten Gebaude sind in ihrer Bauweise, Gesamtwohnflache und

Ausstattung hicht baugleich. Es hande]t sich unstreitig um Objekte die teilweise in

. den. funfziger und sechmger Jahren und zum anderen Tell nach dem Jahr 2000

_errlchtet wurden,

Die Klégerin hat gegen den Beklagten einen Anspruch auf Zahlung einer weiteren
Betrlebskostenpauschale i.S. d § 560 BGB fiir die Monate August 2017 bis Februar
2018 in Hohe von insgésamt 41 51 =€

Einwendungen hat der Beklagte nicht erhoben. Er hat sich inshesondere nicht auf ein
Zuruckbehaltungsrecht berufen. Dem Beklagten stlinde allerdmgs auch kein
Zuruckbehaltungsrecht hinsichtlich Iaufender Vorauszahlungen zu. Ein
-Zuruckbehaltungsrecht dient der Durchsetzung des Anspruchs des Mieters auf
Erteilung einer (formell richtigen) Abrechnung. Inhaltliche Feh[er einer vergangenen
Betriebskostenab'rechnung fihren aber nicht zu einem Zuriickbehaltungsrecht
gegenuber VorauszahIungsverpﬂlchtungen {vgl. Lutzenklrchen

Mletrecht 2. Aufl, 2015, § 556 BGB Rn 698)

Die Nebenents‘cheidungen folgen aus §§ 921 1 Alt. 2, 708 Nr. 11, 713 ZPO.
Die Voraussetzungen des § 511 1V 1 Nr. 1 ZPO liegen nicht vor.

Der St_reitwért wird auf 101,78 EUR festgesetzt.
Rechtsbehelfshelehrung:

A) Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fU'rjeden zulassig, der
durch dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

- 1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder |

2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.
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Die Berufung muss innerhaib e'iner Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils 's,chrifﬂich bei dem Landgericht Essen, Zweigertstr. 52, 45130 Essen,
. gingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichhung des Urteils, gegen
das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteil
Berufung eingelegt werde, enthalten. | |

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnén zwe
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegentiber dem Landgericht Essen
zu begrinden. |

Die F’arteien mﬂs'sen sich vor de'm Léndgericht Essen durch einen Rechtsanwalt
verireten lassen, inshesondere missen die Berufungs- und die
7 Berufungsbegrundungsst;hrift von éinem s_oichen' unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschriﬂ soll eine Ausfertigung oder beglaubigté Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden. ' '

B) Gegen die Streitwertfestsetzung ist -di‘eBeschwe'rde_ an das Amtsgericht Bottrdp
statthaft, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200,00 EUR (ibersteigt oder
das Amtsgericht die Beschwerd'e zugel'aésen hat. Die Beschwerde ist spétestehs
innerhalb von sechs Monaten, nachdem die--Entécheidung in der Hauptsache
Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich anderw'eitig' erledigt hat, bei dem’
Amtsgericht Bottrop, Gerichtsstr. 24-26, 462'36; Bottrop, schriftlich in deutscher
Sprache oder zur Niederschrift des Urkundsheamten der Geschftsstelle einzulegen.
Die Beschwerde kann auch zur Niederschrift der Geschaftsstelle eines jeden
Amtsgerichtes abgegeben werden.

Ist der Streitwert spéter als einent Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden,
so kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder
formloser Mitteilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. 1)

Hoffkes

Beglaubigt - o 7
Urkundsheamter/in der Geschaftsstelle
"~ Amtsgericht Bottrop




