Rechtsprechung

Der Nachzahlungsbetrag aus der Heizkostenabrechnung
war auch nicht wegen cines Mangels der Mietsache gem.
§536 BGB gemindert. Soweit die Beklagten riigen, im
Winter hiitten in ihrer Wohnung zu hohe Temperaturen ge-
herrscht, die sie nicht hiitten herumterregulieren konnen,
und die Heizungsrohre seien gefiihelich heill gewesen, war
die Tauglichkeit der Mietsache zum vertraglichen Ge-
brauch nicht gemindert. Die Beklagten haben ihre Woh-
nung mit der Einrohrheizung angemietet. Eine Plicht des
Vermicters zum Austavusch des Heizungssystems besteht
ohne gesonderte veriragliche Abrede nicht. Ungediimmte
Einrohrheizungen haben die Eigenschall, dass die Rohre
in der Heizperiode hei werden und dass die iiber sie abge-
gebene Wirme vom Mieter nicht gesteuert werden Kann.
Angebliche Innentemperaturen im Winter von angeblich
24-26 °C stellen Keinen erbeblichen Mangel der Mielsa-
che i.S.v. §536 Abs.! Satz3 BGB dur. Da die Beklagten
eine Wohnung mit Einrohrheizung angemietet hatten, war
die Moglichkeit einer stufenweisen Regulierung der Zim-
mertemperatur nicht geschuldet. Die von den Beklagten
genannten Temperaturen sind von ¢inem Mieter hinzu-
nchmen und konnen nicht als gesundheitlich bedenklich
cingestuft werden, Den Beklagten war es zumutbar, sich
- 50 wie im Sommer iiblich — durch entsprechende Be-
Kleidung auf diese angeblichen Temperaturen cinzustellen,
Sofern die Temperaturen nachts als zu hoch empfunden
wurden, konnten die Temperaturen durch Offnen der Fens-
ter reguliert werden.

Der Nachzahlungsbetrag ist auch nicht wegen cines an-
geblichen VerstoBes gegen das Wirtschaftlichkeitsprinzip
i.8.v. §556 Abs.3, 2.HS BGB aufgrund cines ctwa enl-
gegensichenden Schadensersatzanspruchs der Beklagten
zu mindern. Das Gericht kann nicht feststellen, dass die
Kliigerin bei dem Betrieb der Heizungsanlage im Jahr 2012
ihre vertraglichen Pflichien schuldhaft verletzt hiitte,
Grundsiitzlich trifit den Vermieter gegeniiber seinem Mie-
ter eine vertragliche Nebenpflicht, bei MaBnahmen, dic
Einfluss auf die Hohe der vom Mieter zu tragenden Neben-
kosten haben, auf ein angemessenes Kosten-Nutzen-Ver-
hiiltnis Riicksicht zu nchmen (vgl. BGH, Urt. v. 28.1. 2007,
VIIINZR 243/06, NJW 2008, 440 |=WuM 2008, 29)). Dic
Beklagten haben jedoch nicht schliissig dargelegt, dass die
Kliigerin diese Nebenpflicht im Jahr 2012 verletzt hatte.
Hierfiir geniigt nicht der Vorirag, an einzelnen Tagen hiitte
die Innentemperatur in ihren Riilumen 24-26 “C betragen,
ohne dass sic diese hiitten regulicren konnen. Es ist nicht
ausreichend dargelegt worden, dass dadurch den Beklag-
ten hishere Kosten entstanden sind, die die Kligerin durch
eine andere Einstellung ihrer Heizungsanlage hiitte ver-
ringern kénnen unter gleichzeitiger Sicherung des An-
spruchs siimtlicher Mieter auf cine Wohntemperatur von
20 °C (vgl. Nr. 4 der Allgemeinen Vertragsbedingungen).
Fiir das Vorliegen eines VerstoBes gegen den Wirtschaft-
lichkeitsgrundsatz sind die Beklagten als Mieter darle-
gungs- und beweispflichtig, da sie sich hierauf berufen. Sie
miissten hierfiir konkreie Anhalispunkic darfegen, etwa
dass die Heizungsanlage einen crheblich hoheren Ener-
gieverbrauch verzeichnet als vergleichbare Anlagen oder
dass im Jahr 2012 konkrete Mehrkosten oder Mehrver-
briiuche entstanden waren (vgl. Wall, Betricbskostenkom

mentar, 4, Aufl.,, Rn. 5623). Dieser Darlegungslast haben
sie nicht geniigt. Der Vortrag der Beklagten zu angeblich
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hohen Verbrauchswerten im Verhiilinis zu anderen Mietern
kann nicht nachvollzogen werden. Die Heizkosten waren
im Jahr 2012 zu 50% nach Verbrauch und zu 50% nach
der Fliiche verteilt worden. Der auf die Beklagten entfal-
lende Verbrauchsanieil iibersteigt aber nicht wesentlich den
auf sie entfallenden Anteil nach der Wohnfliche. Es ist
auch nicht ersichiich, dass die fiir 2012 ausgewiesenen
HeizKosten von jithrlich 1080,45 € (Summe aus 521,25 €
und 559,20 €) bzw. monatlich 1,13 €/m2 erheblich tiber
den Heizkosten vergleichbarer Heizungsanlagen liegen.
Diese Heizkosten liegen, obwohl es sich unstreitig um kein
modernes Heizsystem handelt, deutlich unter den Ober-
werten der von der Senatsverwaltung fiir Stadteniwicklung
und Umwelt herausgegebenen Berliner Betrichskosten-
iibersichten 2013 (Abrechnungsjahr 201 1) und 2015 (Ab-
rechnungsjahr 2013). Die Betriebskosteniibersicht 2013
weist einen Oberwert von 1,33 €/m? monatlich und
die Betriebskosteniibersicht 2015 einen Oberwert von
1,39 €/m? aus. Soweit die Beklagten behaupten, ab 2014
sei die Temperatur in der Heizperiode verringert worden,
oblag es ihnen, durch Vorlage der im Jahr 2014 gemessenen
Werte darzulegen, dass sich die Verbriiuche oder Kosien
dadurch erheblich verringert haben. Entsprechender Vor-
trag der Beklagten fehit jedoch. Es kann mithin nicht fest-
gestellt werden, dass es der Kliigerin im Jabr 2012 mog-
lich gewesen wiire, durch veriinderte Einstellungen an der
Heizanlage oder durch weitere zumutbare Mafinahmen ge-
ringere Verbriiuche bzw. Kosten zu erziclen. Von der Ver-
letzung einer Nebenpflicht kann daher nicht ausgegangen
werden.

Die Beklagten sind mithin zum Ausgleich des Nach-
zahlungsbetrags avs der Abrechnung fiir das Jahr 2012 ver-
plichtet. ...

Hinweis der Redaktion: Die Berufung wurde nichu zu-
velassen. Eine Besprechung der Entscheidung von Lammel
aus jurisPR Miet- und Wohnungseigentumsrecht Nr.5/2016
ist abgedruckt in WuM 2016, 205 (in diesem Heft).

§ 556 BGB

Ubersendet der Vermieter dem Mieter unaufgefordert
Kopien, statt Einsicht in die Originalrechnungen zu ge-
wiihren, hat er die daliir entstehenden Kosten zu tra-
gen.

(Leitsatz der Redaktion)
AG Bingen am Rhein, Urt. v. 18.1.2016 - 21 C 197/15

Aus den Griinden: Die zulissige Klage ist unbegriindet.
Der Kligerin steht kein Anspruch auf Erstattung von
Kopierkosten zu.

Grundsiitzlich ist der Vermieter {(nur) verpflichtet, dem
Mieter auf dessen Verlangen Einsicht in die der Neben-
kostenabrechnung zugrunde liegenden Originalbelege zu
gewiihren.

Nach wohl h. M. sind die Belege dort cinzuschen, wo die
Verwaltungstiitigkeil des Vermicters erfolgt (§ 269 Abs. |
und 2 BGB), also beim Privatvermicter an dessen Wohn-
sitz. Eine Ausnahme gilt, wenn sich die Wohnung in einer
anderen Gemeinde befindet. Dann muss der Vermieter die
Einsicht am Ort der Wohnung anbicten (Blank/Borsting-
haus, Miete, 4. Aufl., §556 BGB Rn. 185 m.w.N.). An-
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dernfalls liefe das Einsichisrechi des Micters leer. Vor-
liegend ist die Entfernung zwischen dem Mietort (Gensin-
gen) und dem Sitz der Kliigerin Ka&ln) so groB {rd. 180 km,
. Red. |, dass den Beklagten eine Einsichtnahme am Sitz
der Ktigerin nicht zugemutet werden kann. Hieraus folgt
ein Einsichisrecht am Ort der Mietwohnung,

Ubersendet der Vermieler dem Mieter unaufgefordert Ko-
pien, statt Einsicht in die Originalrechnungen zu gewiih-
ren, handelt es sich um eine Leistung an Erfitllungs statt.
Die Kosten hierfiir triigt der Vermieter, Sie treten an die
Stelle der Kosten der geschuldeten Vorbereitung und
Durchfiihrung der Einsichtnahme, die nach nahezu ein-
helliger Meinung grundsiitzlich vom Vermieter zu tragen
sind, Nur wenn der Mieter — wie hier nicht - ausdriicklich
die Uberscndung von Kopien wiinscht, triigt er die dafiir
entsiehenden Kosten.

Vorliegend haben die Beklagten die Belegeinsicht an ihrem
Wohnort verlangt, Lediglich alternativ haben sie der Kli.
gerin anheimgestellt, ihnen Kopien zur Verfiigung zu stel-
len. Gegen cine Kosteniibernahme hier[iir haben sie sich
von Anfang an ausgesprochen, ... Im Ubrigen hatten die
Beklagten bereits in ihrem Schreiben vom [8.5.2015 der
Kligerin zwei Maglichkeiten der kostenneutralen Beleg-
iberlassung per Fax oder Mail aufgezeigt. Die Kligerin
hat daher nach dem Grundsatz von Treu und Glauben die
Kosten der zur Erfiillung threr eigencn Vorlagepflicht an
den Ort der Mietsache (ibersandien Belegkopien selbst zu
tragen.

Mitgeteilt von Reclusamvalr Ernst-Giinter Claas, Neustads

§§ 558 ff. BGB

1. Der Berliner Mietspiegel 2013 wurde nach aner-
kannten wissenschaftlichen Methoden erstellt,

2. Eine Stuckdecke, die infolge diverser Farb- und
Lackschichten kaum noch als solche erkennbar ist und
erst vom Mieter gereinigt und wiederhergestellt wird,
kann nicht als Positivmerkmal im Sinne des Berliner
Mietspiegels herangezogen werden.

3. Eine gepflegte Miillstandsfiiichei.S.d. Berliner Miet-
spiegels 2013 liegt nicht vor, wenn die Teile der Miill-
tonnen, die notwendig beriihrt werden miissen, nicht
regelmiiBig feucht gereinigt werden und dariiber hin-
aus cine Grundreinigung wenigstens einmal jiihrlich
nach der Entleerung stattfindet.

(Leitsiitze der Redaktion)
AG Miue, Urt. v. 18.11,2015 - 15 C45/15

Zum Sachverhalt: Die Beklagten sind Mieter, die Kli-
gerin Vermicterin einer 112,30 am grofien Wohnung in ...
Berlin.

Die Kligerin verlangte von der Beklaglen mit Schreiben
vom 28.8.2014 dje Zustimmung zu einer Erhthung der
Nettokultmiete um 78,61 EUR mit Wirkung ab dem
L.11.2014 unter Bezugnahme auf den Berliner Mietspie-
gel 2013. Die Beklagten stimmten dem Erhdhungsverlan-
gen nicht zu,

Das Mictobjekl ist dem Mictspiegelfeld K 2 des Berliner
Mielspiegels zuzuordnen, Das Gebiiude ist mit einer
modernen Heizungsanlage ausgestattet, im Nebengebiiude
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befinden sich drei gastronomische Betricbe, darunter das
Restaurant ... und ein Pizzaservice,

Die Kligerin behauplet, es sej das Merkmal einer bevor-
zugten Citylage gegeben. In vier Zimmern der Wohnung
befiinde sich Stuck an den Decken,

Die Beklagten behaupien, bei Ubergabe der Wohnung an
sie sei dus Bad der Wohnung mit einer freisiehenden Bade-
wanne ohne Verblendung ausgestattet und die Wiinde nicht
gefliest gewesen, den Jetzigen Zustand hiitten sie, die Be-
Klagten selbst geschaffen. Der Stuck sei bei Ubergabe
kaum noch erkennbar iibermalt gewesen und ebenfalls erst
von ihnen selbst wiederhergestellt worden. Treppenhaus
und Eingangsbereich befiinden sich iiberwicgend in
schlechtem Zustand. Das Gebiiude befiinde sich cbenfalls
in schlechiem Instandhaltungszustand. Es kiiine zu Beliis-
tigungen durch Geriiche und Geriusche durch Gewerbe
ausder Kneipe ... einem Pizzaservice und des Restaurants
. [Die Miillstandsfliichen seien offen und ungepflegr. —
Angabe ergéinzt, d. Red. ]

Aus den Griinden: Die Klage ist zulissig, aber unbe-
griindet.

Das Micterhdhungsverlangen vom 28.8.2014 ist formell
ordnungsgemii. Die Kappungsgrenze ist eingehalien
und die Jahresirist zum letzien MieterhShungsverlangen
gewahrt.

Die Kliiger kénnen eine Miclerhijhungszuslimmung von der
Beklagten aber nicht ... verlangen, denn die onsiibliche Mie-
te beliiuft sich jedentalls nicht auf mehy als 5,30 EUR/qn.
Das Gericht geht bei der Bestimmung der ortsiiblichen
Miete von dem ,,Berliner Mietspiegel 2013* als dem aui-
grund der Fiille der eingeflossenen Daten iiberragenden
Erkenntnismiutel aus,

Es entspricht dem Willen des Geselzgebers, den Mict-
spiegel, der auf einer erheblich breiteren Tatsachenbasis
beruht als sic ein gerichtlich besicllter Sachverstiindiger
mit verhiiltnismiiBigen Kosten- und Zeitaufwand ermitteln
konnte, zur Ermittlung der ortsiiblichen Micte zu ver-
wenden (BVerfG, WuM 1992, 48). Dies gilt nach der Miet-
rechtsreform erst Recht fiir qualifizierte Mietspicgel gem.
§558d BGB, weliche die Vermutung in sich tragen, dass
die dort veroffentlichten Vergleichsmieten dic orisiiblichen
darstellen,
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