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, Landgericht

] Dresden
Geschidftszeichen: verklindet am
4 8 0295/05 04.07.2006

Koénig, JSin
als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle

IM NAMEN DES VOLKES

In dem Rechtsstreit

Klégerin/Berufungskligerin

Kléger/Berufungsklager

Proz.-Bev. zu 1. und 2.:

gegen

Beklagte/Berufungsbeklagte



Beklagter/Berufungsbeklagter

Proz.-Bev. zu 1. und 2.

Nebenintervenientin:

wegen Forderung aus Wohnraummietvertrag

erlasst die 4. Zivilkammer des Landgerichts Dresden
durch Vorsitzende Richterin am Landgericht Schons als
Vorsitzende, Richter am 'Landgeridht Epple und Richterin
am Landgerlcht Neuenzeit als belsltzende Richter, aufgrund
del"mundllchen Verhandlung vom 06 06 2006 am. 04.07.2006
folgendes




II.

[OA]

URTEIL

auf die Berufung der Kliger wird unter Zurickweisung
der welitergehenden Berufung das Urteil des
Amtsgerichtes . Dresden vom 20.05.2005 -RZ:
144 C 3093/04- abgeandert:

1. Die Beklagten werden verurteilt, an die Klager
695,85 EUR nebst zinsen in Hdhe von 5 Prozentpunk-
ten fiber dem Basgiszinssatz seit dem 24.04.2004
(Beklagte =zu 1) bzw. seit dem 08.01.2005 (Beklag-
ter zu 2) zu zahlen.

Im Ubrigen wird der Zahlungsantrag abgewiesen.

2. Es wird festgestellt, dass die Beklagte zu 1)
nicht berechtigt ist, die Heizkostenabrechnung fir
das Jahr 2003 nach den Kosten der Nebeninterveni-

entin aufzustellen.

3. Die Feststellungsantrédge zu 5. und 6. werden

abgewiesen.

von den FKosten des Rechtsstreits I. Instanz haben die
clager 5 %, die Beklagte zu 1) und der Beklagten zu 2)

o)

23 % sowie die Beklagte =zu 1) allein weitere 72 % zu
tragen.
Die durch die Nebenintervention in erster Instanz ver-

[s)

ursachten Kosten haben die Klager zu 5 % und die Ne-
benintervenientin zu 95 % zu tragen.

von den Kosten des Berufungsverfahrens haben die
Klager 73 % und der Beklagte zu 2) 6 % sowie die

Beklagte zu 1) allein weitere 21 % zu tragen.



IIT. Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar.

Von der Darstellung des Tatbestandes wird gem&f §§ 540 Abs.
313 a Abg. 1 Satz 1 ZPO abgesehen.

2,

Die

Die durch die Nebenintervention im Berufungsverfahren

verursachten Kosten haben die Klager zu 73 % und die

)

Nebenintervenientin zu 27 % zu tragen.

G RUNDE

II.

Berufung der Klager hat in dem aus dem Tenor

ersichtlichen Umfang Erfolg.

1.

Die Klager koénnen von den Beklagten Zahlung wvon

695,85 EUR gemaB § 812 Abs. 1 Satz 2 BGB verlangen.

a) Die Beklagte zu 1) als Vermieterin war nicht "~

e

berechtigt, die Warmeversorgung ohne ausdrtickliche
zustimmung der Klager als Mieter auf Nahwirmecon-
tracting umzustellen. Bei Abschluss des Mietvertrages
am 01.07.1998 erfolgte die Wérmevérsorgﬁhg der wvon
den Klagern angemieteten Wohnung noch durch eine von
der Beklagten selbst betrlebene zentrale Heizungsan-
lage. Will der Vermleter von Wohnraum Wahlend eines
laufenden Mletverhaltnlsses den Betrleb »elner vor-
handenen Heizungsanlage auf einen Dritten libertragen
("Warmecontracting®), bedarf es einer Zustimmung des

Mieters, wenn eine .ausdrickliche Regelung hierfir im



Mietvertrag fehlt und dem Mieter dadurch zusatzliche
Kosten auferlegt werden sollen (BGH, Urteil wvom
06.04.2005, WuM 2005, 287 f£.). Denn durch die Ausglie-
derung der Warmeversorgung als einer urspriinglich vom
Vermieter selbst tbernommenen Leistung auf den War-
mecontractor wird in ein bestehendes Vertragsverhalt-
nieg eingegriffen. Ein derartiger Eingriff in die Lei-
stungspflichten aus dem Mietvertrag ist nur mit Ein-

verstandnis degs Mieters wirksam.

aa) Entgegen der Auffassung des Amtsgerichtes enthalt
die Regelung in § 6 Ziffer 5 und 6 des Mietvertrages
reine antizipierte Zustimmung der Klager zu einer Um-
stellung auf Warmecontracting. In dieser Klausel wird
nur festgelegt, welche Kosten der Mieter im Einzelnen
zu tragen hat bei dem Betrieb einer zentralen Hei-
zungsanlage durch den Vermieter (§ 6 Nr. 2) oder bei
einer eigenstandigen gewerblichen Lieferung von Warme
und Warmwasser (§ 6 Nr. 5 und 6). Bei der Auslegung
der Klauseln ist abzustellen auf die konkrete Versor-
gungssituation der Mietraume beil Abschluss des Miet-
vertrages. 2Zu diesem Zeitpunkt wurde die Wohnung der
Klager durch eine vom Vermieter betriebene Heizungsan-
lage mit Warme und Warmwasser versorgt, soO dass die

Kléger die in § 6 Nr. 2 des Mietvertrages aufgezéhlten.

Kosten anteilig zu zahlen haben.

Der Wortlaut der Klausel gibt auch nichts daftr her,
dass dem Vermieter ein einseitiges Bestimmungsrecht
flir eine Umstellung auf eigenstandige Warmelieferung
wahrend des laufenden Mitverhdltnisses eingeraumt
werden goll. Im Ubrigen gehen Unklarheiten bei
Auslegung der Klausel des Formularmietvertrages gemafs
§ 305 ¢ Abs. 2 BGB zu Lasten der Beklagten zu 1) als

Verwenderin.



bb) Ebensowenig ist in dem Prozessvergleich wvg

02.04.2003, den die Parteien in einem friheren Rechts-

streit abgeschlossen haben, eine konkludente Zustim-

mung der Klager 2zur Umstellung auf Warmecontracting
zu sehen. Damals waren Nachforderungen aus den Heilzko-
stenabrechnungen fir 1999, 2000 und 2001 Streitgegen-
stand. Nur diese Forderungen sind mit Abschluss des

Prozessvergleichs erledigt.

Der Vergleich enthdlt keine Verpflichtung der Mieter,
auch zuktnftige Heizkostenabrechnungen, die auf den
Kosten der Nebenintervenientin als Warmelieferant
basieren, zu akzeptieren. Daran andert es nichts,
dass auch damals schon die grundsdtzliche Zulassigkeit
des WArmecontractings swigchen den Parteien im Streit
stand. Es ware Sache der Vermieterin gewesen, daflur zu
sorgen, dass eine VON ihr gewollte umfassende Regelung
fiir die Zukunft, die diese Frage zwigschen den Parteien
endgtiltig klart, in den Vergleich mit aufgenommen
wird. Ob sich die Mieter als damalige Beklagte auf
eine derartige Regelung eingelassen hatten, ist aller-
dings zweifelhaft. Denn sie hatten auch wegen der sich
noch in der Entwicklung befindlichen Rechtsprechung
-um Warmecontracting keine Veranlassung, eine so weit-

gehende, in die zukunft weisende Verpflichtung einzu-

gehen.

b) Mangels ausdrﬁcklichér‘oder'konkludentér Zustimmung
der Klager Zur Umstellﬁngjt'auf eigenstandige
gewerbliche Lieferung VOh"Wérme.i und  Warmwasser
ist die Beklagte zu 1) als Vermieterin nicht
berechtigt, in der Heizkostéﬁabrébhnung die Kosten
der Nebenintervenienﬁin auf die  Kliger umzulegen.
Daraus folgt Jjedoch nicht,“ dass die Klager —alle
Vorauszahlungen auf die Heizkosten zurtuckfordern

konnen. Denn es liegt kein Fall fehlender oder
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formell nicht ordnungsgemi&ffer Abrechnung vor. Vielmehr
ist die Heizkostenabrechnung der Belklagten zu 1)
nur inhaltlich unrichtig, da sie unberechtigterweise
die Kosten der Nebenintervenientin =zugrunde gelegt .
hat. Folgerichtig fordern die Klager nicht samtliche
Vorauszahlungen, sondern nur die ihres Erachtens nicht

verbrauchten Heizkosten zurick.

zur gchllissigen Darlegung eines solchen
Rlickzahlungsanspruches gehdért nur die Vorlage einer
Abrechnung, aus der sich die vermeintliche Uberzahlung
nachvollziehbar ergibt. Dabei kann es sich auch
um eine wvom Mieter selbst erstellte Abrechnung
handeln. Fiir die Hbhe der tatséchlich entstandenen
Heizkosten bleibt der Vermieter darlegungs- und
beweisbelastet. An dieser Beweislastverteilung andert
sich nichts, wenn -wie hier- bereicherungsrechtliche
Riickzahlungsanspriiche geltend gemacht werden (Urteil
des Landgerichtes Dresden wvom 18.10.2005, Aktenzeichen

4 8 679/04) .

c) Vorliegend haben die Kléager auf Seite 8 f£f. der
Berufungsbegriindung eine Vergleichsabrechnung nach den
Kosten einer zentralen Heizungsanlage beil Versorgung
durch die DREWAG fur das Jahr 2002 aufgestellt. Unter
Zugrundelegung der verbrauchten Gasmenge, die sich
aus der wvon der Nebenintervenientin abgerechneten
Warmemenge ergibt, und der Gaspreise (Grund- und
Arbeitspreise) der DREWAG £Ur . 2002 sowie der fur
beide Versorgungsformen anfallenden Positionen "Miete
EHKV" und "A + S-Abrechnung" haben die Klager hypo-
thetische Gesamtkosten flir den Eigenbetrieb in Hbhe
von 7.984,62 EUR ermittelt, die sie den in der Heiz-
kostenabrechnung 2002 ausgewiesenen Gesamtkosten des
Warmecontractings in HoOhe von 16.143,03 EUR gegentber-

stellen. Diese Gesamtkosten haben die Klager ins Ver-



haltnis gesetzt und um den SO ermittelten Uberhdhungs-
faktor die Positiomen "Helzung erundkosten, Heizung
verbrauchskosten, Warmwassel crundkosten und Warmwas-
ger Verbrauchskosten' korrigiert. Auf diese Welise er-
rechnen die Kl&ger auf sie entfallende Heizkosten far
eine Heizungsanlage im Eigenbetrieb von 1.224,17 EUR,
so dass sich nach Abzug der unstreitigen Vorauszah-

lungen von 1.671,00 EUR ein cuthaben von 446,83 EUR
ergibt.

Dieser Vortrag reicht nach den o. g. Grundsatzen zur
schlfissigen Darlegung eines riickforderungsanspruches
des Mieters wegen oberzahlter Betriebskosten aus.
Es hatte den 'Beklagten als vermieter oblegen,
diese von den Mietern erstellte Abrechnung konkret
anzugreifen und nachzuwelsen, dass tatséchlich hohere
Heizkosten entstanden gind. Ihrer wvon der Kammer
nicht geteilteﬂ Rechtsauffassung folgend, dags die
vVermieterin hier die Kosten des WArmecontractings auf
die Mieter umlegen darf, haben die Beklagten sich
mit der Berechnung der Klager mnicht im Einzelnen
auseinandergesetzt. Ein bloRes Bestreiten der von den

Klagern angesetzten pPreige ist nicht ausreichend.

Dem Einwand der Beklagten, dass auch beim Eigenbetrieb

der Heizungsanlage durch den Vermieter umlegbare Rei-

nigungs- und Wartungskostéﬁ anfallen, hat die Kammer

dadurch Rechnung getragen, dass sie die von den Kla-
gern errechneten Gesamtkosten fir den Eigenbetrieb der
Heizungsanlage um eine Pauschale von ‘800,00 EUR/Jahr
erhdht und so von g.784,62 EUR ausgeht. Im Verhdltnis
zu den Gesamtkosten der Nebenintervenientin betriagt
der Uberhdhungsfaktor dann 45,58 %. Korrigliert mamn die
o. g. 4 Pogitionen aus dér'Heizkostenabredhnung 2002
um diesen oerhdhungsfaktor, errechnet sich ein auf

die Klager entfallender Gesamtbetrag an Helzkosten von

o
Hom
%



1.288,7% EUR. Bei Abzug der unstreitig von den Klagern
auf die Heizkosten erfolgten Vorauszahlungen von
1.671,00 EUR ergibt sich ein Guthaben der Klager von

382,21 EUR.

d) Wegen der tibrigen Nebenkosten steht den Klagern
ein Ruckzahlungsanspruch in Hbhe von 313,64 EUR
zu. In dieser Hdhe ergibt sich unstreitig aus der
Betriebskostenabrechnung 2002 ein Guthaben flir die
Klager. Unechadlich ist, dass der Zahlungsantrag
erstmals in der Berufungsbegrindung teilweise
auf diesen Ruckforderungsanspruch wegen Uberzahlter
Nebenkosten gestlitzt wird. Denn es handelt sich gemafs
§ 533 ZPO um eine sachdienliche Klagednderung, die
sich auf Tatsachen stfitzt, die das Berufungsgericht
seiner Verhandlung und Entscheidung tber die
Berufung ohnehin mnach § 529 ZPO zugrundezulegen
hat. Bereits auf Seite 6 der Klageschrift ist das
der Hdhe nach unstreitige Betriebskostenguthaben als
aufrechnungsforderung der Klager bei der Berechnung

der Klageforderung berficksichtigt worden.

e) Die Guthaben aus der Heizkostenabrechnung
2002 in Hdhe von 382,21 EUR und aus der
Betriebskostenabrechnung 2002 in Ho6he von 313,64 EUR
ergeben insgesamt einen Rlckforderungsanspruch der

Klager von 695,85 EUR.

f) Der Beklagte zu 2) haftet in Anlehnung an § 128 HGB
als Gesellschafter der Beklagten zu 1) persdnlich fir
den gegen diese gerichteten Riickzahlungsanspruch (vgl.
Palandt- Sprau, BGB, Kommentar, 64. Auflage 2005,
§ 714 Rn. 11).

g) Die zuerkannte Zinsforderung folgt aus §§ 286 Abs.
1 Satz 2, 288 Abs. 1 BGB unter Berlcksichtigung der
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unterschiedlichen Zeitpunkte der Klageerhebung gegen

die beiden Beklagten. Eine friihere verzugsbegrindende

Mahnung ist nicht dargelegt.

5. Es kann dahinstehen, ob die Vermieterin vorliegend
gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot: verstofen hat.
Denn der hierauf gestutzte schadensersatzanspruch, der
nicht fUber den zuerkannten Ruickforderungsanspruch aus
§ 812 Abs. 1 Satz 2 BGB hinausgeht, ist nur hilfsweise
geltend gemacht. Im Ubrigen haben die fir einen
Verstold gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot darlegungs-
und beweisbelasteten Klager nicht vorgetragen, dass
ein anderer Warmelieferant das streitbefangene Objekt
im gleichen Zeitraum zu gunstigeren Konditionen ver-

sorgt hatte.
III.
Der Feststellungsantrag zu 2. igt zuldssig und begrindet.
Nach den obigen Ausfihrungen unter I. 1. a) ist die
Beklagte zu 1) als  Vermieterin nicht berechtigt,
die Heizkostenabrechnung 2003 nach den Kosten der
Nebenintervenientin aufzustellen.

Iv.

Uber die nur hilfsweise gestellten Feststellungsantrage zu

3. und 4. ist wegen der dem Grunde mnach erfolgreiché@

Hauptantrage zu 1. und 2. nicht zu entscheiden.

g




V.

Der Antrag zu 5. ist mangels eines Fesgtstellungsinteresses
unzulassig. Die Voraussetzungen fur eine
Zwischenfeststellungslklage gemdfs § 256 aAbs. 2 ZPO liegen

nicht vor.

Durch die Entscheidung Uber den Zahlungsantrag zu 1. sind
die Rechtsbeziehungen der Parteien im Hinblick auf die
Heizkostenabrechnung 2002 erschépfend geregelt. Die begeh-
rete Zwischenfeststellung fUr das Jahr 2003 ist bereits in
dem Feststellungsantrag zu 2. enthalten. Die Nichtigkeit
einer Heizkostenabrechnung ist kein Rechtsverhdltnis,
dessen Bestehen oder Nichtbestehen gemdf § 256 ZPO festge-

stellt werden kann.

VI.

Der hilfsweise zum Antrag zu 2. und 5. im Klagerschriftsatz
vom 18.11.2005 gestellte Zwischenfeststellungsantrag ist

ebenfalls unzuldssig.

Hinsichtlich der Jahre 2002 und 2003 ist flr eine Zwischen-
feststellung neben den Antragen zu 1. und 2. kein Raum.
Soweit der Zwischenfeststellungsantrag kinftige Heizkosten-
abrechnungen betrifft, fehlt es an einer gemdR § 256 Abs.
2 ZPO erforderlichen Vorgreiflichkeit fir die Entscheidung
der Hauptklage. Denn die Hauptantrage zu 1. und 2. befassen

sich nur mit den Heizkostenabrechnungen 2002 und 2003.

VII.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO unter

Berlicksichtigung der verschiedenen Streitwerte in I. und
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II. Tnstanz sowie der unterschiedlichen Beteiligung der

beiden Beklagten am Rechtsstreit.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit

folgt aus § 708 Nr. 10 ZPO.

Schons Epple Neuenzeit
vVorsitzende Richterin Richter , | Richterin
am_Landgericht am Landgericht ‘ ‘am Landgericht

Richterin Neuenzeit
ist wegen Urlaubs an
der Unterschrifts-

leistung verhindert

~Schons
VRInLG
Fiir den Gleichlaut der Ausfertlgung
mit der Urschrift: H .
i b PR Ll
presden, den 05.07.2006 _L ;of / .
S (/(/ ) (. . m‘“"\
a.‘l“s U’rkundsbea.mt:.
der Geschaftss*belle /f?r
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