- Ausfertigung -

Geschéftsnummer: Verkiindet am

4 S 63/14 03. Dezember 2014
1C 33/14

Qg{ﬁg&ht (Wandel, JAng.)

als Urkundsbeamter
der Geschéftsstelle

Landgericht Mannheim
4. Zivilkammer

Im Namen des Volkes
Urteil

Im Rechtsstreit

1.
2.
Mannheim

- Klagerinnen / Berufungsbeklagte -

Prozessbevollméchtigte zu 1 und 2:
Rechtsanwalte Hofle & Sauer u. Koll., Mannheim, Gerichts-Fach 152 (3194/13)

- Beklagter / Berufungsklager -

Prozessbevoliméachtigte:

Rechtsanwilte [ ]l Mannheim, Gerichts-Fach i3 (S

wegen Forderung

hat die 4. Zivilkammer des Landgerichts Mannheim auf die mindliche Verhandlung vom
19. November 2014 unter Mitwirkung von

Vors. Richter am Landgericht Schneider-Mursa
Richter am Landgericht Kirschenlohr
Richter am Amtsgericht Dr. Bode

far Recht erkannt:
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1. Die Berufung des Beklagten gegen das Urteil des Amtsgerichts Mannheim vom
09.05.2014, Aktenzeichen: 1 C 33/14, wird mit folgenden MaRgaben zuriickgewiesen:

Im Wege der Berichtigung wird das Urteil wird als Teilurteil bezeichnet und Ziffer 2

des Tenors wie folgt gefasst: Der Beklagte wird verurteilt, den Klagerinnen eine Aus-
. kunft tiber die angefallenen Zinsen hinsichtlich der von ihnen an den Beklagten ge-

leisteten Mietkaution betreffend der ehemals angemieteten Wohnung in der-

B i~ Vannheim zu erteilen.

2. Die Kosten der Berufung hat der Beklagte zu tragen.
3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

4. Das Urteil des Amtsgerichts Mannheim vom 09.05.2014, Aktenzeichen: 1 C 33/14, ist
ohne Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar.

Griinde:

Die Parteien streiten Gber die Rickzahlung einer Kaution und Auskunft Gber Kautions-
zinsen. Der Beklagte macht geltend, er habe einen Anspruch auf Nachzahlung von Be-
triebskosten. Mit diesem Anspruch habe er die Kaution verrechnet.

Das Amtsgericht hat den Beklagten verurteilt, an die Klagerinnen 1.100 EUR nebst Zin-
sen in Héhe von funf Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit 25.03.2014 zu zah-
len.

Das Amtsgericht hat den Beklagten weiter verurteilt, den Klagerinnen eine Abrechnung
Uber die angefallenen Zinsen hinsichtlich der von ihnen an den Beklagten geleisteten
Mietkaution betreffend der ehemals angemieteten Wohnung in der ||| [ | | I i»
68219 Mannheim zu erteilen und den sich hieraus ergebenden Betrag an die Klagerin-
nen nach noch zu konkretisierendem Antrag nach Auskunftserteilung zu bezahlen.
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Hinsichtlich der tatsachlichen Feststellungen wird im Ubrigen gemaR § 540 Abs. 1 Nr. 1
ZPO Bezug genommen auf das angefochtene Urteil des Amtsgerichts Mannheim vom
09.05.2013.

Der Beklagte beantragt, das Urteil des Amtsgerichts Mannheim vom 09.05.2013 aufzu-
heben und die Klage abzuweisen.

In der Berufungsbegriindungsschrift behauptet er unter Beweisantritt, es sei vor dem
Einzug der Klagerinnen bei einem Besichtigungstermin mindlich vereinbart worden,
dass die Miete 550 EUR und die Vorauszahlungen auf die abzurechnenden Nebenkos-
ten 100 EUR betragen sollen.

Die Klagerinnen beantragen, die Berufung zuriickzuweisen.

L.
Die Berufung ist zulassig, insbesondere form- und fristgerecht eingelegt.
In der Sache hat sie jedoch keinen Erfolg.

Das Amtsgericht hat zu Recht einen sich aus der Kautionsabrede ergebenden Anspruch
der Klagerinnen auf Riickzahlung der Kaution bejaht.

Der Beklagte kann diesem Rickzahlungsanspruch keine Anspriiche auf Nachzahlung

von Betriebskosten entgegenhalten.

Nach § 535 Abs. 1 Satz 3 BGB hat der Vermieter die auf der Mietsache ruhenden Las-
ten zu tragen. Dazu gehdren jedenfalls zum Teil auch die Betriebskosten. Das Gesetz
geht mithin davon aus, dass der Vermieter die aus der Gebrauchsgewahrung herriih-
renden Kosten in die Miete einkalkuliert und diese mit dem vereinbarten Mietentgelt ab-
gegolten werden. Abweichungen hiervon bedirfen der Vereinbarung. DemgemaR sieht
§ 556 Abs. 1 Satz 1 BGB vor, dass die Vertragsparteien regeln kénnen, der Mieter solle
Betriebskosten tragen.

Eine Vereinbarung dieses Inhalts muss dem Mietvertrag allerdings klar und eindeutig zu
entnehmen sein. Es bedarf deshalb einer ausdriicklichen, inhaltlich bestimmten Rege-
lung, aus der sich ergibt, dass der Mieter neben der Grundmiete ganz oder anteilig Be-
triebskosten zu tragen hat. Letztere miissen der Art nach konkretisiert werden. Nur dann
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ist es dem Mieter moglich, sich zumindest ein grobes Bild davon zu machen, welche
zusétzlichen Kosten auf ihn zukommen kénnen (BGH, Urteil vom 02.05.2012, NJW-RR
2012, 1034, zitiert nach juris).

Die Kammer teilt die Einschatzung des Amtsgerichts, dass der Beklagte eine solche
Vereinbarung nicht nachgewiesen hat.

An seiner urspriinglichen Behauptung, die Parteien hatten einen schriftichen Mietver-
trag geschlossen, in dem vereinbart worden sei, dass die Klagerinnen die Betriebskos-
ten zu tragen hatten, hat der Beklagte nicht festgehalten. Daher hat das Amtsgericht zu
Recht von einer Vernehmung der Zeugen abgesehen, die der Beklagte fiir die Behaup-
tung benannt hat, dass ein schriftlicher Mietvertrag abgeschlossen worden sei.

Das Amtsgericht hat den Beklagten in der miindlichen Verhandlung darauf hingewiesen,
dass er fur die Behauptung, es seien Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart wor-
den, darlegungs- und beweisbelastet ist. Der Beklagte hat sich zu diesem Hinweis in-
nerhalb der nachgelassenen Frist nicht gedulert.

Soweit der Beklagte in der Berufungsbegriindungsschrift erstmals behauptet, dass
mundlich eine Vorauszahlung auf die abzurechnenden Nebenkosten in Hohe von 100
EUR vereinbart worden sei, ist der Beklagte mit diesem Vortrag gemaR § 531 Abs. 2
ZPO ausgeschlossen. Der Beklagte hat keine Griinde dargetan, die den verspateten
Vortrag rechtfertigen wiirden. Solche Griinde sind auch sonst nicht ersichtlich.

Ob die vom Beklagten behauptete miindliche Vereinbarung der Parteien den Anforde-
rungen an eine wirksame Vereinbarung tber die Betriebskosten im Sinne des § 556
Abs. 1 Satz 1 BGB erfiillt, kann daher dahin stehen.

Das Amtsgericht hat auch zu Recht einen Anspruch der Klagerinnen auf Auskunft Gtber
die angefallenen Zinsen aus der Kaution bejaht. Soweit das Urteil in Ziffer 2 Buchstabe
a des Tenors auf die Mietkaution betreffend der ehemals angemieteten Wohnung in der
I i B Vannheim Bezug nimmt, handelt es sich um einen offenbare
Unrichtigkeit im Sinne des § 319 Abs. 1 ZPO, die ihm Rahmen des Berufungsverfahrens
berichtigt werden kann.

Soweit das Amtsgericht den Beklagten jedoch verurteilt hat, den sich hieraus ergeben-
den Betrag an die Klagerinnen nach noch zu konkretisierendem Antrag nach Aus-
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kunftserteilung zu bezahlen, kann das Urteil ebenfalls gemaR § 319 Abs. 1 ZPO berich-
tigt werden. ’

Ausweislich des Tatbestandes des angefochtenen Urteils haben die Klagerinnen im
Hinblick auf die Auskunft Gber die Hohe der Zinsen und deren Auszahlung ausdriicklich
eine Verurteilung im Wege der Stufenklage beantragt. Dementsprechend ist der Leis-
tungsantrag nicht beziffert.

Das Amtsgericht hitte deshalb zunachst nur Gber den Auskunftsantrag verhandeln und
durch Teilurteil entscheiden durfen (Zoller/Greger, ZPO, 30. Auflage, § 254 Rdnr. 7).
Erst nach dessen Rechtskraft waren eine Verhandlung und Entscheidung uber die
nachste Stufe zulassig gewesen (Zoller/Greger, a.a.0., Rdnr. 11). Eine einheitliche Ent-
scheidung Uber die mehreren in einer Stufenklage verbundenen Antrdge kommt nur
dann in Betracht, wenn schon die Priifung des Auskunftsanspruchs ergibt, dass dem
Hauptanspruch die materiell-rechtliche Grundlage fehlt (BGH, Versdumnisurteil vom
28.11.2001, NJW 2002 1042, zitiert nach juris; Zoller/Greger, a.a.0., Rdnr. 9).

Vor diesem Hintergrund ist im Hinblick auf die Kostenentscheidung und auf die Ent-
scheidungsgriinde des Urteils, die sich zu einem Zahlungsantrag nicht verhalten, davon
auszugehen, dass das Amtsgericht im Wege des Teilurteils nur Giber die Auskunftsstufe
entschieden hat. Die Verurteilung zur Leistung nach Auskunft entfélit folglich.

.
Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 ZPO. Die Entscheidung tiber die vorlaufige Voll-
streckbarkeit ergibt sich aus § 708 Nr. 10 ZPO. Die Voraussetzungen fir eine Zulassung
der Revision nach § 543 Abs. 2 ZPO liegen nicht vor.

Schneider-Mursa Kirschenlohr Dr. Bode
Vors. Richter am Richter am Landgericht Richter am Amtsgericht
Landgericht






