Betriebskostenaktuell

Alles rund um die Wohnkosten

Das auffallige Urteil
LG Berlin: Kosten der Sperrmillsammlung
umlagefahig

Das Landgericht Berlin hat durch Urteil vom 8. April 2021 (Az.: 67 S 335/20) zu Fragen der Umla-
gefdhigkeit von Betriebskosten entschieden. Streitig waren in dem Mietverhéltnis die Kosten fiir das
Behiltermanagement und die Sperrmiillbeseitigung.

Sperrmull und die sachgemaRe Entsorgung sorgen immer wieder fiir Diskussionen. Das Thema jetzt geklart. Foto: BSR

Das Landgericht Berlin hilt es die Kosten des sog. Miill- und Behiltermanagements und der Sperrmiill-
beseitigung als Kosten der Miillentsorgung fiir umlegbar.

Die Mieter machten gegentiber der Vermieterin die Riickzahlung von mit der Betriebskostenabrechnung
eingezogenen Kosten der Sonder- bzw. Sperrmiillbeseitigung, des Abfall- und Wertstoffbehéltermanage-
ments geltend.

Das Amtsgericht Spandau hatte die Klage abgewiesen. Es hielt neben den Kosten der Sperrmiillbeseiti-
gung auch die des Behéltermanagements fiir umlagefihig. Gegen dieses Urteil waren die Mieter in Berufung
gegangen. Das Landgericht Berlin hat dann das Urteil des Amtsgerichts Spandau insoweit aufgehoben, als es
die Verurteilung zur Riickzahlung der Betriebskosten fiir die Anmietung von Rauchwarnmeldern abgelehnt
hatte.

Das Gericht halt die Kosten sowohl fiir die Sonderabfuhr bzw. Sperrmiillbeseitigung als auch fiir das Behél-
termanagement und die Wartung der Rauchwarnmelder fiir umlegbar.

Zu den Kosten der Beseitigung von Sperrmiill, der auf Gemeinschaftsflichen abgestellt wurde, fithrt es aus,

dass es sich um Kosten handelt, die im bestimmungsgemafien Gebrauch fiir den Eigentiimer laufend entste-
hen. Der ordnungsgemifien Bewirtschaftung des Grundstiicks setzt eine wiederkehrende Beseitigung
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von Miill voraus. Sie umfasst daher auch den Aufwand, der auf die Beseitigung von Miill entfillt, fiir den
Dritte verantwortlich sind.

Das Landgericht lie3 offen, ob der Vermieter zur Wahrung des Wirtschaftlichkeitsgebots im Rahmen der
Beseitigung von Sperrmiill verpflichtet war, vor Abfuhr des Sperrmiills die Einhaltung der Hausordnung an-
zumahnen. In dem entschiedenen Fall hatte die Vermieterin die Mieter regelmiflig iiber Hausaushéinge
aufgefordert, den hinterlassenen Miill zu entfernen.

Hinsichtlich des Behéltermanagements fiihrt das Landgericht aus, dass es sich um Kosten nach § 2 Nr. 8
BetrKV ,Kosten der Miillbeseitigung® handele. Dem steht nicht entgegen, dass die Kosten fiir das Miill-
management, zu dessen Kernbereich die Uberpriifung der Wertstofftrennung sowie ein notwendiges Nach-
sortieren gehoren, in § 2 Nr. 8 BetrKV nicht ausdriicklich aufgefiihrt sind.

Mit Blick auf die durch die Formulierung ,namentlich® zum Ausdruck gekommene offene Gestaltung, ist
die Aufzdhlung im Katalog nur beispielhaft und nicht abschliefSend. Der Begriff ,,Miillabfuhr ist daher weit
auszulegen. In § 2 Nr. 8 BetrKV komme die Wertentscheidung des Verordnungsgebers zum Ausdruck, simt-
liche Mieter verursachungsunabhingig fiir die Entfernung von Verunreinigungen und die Miillbeseitigung
aufkommen zu lassen. Es handele sich daher bei den Kosten fiir das Miillmanagement nicht um die Umlage
von Verwaltungskosten. Das Behialtermanagement umfasse vielmehr die Reaktion des Vermieters auf ein
fehlerhaftes Miilltrennungsverhalten von Teilen der Mieterschaft.

Der Vermieter war nach Auffassung des Amtsgerichts Spandau, wie auch das Landgericht Berlin bestitigt,
berechtigt, einen externen Dienstleister mit dem Behiltermanagement zu beauftragen. Dies widerspricht
nicht dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit. Letztlich hatten die Mieter hier auf den Vortrag des Vermieters
hin, dass das Behidltermanagement zur Verringerung der Miillkosten gefiihrt habe, nicht mehr substan-
tiiert vorgetragen. Allein der Hinweis, durch das Behéltermanagement sei eine Kostenersparnis und Redu-
zierung der Restmiillbehélter nicht eingetreten, reicht insofern nicht aus.

Die Vermieterin hatte im Einzelnen dargetan, durch die von ihr beauftragten Kontroll- und Sortiermaf3-
nahmen seien regelmaflig auftretende Fehlbefiillungen der einzelnen Behilter vermieden worden. Durch
die Nachsortierung habe sie nicht nur die Menge kostenintensiven Restmiills, sondern auch die Anzahl der
Restmiillbehalter von vier auf drei verringert. Auflerdem habe sie sog. Komfortdienstleistungen, Schliis-
seldienstleistungen sowie Strafzahlungen fiir unrichtig entsorgte Abfille eingespart.

Peter Hitpafl
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