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BGB §§ 157 D, 536

Wartungskosten einer Olheizungsanlage gehdren nicht
zu den Bedicenungskosten.

BGH, Urt. v. 12. November 1969 - VIII ZR 17/68 -

OLG Diisseldorf
LG Diisseldorf
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

VIII_ZR 17/68 URTEIL Verkiindet am
12. Noveuber 1369
Klett, Justis--
hauptsekretar

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtastreit

dor Firma Dr. TFritz S Alleininhaber
Kaufmann Dr. IFritz in lleue
M Strofbe )

Klédgerin und Revisionskliigerin,

~ Progzefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Professor
Dr. h.c. (D -

gegen

die Bundesrepublik Deutschland
(Bundesfinmmvcr\-mltung), vertreten durch den Fundes~
minigter der Finanzen, dieser wicderun vertrceten durch
den FYriisidenten der Oberfinonzdircktion in D

Beklagte und Revisionsbelilcgte,

- Prozefbevollnmiichtigter: Rechtsanvalt Dr. (NN -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 12. Hovember 1969
unter Mitwirkung des Senatspriisidenten Dr. Haidinger
sowic dexr Bundesrichter Artl, Dr. lezger, Dr. lessner
und Mormann

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 10. Zivil-
scnats dea Oberlandesgerichts Dlisseldorf vom
8. Dezember 1967 wird auf Kogsten der Kliige-
rin zurlickgewicsen.

Von Rechis wegen

Tatbestand:

Die Klégerin ist Figentiimerin einer Reihe von

Héusern in HND vci PG, in denen sich

265 Wohnungen befinden, die sie an die beklagte Bun-
desrepublik zur Veitcrgabe an Angehdrige der briti-~
schen Stationierungsstreitkriifte und an Angehorige
der Bundeswehr vermietet hat. Sie schlofl zundchst in
Jahre 1962 einen Rahmenvertrag mit der Beklagten, in
desson § 4 Abs. 4 es heiBt:

"Die Micterin iibernimmt die Kosten des Be-
triebs der Heizung (lleizmaterial und Hei~
zungabedicnung) sowic der etwaigen zentra-
len Warmwasscr~Versorgungsanlage ein-
schlicBlich der Bedienungskoston. Die Ver-
mieterin ist bercit, Helz6l zur Beheigzung
der Wobnungen zu verwenden, das diec MNiete-
rin zur Verfiigung stellt, wenn es der {fiir
die Heizungsenlage vorgeschriebenen liorm
entspricht."
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Nach Fertigstellung dcr Vohnungen schlogsen die
Parteien Einzelmietvertriige ab, die in dem Abschnitt
"Nebenabgaben'" folgende hicr interessicrende Bestin-
mungen enthaltoen:

"§ 4
Nebenabgaben

2. Die Vermioterin trigt die Betriebs—- und
Bewirtschaftungskosten mit Aucnahme der
unter den folgenden Ziffern 4. und 5.
genannten .....

© o 500e 0

4. Die Mieterin iibernimmt die Kosten des
Betriebes der Heizung (Heizmaterial und
Heizungsbedienung) sowic der etwaigen
zentralen Warmvasser-Versorgungsanlage
einschliefllich der Bedienungskosten.Dic
Vermieterin ist bereit, Heizfl zur Be-
heizung der Wohnungen zu verwvenden, dag
die Micterin zur Verfiigung stellt, wonn
¢s8 der fiir die Heizungsanlage vorge-
schriebenen Norm entspricht."”

Auf Grund einer spéteren Vereinbarung mit dex
Beklagten stellte diec Klégerin einen Hausmeister ein.
der dic Olheizung bedient und an dessen Kosten sich
die Beklagte beteiligt.

Des weiteren schlofl die Kliigerin mit der Firma

U@ O1feuerung in DR cinen "Xundendicnot-

vertrag" ab, der in dem hier intoressierenden Teil
folgenden Wortlaut hat:

"Der Ufl)-Xundendienst iibornimmt hiermit
fiir die Dauer cines Jahres und zwar vom
1.12.1965 bis 30,11.1966, die Uberpriifung
und Vartung der Ulfeucrungsanlagen mit

THYSSEN-0Olbrennern

gemi angeheftetor Anlage zum Kundendienst-
vertrag.

Alle riickscitig genannten Leistungen und
danit zusammenhiingende ILohn-, Fahrt-~ und
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Nebenkosten sind nmit der Zahlung eines Pau-~
schalpreises von

DM 1.200,~~ pro Vertragsjahr fir 15 Anlagen
abgegolten. "

Dio Leistungen der 0lfeuerungsfirma werdon auf
einem Beiblatt wic folgt beschricbens

"Laut DIN-Richtlinien 4755 mul3 der Betrel-
her einer Olfeucerungsanlage dicsce cinmal
im Jahr durch cinen Sachkundigen iiberprii-
fen lasgen. Die Benutzung cines sténdigen
Kundendienstes (Service) wird empfohlen.
(Auszug DIN 4755, Abschnitt 11). Der Kun-
dendienat-Vertrag cnthdlt in cingoelnen
folgende Leistungen:
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troden, dea Brennerkopfes und Gebliisea.

2) Funktionsprilfung des Olbremncrs, cin-
sehl. samtlicher Regler und Begrenszer,
sowic der zur Ulfeucrungsanlage gchio-~
renden Kontroll- und Zusatzeinrichtun-
gen.

3) {libernrifung der Wirtschaftlichkeit der
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AnYago durch fossungen (C02-Gehalt dex
Rauchgase, Rufbild, Keminzug, Abgasten--
veratur), cinschlieBlich Einregulierung
des Olbrenners zwecks Erreichung wirt-

schaftlicher Verbrennung und cines opti-

malen feuerungstechnischen Wirkungsgrades,

4) Behebung von Stdrungen im Laufe des Ver-
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troggiahres aui Anforderung. brsatzieil-
Ticfeorung crfolgt zum Vorgzugspreis, wih-
rend deg Garesnticjahres kostenlos, sowelt
es sich machweislich um Fabrikationsfeh-

ler handelt,

In dem KD~Vertrag n i ch t einge -
schlossen ist die Behebung.von
Méngeln oder Schi#den (cinschl. der dabeil
entstehenden Fahrt-~ und sonstigen llebenkc-
aten), die z.B. aus folgenden Griinden ent-
gtanden sind:



Fchlerhafte Bedienung der Anlage infolge
IIichtbeachtuvng der Betricbsvorsehrift, De~
schildigung durch Fahrlisgigkeit, falsch
cingecatellte Zeituhren oder Temperaturreg-
ler, Mingel am Heizkesscl, leceror Heizol-
tank, Verwendung ungecigneter Heizble,Ver-
anderungen an der Schamotticrung des Feu-
crraumes, defekte Sicherungen und Zulei-~
tungen, fchlende oder falsche Stromzufuhr,
sowic alle Storungen, die durch Eingriff
Dritter bedingt sind.

Ferncr sind in dem KD-Vertrag nicht ein-
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geschlonsen:
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1. Reinigung des Heizkessels.

2. Reinigung des Heizbl-Iagertanks, cinschl.
der Olleitungon.

3. Reparatur und Erneuwcrung des Feucrraumes."

Einen Vertrag iiber die Reinigung der Heigkessel
schlofl die Klégerin mit dem Bezirks-Schornsteinfeger
ab. Sowecit die Wohnungen von Bundesviehrangehoirigen
besetzt sind, verlangt sie mit der Klage von der Be-
klagten Erastattung der durch die Tiitigkeit der Feu-
erungsfirma und des Besirks-Schornsteinfegers entston--
denen Kosten. Sie vertritt dic Ansicht, diese "Var-
tungskosten" gehirten su den Betricbskosten der Hei-
sungsanlage und seien nach den Mietvertridgen und dem
Rahmenvertrage von der Beklogten zu erstatten. Sie
hat die Verurtcilung der Beklagten zur Zahlung von
1 645 DM ncbst Zinsen begehrt,

Die Beklagte verweigert die Erstattung dieser
Kosten nmit der Begriindung, sie dienten allein der
Erhaltung der Anlage und seien daher von der Kliige-
rin zu tragen.



Beide Vorinstanzen haben diec Klage abgcwiesen.
Mit der vonm Berufungsgcricht zugelasscnen Revipion,
deren Zuriickweisung die Beklagte beantragt, verfolgt
die Kliigerin ihren Klagcantrag weiter.

I. Dag Berufungsgericht legt § 4 Nr. 4 der lict-
vertriige (im folgenden: MV) dahin aus, daf unter den
abwiilzbaren Betriebskosten der Olheizung nur die Ha-
terial- und Bedienungskosten zu verstchen scien. Es
vertritt diec Angsicht, daBl die Angaben in der Klen-
ricr hinter dem Worte "Petricbskosten" eine crschop-
fende Aufzithlung der als Betriebskosten in Betracht
kommenden Eingelfaktoren sei. Daraus folge, daB der
Begriff "Bedicnungskoston" enger aufzufassen sei

alos der umfasscndere Begriff "Betricbskogten'. Von
vornhercin also konne der Begriff "Retricbskosten”
in sciner gencrecllen Deutung nicht zu Grunde gelegt
werden, weil cr, wie aus dex nachfolgenden Erlaute~
rung eindeutig ersichtlich sci, sich aus mchreren
Faktoren susommenscetzen sollte. Da aber die Hate-
rialkosten iiberhaupt nicht streitig seien, weil die
Becklagte das Heizdl sclbst stelle, kénen fiir dic Un-
legung auf dic Mieterin hier im Ergebnis nur dic Be-
dienungokosten in Frage, um deren Bestirnung uwnd Un-
reiflung also der Streit der Farteiem im Ergebnis
gche. Den Bedicnungskosten seien die hier von der
Klédgerin ersetzt verlangten Kosten dexr Keaselrci-
nigung und decs Kundendienstes nicht zuzurechnen. In-
soveit handelec es sich um Wartungs~ und Instendhal-
tungsleistungen, dic von der Bedienung der Heizungs-—
anlage zu unterscheiden seicen. Als Bedicnungskooten
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seicn nur diecjenigen der unmittelbsren Bedienung der
Heizung anzunchmen, bei einer Koksfeuorung also dio
Aufvendungen fiir das tégliche Aufschiitten des Xokaes
und dic regelméifig vorzsunehmende Entfernung der
Schlacken, bei einer Olfeuerung die etwa anfallendeon
Kogten fiir das Ein~- und Abstecllen der Heizung und die
Ubervachung des Thermogtaten, Verrichtungen, die al-
lerdings 350 wenig aufwendig scicen, daB gie iiberhaupt
nicht ing Gewicht fielen und deren Vergilitung ven der
Kldgerin auch nicht geitend gemacht werde,

1I. Dafiir, daB die MV der Farteien typische in
verschiedenen Oberlandesgerichtsbezirken verwendete
Formularvertriige wéren, hat die Revision nichts vor-
gebracht, dafiir ist auch aus dem Fartcivorbringen
nichts zu entnehmen. Deshalb ist die Auslegung. die
das Berufungsgericht der Umlcgungsklausel gibt, nur
beschrénkt nachpriifbar und fiir das Revisionsgericht
bindend, soweit nicht Rechts- insbesondcre Ausle-
gungsfchler festzustellen sind.

Dieses ist nicht der Fall. Die Annshme des Be-
rufungsgerichts, dic Angabe der Kostenfaktoren in
der Klammer hinter dem Worte "Betricbskosten! sei
eine erschopfende und nicht etwa eine nur beigpicl-
hafte Aufzihlung, begegnet keinen rechtlichen Be-
denken und wird auch von der Revision nicht ange-
griffen. Damit aber hat das Berufungsgericht ohne
Rechtsirrtum den Streit der Fartecien auf dic rrage
zurickgefiihrt, ob die von der Kldgerin erstattct
aufzufasaen sind. Dic Auffassung des Berufungsge-~
richts, der Begriff der Bedienungskosten miisse eng
ausgelegt werden und betreffe nur etwa anfallende
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Kosten fiir dic unmittelbare Heizungsbedienung, die
hicr so gut wie keine Aufwendungen nit sich bringe,
ist ebenfalls von Rechts wegen nicht zu beanstanden.
Die Beklagte soll hier Aufwendungen fiir Tatigkeiten
ersetzen, die nur in groBeren Zwischenriiumcen anfal-
len, und die sich praktisch mit der Wertung der An-
lage decken. Hittc die Klégerin die Erstattung die-
scr Kosten in den MV festlegen wollen, so hitte es
eincr genauercn Bestimmung bedurft.

Die Revision beruft sich auf § 25 der Altbau-
mietenverordnung = VO iUber den Mietpreis fiir den
bis zum 31. Dezcmber 1949 pesugsfertig gewordenen
Wohnraum vor 23%. Juli 1958 (BGBLl S. 549) in der
Fassung den Art. IX des Abbaugesetzes von 23. Juni
1960 (BGBl S. 389) und der Anderungsverordnung von
25, Juli 1963 (BGBL S. 529), wonach bei Vermietung
von Wohnraun deg sogenannten Althausbesitzes, der
mit einer zentralen Heizungsanlage ausgestattet ist,
Kosten des Betriebes dieser Anlage umgelegt werden
diirfen. Dabei werden die in § 25 Abg. 1 AMVO nor-
micrten Betricebskosten durch Aufschliisselung in der
dahinter angebrachten Klammer ebenfalls nither be-
stimmt, und zwar wie folgt: "Brennstolffkosten ein-
schliefllich der Kosten fiir Heigstron, Anfuhrkosten
fiir Brennstoffe und angemessene Kosten fiir die Be-
dicnung der Heizungsanlage". Dicge Bestimmung hat
in Rechtsprcchung und Schrifttum eine verschicden-
artige Auslcgung erfahren. Die eine HMeinung geht
dahin, da8 sic abgesehen von den Materialkosten nur
die Bedienungskosten im engeren Sinne erfaspe, sie
kommt also auf dic Auslegung des Berufuvngsgerichts
hinsichtlich der hier strcitigen Vertragsklauscl
hinaus (vgl. Roquectte ANVO § 25 Anm. 9; Pergende/
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Wornit § 25 AMVO Anm., 3; Schumacher in WI1 1959, 33
und Landgericht Esscn, MDR 1965, 389). Nach anderer
Meinung (vgl. insbesondere Glaser in Betrieb, Bei-
lage Nr. 4/1967; derseclbe, Rechtsfragen zur Olhei-
zung im Mietwobnhaus S. 33, 34 und derselbe, Scmnel-~
heizung S. 165 Nr. 106; LG Hamburg ZIR 1960, 75)sol-
len auch gewisse Vartungskosten und Instandhaltungs-
kosten darunterfallen, so insbesondere diejenigen
des Kundendienstes und der Kosselreinigung (vel. be-
sonders IG Hamburg aal). Zur Begriindung wird ange-
fiihrt,diese Arbeiten scien Bedicnungsorbeiten, weil
sie der Heizungsanlage in Hinblick auf ihr techni-
sches Funktionicren und die vorbeugende Verhittung
von Funktionsschiiden cu diencen bestimrmt seien.,

Eincr Entscheidung dicser Streitfrage bedarf
¢s indes nicht. Die Auslegung einer gesetzlichen
Vorschrift, die die Verh&ltniss¢ noch bewirtschaf-
teter Wohnungen nit preisgebundener Hiete regeln
will, kenn nicht ohne weiteres fiir eine Vertragsbe-
stimmung maBgcbend sein, die die Vertragspartiner,
ohne durch Mietbindungsbestimmungen eingeschrinkt
zu sein, frei ausgchendelt haben und fiir die gansz
andere Gesichtspunkte maflligebend gewesen sein kion-
nen. In welchem Umfange Heizungskosten auf den Hie-
ter abgewﬁlz% werden sollen, ist in eincem solchen
Falle Sache freier Vereinbarung und wird in erster
Linie von Kalkulationsiiberlegungen bestirmt. Ist
die Miete so bcmessen, dal sie keine Verglitung fiir
die vom Vermieter gemdB § 536 BGB zu erbringcnden
Heizungsleistungen enthdlt, so wird diceser versu-
chen, die Kosten des Heizungsbetriebes weitgehend
auf scine Mieter abzuwidlgen., Anderenfalls kann der
Vermieter ganz auf ein Abwédlzen verzichten oder es
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nur in beschrénktem llaflc vercinbaren. Dicse Kostenoei--

te kann aber fiir den Inhalt der Erklirungen der Part~
ner eines Mictvertrages nur dann herangezogen werdein,
wenn sic der Vermieter offengelegt hat und wenn der
Micter aus den Berechnungen des Vernmicters erkennen
kann, daBl die Verwendung dcgo Begriffies "Bedicnungsko-
sten" nur in einen bestinmten vom Sprachgebrauch ab-
weichenden Sinne gemeint sein kann. Ist das nicht der
Fall, so licgt beim Vernmieter nidglicherweise ein Wil-
lensmongel, cin sogenennter Kallulationsirrtum vor,
der aber fir diec Auslegung sciner ¥rkldrung nicht von
Bedeutung iot. Schon dicese Betrachtung zeigt, daB die
Deutung der gesetzlichen Bestinmmung des § 25 ANVO
hier nicht maflgebend sein kann. Sie hitte es im Ir-
gebnis nur dann sein kovnnen, wenn die Farteien sich
einig gewesen wiren, daS ihre Verhidltnisse, was die
Abviilzung der Heizungskoaten engeht, nicht onders ge-
regelt sein sollen, als dag fiir Althaucbesitz nach
den Bestimmungen der Altbaunietenverordnung der Fall
igt. Unm auf cinen solchen Willen schlieflen zu kona~n,
reicht der Umotand, daB die Umlegungsklausel der
streitigen Mietvertriige der Fagssung des § 25 ALVO ih-
nelt, fiir sich allein nicht aus.

Da hier nur dexr Begriff der Bedienungskouten
auszulegen ist, kommt cs entgegen der Angicht dex
Revigion gchon aus diesem Grunde nicht darauf an,
was nach der II. Bercchnungsverordnung vom 1. Au-
gust 1963 (BGBl S. 593) untor Betriebskosten eciner
Heizungssnlage zu verstchen ist, genz abgeschen da-
von, dafl auch ingoveit Jjeder Anhaltspunkt dafiir
fcohlt, daBl dic Vertragsparteien diese RBegriffsbe-
stimmung zur Grundlage ihrer Vereinbarung haben
machen wolicn.
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ITII. Dic Revision greift dic Auslegung dos Beru-
fungsgerichto veiterhin nit der Verfahronsriige on,
das Berufungsgericht habe nicht beriicksichtigt, dal
die Mictvertriige zu ciner Zcit abgeschlossen worden
seien, alg dic Zentralheizungsanlagen noch nmit ei-
ner Koksfecucrung ausgestattet gewesen seien. Sie
meint, es miisse deshalb den durch den Einbau der 01~
fouerung cingetretencn fnderungen Rechnung getragen
werden, Dic Riige geht fehl, weil die Reviscion von
einen andercen Sachverhalt ausgeht, als ihn das Be-
rufungsgericht festatecllt. Die Wobhncinheciten, um die
ec sich hier handelt, enthielten von Anfang on Olfeu-
crung. An der von der Revision begzeichneten Schriit-
satzstelle weist die Klidgerin lediglich derauf hin,
dic Fassung der Vertrige stamme noch cus einer Zeit.
in der die Koksfeucrung vorgcherrocht habe. Da nach
den Feststellungen des Berufungsgerichts nicht da-
von ausgegangen vierden kann, daf3 die Beklagte das er-
kannt habe und sich dariiber im klaren gewedgen sei,
daf dic Kliigerin unter den "Bedicnungslkosten" etwas
Abweichendes verstehe, scheidet auch diescer von der
Kldgerin erorterte Geoichtspunkt filir die Auslegung
der Abwidlzungsklausel aus.

Das Berufungsgericht konnte entgegen einexr wvei-
teren Verfahrensriige der Revision auch ohne Verfoh-
rensversto von der Anhdrung eines Sachveratiéndigen
abschen. Die Revigion vertritt den Standpunkt, es
hiitte ein Sachverstindiger dsriiber gehSrt werden nmiin-
gsen, daB dic laufende Wartung ciner Olfeuerungssn~—
lage zum Betrieb und nicht z2ur Instandhaltung gehore.
Sic meint auch, durch den Ansatz von RuBS (Olkohle)
werde dic Heizungswirkung vermindert und dadurch dexr
laufende Betrieb becintriichtigt. Deshalib sei die Ent.-

-

ruffung der Heizung unnittelbar auf die Erzeugung von
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Warne gerichtet und damit auch der Bedienung der Hei-
zung zuzurechnen. Das erstgenannte Beweisthema isct
unerheblich,wveil die Wartung der Heizung, sclbst wenn
sie dem Botriebe einer Heizungsanlage zugerechnet
wird, doch nicht, wic bereits crortert, cine zur un-
mittelbaren Bedienung gehtrende Titigkeit darstellt.
Dasgsclbe gilt fir dic EntruBung der Heizung. Auch
dicoc THtigkeit ist ecine Angelegenheit der Wartung,
wvenn sie auch letzten IEndes dem HMieter zugute konmmt.
Denn nicht darauf kann es ankormen, dafl Wartungsar-
beiten die Heizung in cinecm optimalen Zustande hal-
ten sollen, der es dem Mieter crlaubt, die griftmog-
liche Wédrne 2zu erzecugen. Es ist vielmehr allecin ent-
scheidend, welche Aufwendungen auf den lMieter hat-
ten abgewdlzt werden sollen. Geht eince Vercinbarung
dahin, dafl der Vermieter alle Heizungskosten sclbst
zu tragen hat, so nuf en dabei sein Bewenden haben.
Dasselbe gilt aber auch, wenn eine nur unvollkormme-
ne Abwdlzung erfolgt, von der der Vermieter nach-
triglich glaubt annehmen zu miissen, sie bringe ihn
keine Leistungsdquivalente Entlastung. Der Gesichts-
punkt allein, daBl der in der Klommer miterwdhnte Po-
sten "Heizungsbedienung" im allgemeinen geringere
Kosten vexrursacht als die Wartung, braucht nicht
gvingend zu dexr Wiirdigung zu filhren, es sci der Wil-
le der Vertragsparteien gewesen, dic Beklagte solle
zum Ausgleich der mit der Olfcuerung im Vergleich
zur Koksfeuerung verbundenen HMinderung dor Bedic-
nungskosten die ganzen oder einen Teil der Wartungs-
und Instandhaltungskoston iibernehmen. Ohne weitere
Anhaltspunkte war das Berufungsgericht nieht 2w ei~
ner solchen VWiirdigung gezwungen. Dic Auslegung des
Berufungsgerichts 1&8t auch keinen Verstofl gegen dic
Grundséitze von Treu und Glauben erkennecn.,



- 13 -

1v, Da alle Kosten, deren Erstattung die Kliigerin
verlangt, somit nicht umlageféhig sind, hat dap Be-
rufungsgericht die Klage mit Recht abgewicsen. Die
Revision der Klégerin war daher mit der Kostenfolge
aus § 97 2P0 zuriickzuweisen.

Dr. Haidinger Artl Dr. Hezger

Dr. Messnor Mormann
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