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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
V ZR 196/09 Verkundet am:
18. Juni 2010
Lesniak,
Justizangestellte
als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle
in dem Rechtsstreit



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat am 18. Juni 2010 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Kriger und die Richter Dr. Klein,
Dr. Lemke, Dr. Schmidt-Rantsch und Dr. Roth

fur Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil der Zivilkammer 63 des Land-
gerichts Berlin vom 23. Oktober 2009 wird auf Kosten der

Klagerin zurickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klagerin ist Eigentimerin eines mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
ten Grundsticks. Den Beklagten steht als Gesamtglaubigern an drei
- vermieteten - Wohnungen jeweils ein dingliches Wohnungsrecht zu. Nach
dem der Bestellung der Rechte zugrunde liegenden Vertrag sind die Beklagten

zur Erstattung der Betriebskosten verpflichtet.

Entsprechend der von der Klagerin fur das Jahr 2007 erstellten Betriebs-
kostenabrechnung, die einen Saldo zu Lasten der Beklagten von 1.720,20 €
aufweist, hat die Klagerin die Verurteilung der Beklagten zur Zahlung eines
Vorschusses auf die Betriebskosten von 145 €/Monat fur die Zeit von Januar bis
August 2008 (1.160 €) verlangt. Das Amtsgericht hat der Klage stattgegeben. In

der Berufungsinstanz hat die Klagerin die Hauptsache fur erledigt erklart und



die Feststellung der Erledigung beantragt. Das Landgericht hat die Klage ab-

gewiesen.

Mit der von dem Landgericht zugelassenen Revision, deren Zurickwei-
sung die Beklagten beantragen, verfolgt die Klagerin den Feststellungsantrag

weiter.

Entscheidungsgriinde:

Nach Ansicht des Berufungsgerichts ist keine Erledigung der Hauptsache
eingetreten, weil die Klage von Anfang an unbegrundet war. Weder aus den
gesetzlichen Vorschriften Uber das dingliche Wohnungsrecht noch aus dem
neben diesem bestehenden gesetzlichen Begleitschuldverhaltnis zwischen dem
Grundstickseigentimer und dem Wohnungsberechtigten noch aus der analo-
gen Anwendung der Regeln Uber die GeschaftsfUhrung ohne Auftrag ergebe
sich eine Verpflichtung zur Leistung von Vorauszahlungen auf die Betriebskos-

ten.

Das halt der rechtlichen Nachprufung jedenfalls im Ergebnis stand.

1. Unerheblich sind die Ausflihrungen in der Revisionsbegrindung zu der
Verpflichtung von Wohnungsberechtigten, auch ohne Vereinbarung die durch
die Benutzung der Wohnung verursachten Betriebskosten zu tragen. Denn

nach dem Tatbestand des Berufungsurteils, gegen dessen Richtigkeit sich die
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Klagerin nicht nach § 320 ZPO gewandt hat, ist zwischen den Parteien verein-
bart, dass die Beklagten der Klagerin Betriebskosten erstatten missen. An die-
se Feststellung ist der Senat gebunden (§§ 314, 559 ZPO) und muss sie seiner
Beurteilung zugrunde legen (siehe nur BGH, Urt. v. 23. April 2010, LwZR 20/09,
Rdn. 10, juris). Im Ubrigen stellen die Beklagten ihre Zahlungspflicht nicht in
Abrede; dementsprechend sagt das Berufungsgericht hierzu nichts, sondern

setzt sie - zu Recht - voraus.

2. Ohne Erfolg wendet sich die Revision gegen die Argumentation des

Berufungsgerichts, mit der es den geltend gemachten Anspruch verneint.

a) Dass sich aus den Regelungen in § 1093 BGB und aus den Vorschrif-
ten, auf die darin verwiesen wird, keine Verpflichtung eines Wohnungsberech-
tigten ergibt, an den Grundstickseigentumer Vorschisse auf die Betriebskosten

zu zahlen, sieht auch die Klagerin nicht anders.

b) Unklar ist, auf welche rechtlichen Gesichtspunkte sie ihre Ansicht
stutzt, es sei nicht ersichtlich, weshalb sie die Betriebskosten zunachst veraus-

lagen solle und sodann von den Beklagten zurtickfordern musse.

aa) Soweit sie im Hinblick auf die Vorschusspflicht eine Gleichstellung
der Beklagten mit den Ubrigen Mietern verlangt, scheitert dies daran, dass der
Mieter nur dann Vorauszahlungen auf die Betriebskosten schuldet, wenn sie mit
dem Vermieter vereinbart sind (§ 556 Abs. 2 BGB), zwischen den Parteien eine

solche Vereinbarung jedoch fehlt.

bb) Ins Leere geht die Uberlegung, da bei einem Wohnungsrecht keine
Miete entrichtet werde, konne die mietrechtliche Erwagung, dass beim Fehlen
einer abweichenden Vereinbarung die Betriebskosten mit der Grundmiete ab-

gegolten seien, nicht gelten. Denn dieser Gesichtspunkt betrifft lediglich die
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Frage, ob ein Wohnungsberechtigter auch ohne Vereinbarung Betriebskosten

schuldet, besagt jedoch nichts zu der Verpflichtung zur Vorschusszahlung.

cc) Ebenfalls ins Leere geht der Hinweis auf den Inhalt des dinglichen
Wohnungsrechts. Damit hat die Verpflichtung des Wohnungsberechtigten zur

Leistung von Vorschussen auf Betriebskosten nichts zu tun.

dd) Nicht erkennbar ist, worauf die Klagerin den Vorwurf stitzt, ein Woh-
nungsberechtigter verhalte sich treuwidrig, wenn er Vorauszahlungen auf ge-
schuldete Betriebskosten verweigere. Soweit sie in diesem Zusammenhang
meint, redliche Vertragsparteien hatten "diese Situation" durch die Vereinba-
rung einer Vorauszahlungspauschale geregelt, spricht das dafur, dass die Kla-
gerin eine erganzende Vertragsauslegung anstrebt. Im Gegensatz dazu ver-
weist die Klagerin jedoch auf eine von ihr angenommene planwidrige Rege-
lungslicke im Gesetz; der hier zu beurteilende Sachverhalt sei insoweit mit dem
Tatbestand der mietrechtlichen Betriebskostenregelung in § 556 Abs. 2 BGB
vergleichbar, als angenommen werden konne, der Gesetzgeber ware bei
Kenntnis der Licke im Hinblick auf die Betriebskostentragung bei Wohnungs-
rechten und Abwagung der jeweiligen Interessen zur Annahme einer Verpflich-
tung zur Vorauszahlung entsprechend § 556 Abs. 2 BGB gelangt. Was dies
alles mit einem treuwidrigen Verhalten zu tun haben soll, erschlie3t sich nicht.
Auch vermag die - gegebenenfalls - gewlnschte Gesetzesanalogie der Revisi-
on nicht zum Erfolg zu verhelfen. Denn sie hatte lediglich zur Folge, dass
Grundstuckseigentumer und Wohnungsberechtigter die Verpflichtung zu Vor-
auszahlungen flur Betriebskosten vereinbaren konnten, nicht aber, dass der
Wohnungsberechtigte ohne eine solche Vereinbarung Vorauszahlungen schul-

dete.
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ee) SchlieBlich kommt eine erganzende Vertragsauslegung, die weder
von den Instanzgerichten noch von der Klagerin in Betracht gezogen worden
ist, nicht in Betracht. FUr die Annahme einer planwidrigen Regelungslicke in
dem Wohnungsrechtsbestellungsvertrag gibt es keine Anhaltspunkte. Darin
heilt es, dass die Wohnungsberechtigten der Grundstlckseigentimerin die
Nebenkosten zu erstatten haben, "soweit diese im Einzelfall von ihr personlich
verauslagt werden". Das spricht fur eine bewusst abschlieRende Regelung oh-
ne Verpflichtung zur Vorauszahlung. Dass dies auch tatsachlich der Vereinba-
rung der Parteien entspricht, wird daraus deutlich, dass die Beklagten bisher
keine Vorauszahlungen geleistet haben und die Klagerin solche auch nicht ver-
langt hat.

c) Entgegen der von dem Amtsgericht vertretenen Ansicht, der sich die
Klagerin anschliel3t, scheidet ein Anspruch nach § 669 BGB aus. Das zwischen

den Parteien bestehende Rechtsverhaltnis enthalt keine Auftragselemente.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 BGB.

Kruger Klein

Schmidt-Rantsch Roth

Vorinstanzen:
AG Schéneberg, Entscheidung vom 06.01.2009 - 3 C 366/08 -
LG Berlin, Entscheidung vom 23.10.2009 - 63 S 77/09 -

Lemke




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


