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» Wohnungseigentumsrecht«« von Massimo Fiillbeck [338]

Welche Raumtemperaturen miissen erreicht werden?

1. Ein Anspruch auf eine bestimmte Heiz-
leistung unabhéngig davon, ob die verein-
barten oder iiblichen Raumtemperaturen
erreicht werden oder nicht, besteht nur,
wenn dies gesondert vereinbart ist.

2. Werden bestimmte Temperaturen in den
technischen Anschlussbedingungen zum
Wirmelieferungsvertrag genannt, begriin-
det dies keine Beschaffenheitsvereinbarung
fiir die zu errichtende Wohnung.

3. Wird keine gesonderte Vereinbarung
iiber die Heizleistung getroffen, ist fiir den
iiblichen Gebrauch einer Wohnung von
einer erreichbaren Raumtemperatur von
20 Grad fiir Wohnraume und 24 Grad fiir
das Bad auszugehen.

OLG Hamburg, Urteil vom 30.12.2020
Az. 4 U 21/20; BGH, Beschluss vom
19.08.2021 - VII ZR 77/21 (Nichtzulas-
sungsbeschwerde zuriickgewiesen)

Der Fall:

Die Parteien streiten tiber die Verpflichtung,
die Heizung in der Wohnung der Kldgerin
nachzubessern, so dass bestimmte Raum-
temperaturen erreicht und bestimmte Heiz-
leistungen hergestellt werden. Die Kldge-
rin erwarb von der Beklagten eine noch
zu errichtende Eigentumswohnung. Die
Wohnung sollte die Anforderungen eines
KfW-Effizienzhauses 70 - Standard nach
der EnEV 2009 erfiillen, die Zentralhei-
zungsanlage sollte als zentrale Geother-
mische Anlage ausgefiihrt werden und
samtliche Wohnraume sollten mit Fuf3bo-
denheizung mit separater Raumsteuerung
ausgestattet werden.

Die Klégerin trat in den bereits von der
Beklagten abgeschlossenen Warmeliefer-
vertrag ein, in dessen Anlage 7 unter der

Uberschrift ,, Technische Anschlussbedin-
gungen® darauf hingewiesen wird, dass
die Auslegung des FuBBbodenheizkreises
und Planung der Flachenheizung mit Sorg-
falt durchzufiihren sei, damit sie den War-
mebedarf ausreichend abdeckten (maximal
22°C Innentemperatur im Wohnbereich
und max. 24°C im Bad).

Aus dem dem Bautrdgervertrag als Be-
zugsurkunde beiliegenden Warmeliefe-
rungsvertrag schlussfolgerte die Kldgerin
mit sachverstandiger Hilfe, dass eine Heiz-
leistung von 2.263 Watt geschuldet werde.

Das Problem:

In der Praxis ergibt sich regelméBig die
Frage, welche Heizleistung, insbesondere
Mindestemperaturen, vorliegen miissen.
Die nachfolgende Entscheidung kann da-
her auch fiir Bestandsimmobilien interes-
sant sein.

Die Entscheidung des Gerichts:

Zu Recht und mit zutreffender Begriindung
hat das Landgericht Hamburg eine Verein-
barung der Parteien, dass sich die Wohn-
rdume (mit Ausnahme des Bades) jederzeit
auf 22°C Raumtemperatur erwérmen las-
sen miissten, nicht feststellen konnen.

Insbesondere die Erwdhnung entsprechen-
der Temperaturen im von der Beklagten
abgeschlossenen Wamelieferungsvertrag,
in den die Kldgerin und ihr Ehemann an-
stelle der Beklagten eingetreten sind, ver-
mittelt der Klagerin keinen entsprechenden
Anspruch.

Eine Heizungsanlage muss ausreichend
wirmen (s. Kniffka/Koeble/Jurgeleit/Sa-
cher, Kompendium des Baurechts, 5. Aufl.,
5. Teil Rz. 28). Wenn der Erwerber Wert

auf eine intensivere, iiber den iiblichen
Gebrauch hinausgehende Raumtemperatur
vereinbaren will, so muss dies (ausdriick-
lich) im Bautrdgervertrag geschehen.

Die Berechnung in der Bezugsurkunde sei
nicht Bestandteil der Bau- und Leistungs-
beschreibung. Insoweit schulde der Bau-
tréager ,,nur* die fiir den tiblichen Gebrauch
einer Wohnung erforderlichen Raumtem-
peraturen von 20 Grad fiir Wohnrdume und
24 Grad fiir das Bad.

Praxis-Tipp:

Die tiblichen Raumtemperaturen ergeben
sich aus Anhang D der EN 12831 :2003(0)
fiir den Gebrauch einer Wohnung von
einer ereichbaren Raumtemperatur von
20°C fiir Wohnrdume und 24 °C fiir das
Bad. H
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