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Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

wir begriiRen Sie im 14. Erschei-
nungsjahr der ZIV. Mit der ersten
Ausgabe erhalten Sie wieder das
Stichwortverzeichnis  und  den
Entscheidungsnachweis fur die
Ausgaben aus dem Jahr 2018.

Der Entscheidungsnachweis |6st bei
uns immer ein wenig ein statisti-
sches Interesse aus. Auffallig war
2018 der Fleil des V. Zivilsenats.
Wir berichteten von 39 Entschei-
dungen des Immobilien- und WEG-
Senates. Im Vorjahr waren es nur
30. Eine Steigerung durchlief auch
der VIII. Zivilsenat gegentber 2017
(von 22 auf 27 Entscheidungen zum

Kurze Meldungen

Keine Pflicht zur Herausgabe von
E-Mail-Adressen

Nach einem Urteil des LG Dussel-
dorf ist der Verwalter zwar ver-
pflichtet eine Eigentimerliste der
Wohnungseigentiimer mit ladungs-
fahiger Anschrift herauszugeben.
Die von einem Eigentliimer daneben
geforderte Liste von E-Mail-
Adressen muss der Verwalter nach
Ansicht des Landgerichts nicht
herausgeben. Allerdings kénne ein
Eigentimer im Rahmen der Einsicht
der Verwaltungsunterlagen diese
selbst ermitteln, Urteil vom
4.10.2018, 25 S 22/18, NZM 2019,
67.

Obergrenze nach § 49a GKG

Der Klager stritt mit dem Gericht
Uber die Festsetzung des Streitwer-
tes bzgl. der unternommenen
Beschlussanfechtung zur Haus-
geldabrechnung. Der BGH fiihrte im
Beschluss vom 6.12.2018 aus, dass
nach & 49a GKG verschiedene
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Wohnraummietrecht). Recht stabil
blieb der Senat fir Gewerbemiet-
rechtsstreite. (von 5 auf 7 Entschei-
dungen). Ricklaufig war dagegen
der Bausenat (von 15 auf 7 Ent-
scheidungen). Insgesamt berichte-
ten wir von 83 BGH-
Entscheidungen sowie weiteren
Entscheidungen verschiedener
Instanzgerichte sowie des Bundes-
verfassungsgerichts.

Die Leser, die regelmafig auf den
VPl in der aktuellen Ausgabe
schauen, werden sich vermutlich
die Augen reiben, wenn sie auf
vollig andere Werte schauen. Das

Grenzen zu beachten seien. Aus-
gangspunkt der Berechnung sei der
hélftige Nennwert der Hausgeldab-
rechnung. Nach § 49a Abs. 1 Satz 2
GKG dirfe der Streitwert den
Bruchteil des oder der Klager am
Nennwert nicht unterschreiten
sowie den finffachen Bruchteil
nicht Uberschreiten. Nach Satz 3
dirfe der Streitwert zudem den
Verkehrswert nicht (berschreiten.
Im vorliegenden Rechtsstreit besaly
der Kldger zwei Wohnungen in der
Wohnanlage. Der V. Senat erklarte,
dass in diesem Fall der Verkehrs-
wert beider Wohnungen zu addie-
ren sei. Das Gericht dlrfe zudem
den Streitwert schatzen. Eine
Beweisaufnahme nur fir die
Streitwertfestsetzung komme nicht

in Betracht, V ZR 239/17.

LG KoIn ist groRziigig bei der
Verwalterwahl

Nach einem Urteil des LG Kéln vom
15.11.2018 ist es unbedenklich,
wenn ein Verwalter einen Verwal-

statistische Bundesamt hat den VPI
von Basis 2010 umgestellt auf die
Basis 2015, so dass nun alle Werte
gedndert sind. Auf der Internetseite
des Bundesamtes finden Sie eine
»Anleitung fir die Berechnung von
Schwellenwerten und Verdnde-
rungsraten fur Wertsicherungsklau-
seln”.

Auch in dieser Ausgabe haben wir
wieder eine Menge neuer Informa-
tionen fir Sie zusammengestellt
und wiinschen wie immer eine
interessante Lektire.

Es griRt herzlich
Ihr Anwalt

Heinz G. Schultze

tervertrag mit AGB-rechtlich un-
wirksamen Klauseln anbietet. Eine
fehlende Eignung als Verwalter
kénne hieraus nicht abgeleitet
werden. Der Verwalter hatte seinen
Sitz in Aachen und wurde flr die
Verwaltung einer Wohnanlage in
KoIn bestellt. Auch diese raumliche
Trennung war nach Auffassung des
Gerichts rechtlich unproblematisch,
29 5285/17, IMR 2019, 69.

Wenn die Aufrechnung aus Haus-
geldabrechnung nicht moglich ist

Die Wohnungseigentiimer fassten
einen Beschluss zur Hausgeldab-
rechnung und formulierten dabei
auch in den Beschluss, dass Nach-
zahlungsbetrage bei den Eigenti-
mern eingezogen wirden, die ein
Lastschriftmandat erteilt hatten, im
Ubrigen diese von betreffenden
Eigentimern zu bezahlen sind.
Soweit die Abrechnungen Gutha-
ben auswiesen, sollten diese zur
Auszahlung kommen. Ein Eigenti-
mer hatte in seiner Einzelabrech-


http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=393e94b44ab8f03a8f688ec23fbc4528&nr=92148&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf

nung ein entsprechendes Gutha-
ben. Da dieser Eigentimer im
gleichen Zuge Verbindlichkeiten
gegeniiber der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft hatte, rechnete
der Verwalter auf. Der Wohnungs-
eigentimer klagte das Guthaben
ein und obsiegte vor dem Landge-
richt Berlin (Urteil vom 16.1.2019).
Die Kammer fiihrte aus, die Woh-
nungseigentimer  hatten  eine
verbindliche Regelung nach § 21
Abs. 7 WEG gefasst, so dass es dem
Verwalter verwehrt sei, anstatt

Mietrecht
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auszuzahlen mit Forderungen der
WEG aufzurechnen, 55 S 128/17,
ZWE 2018, 460.

BGH abermals zur Berechnung des
kleinen Schadensersatzes

Der BGH hob mit Urteil vom
6.12.2018 abermals ein Berufungs-
urteil auf, weil der kleine Scha-
densersatz falsch berechnet war.
Das Oberlandesgericht in Frankfurt
hatte einer klagenden Wohnungs-
eigentimergemeinschaft rund

30.000 € Schadensersatz zugespro-
chen, weil die Gartenanlage einen
Mangel aufwies, der in dieser Hohe
Mangelbeseitigungskosten  verur-
sacht héatte. Der Mangel sollte
hingegen nicht beseitigt werden,
weil nur die Schichtdicke des
Oberbodens nicht korrekt bemes-
sen war. Der BGH hob das Urteil auf
und verwies der Rechtsstreit unter
Hinweis auf seine gednderte Recht-
sprechung (vgl. BGH-Urteil vom
22.2.2018, VIl ZR 46/17 — ZIV 2018,
33) wieder zuriick, VII ZR 71/15.

Anspruch auf Kostenverteilung 70:30

Die Mieter erhielten eine Heiz-
kostenabrechnung, bei der die
Heizkosten jeweils zu 50% nach
Flache und nach erfassten
Warmeverbrauch verteilt wur-
den. Die Mieter forderten den
Vermieter vergeblich auf, den
Verteilungsschlissel auf 70:30
zugunsten der verbrauchsab-
hangigen Kostenerfassung zu
andern. Sie klagten daraufhin
beim AG Bad Homburg und
obsiegten. Auf die Berufung der

Vermieter hob das Landgericht
Frankfurt/Main das Urteil auf
und wies die Klage ab. Das
Berufungsgericht lieR die Revisi-
on zu, die die Mieter anschlie-
Rend zum BGH einlegten. Die
Revision hatte Erfolg.

Die Mietrichter fiihrten in ihrem
Urteil vom 16.1.2019 aus, dass
der Vermieter verpflichtet sei,
die Abrechnung kiinftig im
Verhéltnis 70:30 vorzunehmen,
wenn die tatsachlichen Voraus-
setzungen der Norm vorldagen.
Nach § 7 Abs. 1 Satz 2 der Heiz-
kostenverordnung sei dieser
Verteilungsschlissel vorge-
schrieben, wenn die Immobilie
folgende Gegebenheiten auf-
weise: das Gebaude erfillt nicht
den Warmeschutzstandard der
Warmeschutzverordnung  von
1994, das Gebdude wird mit

Gas- oder Olzentralheizung
versorgt und die frei liegenden
Leitungen sind (berwiegend
geddmmt. Das Vorliegen dieser
Voraussetzungen war in den
Vorinstanzen streitig. Das Land-
gericht hatte keine Beweisauf-
nahme durchgefiihrt, weil es
meinte, der Mieter kdnne alter-
nativ die Heizkosten nach § 12
HeizkV analog um 15% kirzen.

Der BGH fiihrte demgegeniiber
aus, § 12 HeizkV sei weder
direkt noch analog anzuwenden.
Es sei vielmehr zu klaren, ob die
Voraussetzungen von § 7 Abs. 1
Satz 2 HeizkV erfillt sind oder
nicht. Um dies nachzuholen
wurde der Rechtsstreit zurick
an Berufungsinstanz verwiesen,

VIIIZR 113/17.


http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=a76f165e2ad1742657db39df5115daeb&nr=91524&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=b0a449eda251ba2e536d0f954b89d4cb&nr=92160&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
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Wohnraummieter miissen keine Verwaltungskostenpauschale bezahlen

Nach § 556 Abs. 1 BGB kdnnen
die Mietvertragsparteien ver-
einbaren, dass der Mieter die
Betriebskosten der Wohnung zu
tragen hat. Was Betriebskosten
sind, ist in § 1 BetrkV legaldefi-
niert. Zum Nachteil des Mieters
dirfen  keine abweichende
Vereinbarungen getroffen
werden, § 556 Abs. 4 BGB.

Mit einer solchen nachteiligen
Vereinbarung musste sich der
BGH im Urteil vom 19.12.2018
auseinandersetzen. Der Vermie-
ter hatte ein Mietvertragsfor-
mular geschaffen, in dem er in
§ 7 die Miete und die Tragung
von Nebenkosten geregelt
hatte.  Unter  Nebenkosten
definierte er die Betriebskosten,
die mit einer Vorauszahlung von
158,12 € angesetzt waren und
zudem die Bezahlung einer
Verwaltungskostenpauschale,

die mit 35,38 € monatlich be-
messen war.

Der Mieter bezahlte diese
Betrage Uber viele Monate
hinweg. Als 601,65 € Verwal-
tungskosten  bezahlt waren,
forderte er den Vermieter zur
Rickzahlung auf. Nachdem dies
nicht fruchtete, klagte er die
Rickzahlung ein. Er verlor den
Rechtsstreit vor dem Amtsge-
richt Berlin-Mitte.

Der Mieter legte daraufhin
Berufung ein und obsiegte. Das
Berufungsgericht liel} die Revisi-
on zu, die der Vermieter auch
einlegte. Der BGH flhrte im
Urteil vom 19.12.2018 aus, dass
das Berufungsgericht zutreffend
erkannt habe, dass die Regelung
im Mietvertrag nach § 556 Abs.
4 BGB unwirksam sei und der
Mieter daher die geleisteten

Betrage nach § 812 Abs. 1 Satz 1
BGB zuriick fordern dirfe.

Der Vermieter hatte sich damit
verteidigt, dass die Verwal-
tungskostenpauschale in Wirk-
lichkeit nur Teil der Nettokalt-
miete sei und er insoweit nur
seine Kalkulation offen gelegt
habe. Der BGH hielt dem entge-
gen, dass gegen diese Sichtwei-
se schon die erfolgte Berech-
nung der Kautionssumme spre-
che. Der Vermieter dirfe seine
Kalkulation dem Mieter zwar im
Vertrag offen legen. Es sei
jedoch auch im Ubrigen nicht
ersichtlich, dass die Verwal-
tungskostenpauschale Teil der
Grundmiete sein solle. Nach § 2
Abs. 1 Nr. 1 BetrKV wirden
Verwaltungskosten von den
Betriebskosten mit der Folge

abgegrenzt, dass diese nicht
umlagefahig seien, VI ZR
254/17.

Die kurze Frist nach § 548 BGB beginnt bereits mit Annahmeverzug

Nach einer Entscheidung des
Oberlandesgerichts Branden-
burg beginnt die kurze Verjah-
rung wegen Beschadigung der
Mietsache nicht unbedingt erst
mit der Ubergabe. In Betracht
komme auch ein Verjahrungs-
beginn mit Annahmeverzug des
Vermieters.

Dem Rechtsstreit vorausgegan-
gen war ein anderes Gerichts-
verfahren Uber die fristlose
Kindigung des Mieters zum
30.9.2012, die das OLG Bran-
denburg bereits mit Urteil vom
7.2.2017 (6 U 169/14) bestétigt
hatte. Der Mieter hatte dem
Vermieter eine Ubergabe zum

9.11.2012 angeboten, die dieser
ablehnte.

Das OLG flhrte in seinen Ur-
teilsgriinden aus, dass der
Vermieter durch die Ablehnung
in Annahmeverzug geraten sei.
Bereits der Annahmeverzug mit
der Ricknahme der Mietsache
l6se den Beginn der kurzen
Verjahrung gemall § 548 Abs. 1
BGB aus (vgl. auch KG ZMR
2005, 455). Die Riickgabe i.S.
dieser Vorschrift erfordere zwar
grundsatzlich eine Anderung der
Besitzverhaltnisse zugunsten
des Vermieters, weil dieser erst
durch die unmittelbare Sach-
herrschaft in die Lage versetzt
werde, sich ein Bild von etwai-

gen Verschlechterungen oder
Veranderungen der Mietsache
zu machen (BGHZ 98, 59). Dem
stiinde jedoch gleich, wenn sich
der Vermieter in eine Position
begebe, in der er auf die Mog-
lichkeit der  Sachherrschaft
verzichte.

In der Folge hatte der Vermieter
ab dem 10.11.2012 ungehinder-
ten Zugang zur Mietsache haben
kbnnen, so dass 6 Monate
spater Verjahrung eingetreten
sei. Die erhobene Klage habe
daher den Verjahrungseintritt
nicht mehr verhindern kénnen,
OLG Brandenburg, Urteil vom
19.6.2018, 3 U 72/17, ZMR
2019, 18.


http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=f1ba5c578ce7cfdf00fb9005b0313e30&nr=91620&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=f1ba5c578ce7cfdf00fb9005b0313e30&nr=91620&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
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Anspruch auf Unterlassung zweckwidriger Nutzung verjahrt nicht

Eine sehr kurze Norm findet sich
im Mietrecht zur Frage der
Unterlassung der zweckwidrigen
Nutzung der Mietsache. § 541
BGB ordnet an, dass der Vermie-
ter auf Unterlassung klagen
kann, wenn der Mieter eine
zweckwidrige  Nutzung trotz
Abmahnung fortsetzt.

Uber einen solchen Sachverhalt
stritt ein Anwalt in Hannover
mit seinem Vermieter. Der
Mieter hatte 2010 fast 500 m?
Biroflache im Erdgeschoss und
Obergeschoss eines Hauses zum
Betrieb einer Anwaltskanzlei
angemietet. Seit dem Bezug
nutzte der Anwalt das Oberge-
schoss indessen nicht zum
Betrieb seiner Kanzlei, sondern
wohnte darin. Der Anwalt bat
seinen Vermieter um einen
Nachtrag, der ihm die gednderte

Nutzung erlauben sollte. Der
Vermieter sperrte sich und
WEG-Recht

verweigerte die Unterzeich-
nung. Der Vermieter forderte
nach knapp 6 Jahren seinen
Mieter auf, die zweckwidrige
Nutzung zu unterlassen. Als dies
nicht fruchtete, klagte der
Vermieter. Der Mieter wurde
antragsgemal verurteilt, es zu
unterlassen, das erste Oberge-
schoss der Immobilie zu Wohn-
zwecken zu nutzen. Die Rechts-
mittel des Mieters zum Ober-
landesgericht Celle und zum
Bundesgerichtshof blieben ohne
Erfolg.

Der BGH fiihrte im Urteil vom
19.12.2018 aus, dass der Ver-
mieter nach § 541 BGB An-
spruch auf Unterlassung der
zweckwidrigen Nutzung habe.
Die Mietvertragsparteien hatten
eine ausschlielllich gewerbliche
Nutzung der Mietraume, nam-
lich zum Zwecke des Betriebs
einer Anwaltskanzlei vereinbart.

Stattdessen nutze der Mieter
das Obergeschoss zum Wohnen.
Er habe zudem die gesetzlich
geforderte Abmahnung erhalten
und gleichwohl an der Nutzung
nichts geandert.

Seine Verjahrungseinrede greife
zudem nicht.  Grundsatzlich
unterliege der Anspruch des
Vermieters aus § 541 BGB der
regelmaRigen Verjahrung nach
§ 195 BGB, so dass nach 3
Jahren Verjdhrung eintrete. Bei
einer dauerhaft zweckwidrigen
Nutzung verjahre der Anspruch
allerdings nicht. Der Schwer-
punkt der Storung liege in
diesem Fall nicht in der Auf-
nahme  der  zweckwidrigen
Nutzung, sondern die Betroffe-
nen wirden in gleicher Weise
dadurch beeintrachtigt, dass die
zweckwidrige Nutzung dauer-
haft aufrecht erhalten werde, XII

ZR 5/18.

Vergemeinschaftung: Das iibernehmen wir (doch nicht)

Der BGH hat seine Rechtspre-
chung zur Vergemeinschaftung
der Rechtsverfolgung von An-
sprichen auf Wiederherstellung
des  Gemeinschaftseigentums

teilweise im  Urteil vom
26.10.2018 aufgegeben. Die
rechtliche Problematik entstand
aus einem ganzen Straull an
Streitigkeiten, die ihren Aus-
gangspunkt in einer baulichen
Anderung hatten. Ein Eigenti-
mer baute im Dachgeschoss funf
Dachflachenfenster ein. Nun
entstanden hieraus drei Ge-
richtsprozesse. Prozess eins: Die
Wohnungseigentiimer beschlos-
sen nachtraglich die Genehmi-

gung der baulichen Anderung.
Hiergegen wandte sich ein
Eigentimer mit einer Beschluss-
anfechtungsklage. Der Beschluss
wurde durch rechtskraftiges
Urteil fiir nichtig erklart.

Prozess zwei: Einzelne Eigentii-
mer forderten nun auch die
bauliche Wiederherstellung des
vorherigen Zustandes im Wege
der Klage (dieser Prozess endete
mit dem genannten BGH-Urteil).


http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=f8531556979449838e5bb4800f51c0a0&nr=91902&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=f8531556979449838e5bb4800f51c0a0&nr=91902&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf

Die Gemeinschafter fassten
einen Vergemeinschaftungsbe-
schluss bzgl. der Wiederherstel-

lung im Oktober 2015 und
hoben ihn im Januar 2016
wieder auf. Es folgten Ver-

gleichsgesprache mit dem Inhalt
einer monetaren Kompensation
durch Leistung eines Geldbetra-
ges zugunsten der Instandhal-
tungsriicklage, die aber scheiter-
ten.

Prozess drei: Nach dem Schei-
tern der Vergleichsgesprache
fasste die Wohnungseigenti-
merversammlung 2017 aber-
mals einen Vergemeinschaf-
tungsbeschluss, wonach die
WEG nun die Riickbauanspriiche
gerichtlich verfolgen soll. Dieser
Beschluss wurde auch angefoch-
ten. Das Amtsgericht erklarte
den Beschluss fir nichtig. Hier-
gegen wurde Berufung einge-
legt. Uber die Berufung wurde
noch nicht entschieden. Eine auf
den Riickbau der Fenster gerich-
tete Klage hat die WEG daher
noch nicht erhoben.

Wahrenddessen entwickelte
sich Prozess zwei — Klage einzel-
ner Eigentlimer auf Rickbau -
weiter und marschierte durch
die Instanzen. Das Amtsgericht
Minchen verurteilte die Dach-
geschossbewohner antragsge-
malk die Fenster wieder zurlick
zu bauen. Das Landgericht hob

das Urteil auf und wies die
Klagen ab. Das Landgericht
Minchen | fihrte im Urteil

15.11.2017 aus, das eine unzu-
lssige bauliche Anderung nach
§ 22 Abs. 1 WEG vorliege. Die
Klager machten einen Scha-
densersatzanspruch nach § 823
Abs. 1 BGB geltend. Nach dieser
Norm koénne der Anspruchsin-
haber nicht nur Geldersatz
fordern, sondern wahlweise
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auch die Wiederherstellung des
vorherigen (unbeschadigten)
Zustandes (sog. Naturalrestitu-
tion). Fir Schadensersatzan-
spriiche bestehe indessen eine
geborene Ausiibungsbefugnis
des Verbandes der Wohnungs-
eigentlimer, so dass der einzel-
ne Wohnungseigentiimer gar
nicht klagebefugt sei. Anders
verhalte sich dies bei Wieder-
herstellungsanspriichen nach
§ 15 Abs. 3 WEG i.V.m. § 1004
BGB. Diese konkurrierenden
Anspriiche kénne der einzelne
Eigentimer solange geltend
machen, solange die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft

nicht die Rechtsverfolgung
durch Gemeinschaftsbeschluss
an sich gezogen habe (gekorene

Ausiibungsbefugnis). Diese
Diskrepanz  der Prozessfih-
rungsbefugnis  durfte  nach

Meinung des Landgerichts nicht
vorliegen, so dass beide Falle
notwendigerweise einheitlich zu
beurteilen seien. Das Beru-
fungsgericht  entschied sich
dafiir, eine geborene Zustandig-
keit des Verbandes anzuneh-
men, so dass nur die WEG
klagen diirfe.

Hiergegen wandten sich die
Kldger mit ihrer Revision zum
BGH. Die Revision hatte Erfolg.
Anders als das Berufungsgericht
meine, bestinde fir Beseiti-
gungsanspriche grundsatzlich
nur eine gekorene Zustandigkeit
des teilrechtsfahigen Verbandes
(BGH-Urteil vom 30.3.2006, V ZB
17/06 — ZIV 2006, 46, BGH-Urteil
vom 7.2.2014, V ZR 25/13 — ZIV

2014, 23, BGH-Urteil vom
4.7.2014, V ZR 183/13 - 7IV
2014, 61, BGH-Urteil vom

5.12.2014, V ZR 5/14 — ZIV 2014,
79, BGH-Urteil vom 13.10.2017,
V ZR 45/17 - ZIV 2017, 79).

Im Urteil vom 7.2.2014 (V ZR
25/13 — ZIV 2014, 23) hatte sich
der BGH schon einmal mit der
Frage beschaftigt, ob bauliche
Wiederherstellungsanspriiche,
die auf Schadensersatzanspri-
che gestiutzt wirden, eine
gekorene (Verband nur nach
Beschluss) oder geborene (nur
und immer der Verband) Aus-
Ubungsbefugnis bestehe. Er
habe sich in der Entscheidung
flir eine geborene Ausibungs-
befugnis entschieden. Daran
halte der Senat nun nicht mehr
fest. Flir Schadensersatzanspri-
che, die auf einer Verletzung des
Gemeinschaftseigentums ge-
stitzt wirden, bestiinde ledig-
lich eine gekorene Auslbungs-
befugnis (§ 10 Abs. 6 Satz 3 Hs. 2
WEG), wenn und soweit sie in
Anspruchskonkurrenz zu Besei-
tigungsansprichen der Woh-
nungseigentimer aus dem
Mieteigentum an dem Grund-
stiick gemall § 1004 BGB stiin-
den. Die Prozessfiihrungsbefug-
nis eines einzelnen Wohnungs-
eigentiimers musse bei konkur-
rierenden Anspriichen insoweit
einheitlich  beurteilt werden,
was das Berufungsgericht auch
so sah, nur eben mit umgekehr-
ten Vorzeichen der alleinigen
Zustandigkeit der WEG.

Der V. Zivilsenat fliihrte weiter
aus, dass nach seiner Rechtspre-
chung eine geborene Aus-
Ubungsbefugnis nur dann in
Betracht kdame, wenn schutz-
wirdige Belange der Woh-
nungseigentiimer oder des
Schuldners an einer einheitli-
chen Rechtsverfolgung das
grundsatzlich vorrangige Inte-
resse des Rechtsinhabers, seine
Rechte selbst und eigenverant-
wortlich auszuiben und pro-
zessuale durchzusetzen deutlich
Uberwiege, vgl. BGH-Urteil vom
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24.7.2015 (V ZR 167/14 - ZIV
2015, 47)

Nach der Interessenlage miisse
ein gemeinschaftliches Vorge-
hen erforderlich sein. Dagegen

genlige bei der gekorenen
Auslibungsbefugnis, dass die
Rechtsausiibung durch den

Verband forderlich ist.

Fir eine nur gekorene Zustan-
digkeit sprache u.a., dass die an
sich erwiinschte Moglichkeit der
Rechtsverfolgung des einzelnen
Wohnungseigentimers erheb-
lich beeintrachtigt ware. Bauli-
che Veradnderungen wirden
haufig nicht alle Wohnungsei-
gentiimer gleichermaRen be-
treffen. Deshalb sei es nicht
erforderlich und auch nicht
wiinschenswert, dass von vor-
neherein der Verband zustandig
sei und mit dem Kostenrisiko
einer Auseinandersetzung
belastet werde.

Das landgerichtliche Urteil sei
auch nicht aus anderen Griinden
richtig. Ob die Prozessflihrung
durch den Vergemeinschaf-
tungsbeschluss im Jahre 2017
entfallen sei, konnte der Senat
nicht beurteilen, weil das Beru-

Zwei Wohnungseigentiimer
besaBen alle Wohnungen der
Wohnanlage. Der eine Eigenti-
mer war Inhaber einer GmbH,
die sich u.a. mit Maurer- und
Betonarbeiten beschéftigte. Er
lieR sich zudem als WEG-
Verwalter bestellen.

Im Gebdude zeigten sich im
Bereich des Kellers Abdich-
tungsmangel. Die beiden Woh-
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fungsgericht offen gelassen
habe, ob dieser durch die An-
fechtung  entfallen sei. Der
Rechtsstreit musste deswegen
zuriick verwiesen werden.

Dabei fiihrte er aus, dass es
unbeachtlich sei, dass der Be-
schluss keine Regelung zur
Prozessfiihrung enthalte. Dies
sei nicht Voraussetzung fir
einen wirksamen Vergemein-
schaftungsbeschluss. Der An-
nahme des Amtsgerichts (Pro-
zess drei), dass der Vergemein-
schaftungsbeschluss nichtig sei,
trat der BGH in einem obiter
dictum entgegen. Nur in Aus-
nahmefillen kénne man eine
Nichtigkeit eines Beschlusses
annehmen, wenn die Eigenti-
mer qua Beschluss die Rechts-
verfolgung eines Individualan-
spruchs an sich zogen. Dies
komme in Betracht, wenn ein
Eigentimer seinen Anspruch
bereits  gerichtlich  geltend
gemacht habe, eine Rechtver-
folgung durch die WEG nicht

beabsichtigt sei und die Be-
schlussfassung  allein  dazu
dienen solle, den laufenden

Individualprozess zu beenden.
Dies widersprache dem Sinn und
Zweck der Vergemeinschaftung,

Instandsetzung ohne Beschluss

nungseigentiimer fassten da-
raufhin einen Beschluss, die
undichte Auflenwand zu sanie-
ren. Der WEG-Verwalter legte
daraufhin seinem Miteigent-
mer ein Kostenangebot seines
Unternehmens (ber 100.000 €
vor, das dieser ablehnte. Ein
Beschluss wurde danach nicht
mehr gefasst.

Der WEG-Verwalter beauftragte
gleichwohl sein Unternehmen

die nicht die Rechtsverfolgung
verhindern, sondern gemein-
schaftlich ermdoglichen sollte.

Sollte danach ein Nichtigkeits-
grund zu verneinen sein, kdnne
das Berufungsgericht den
Rechtsstreit (Prozess zwei) nach
§ 148 ZPO aussetzen, bis dass
der Rechtsstreit tGber den Ver-
gemeinschaftungsbeschluss
(Prozess drei) beendet sei und
dessen Ergebnis feststehe. Die
Norm sei nur analog anzuwen-
den, weil der Vergemeinschaf-
tungsbeschluss an sich nicht
vorgreiflich sei, da er wirksam
sei, bis dass er rechtskraftig fur
ungiiltig erklart worden sei.
Andernfalls laufe der Klager
aber Gefahr, dass er aufgrund
der fehlenden aufschiebenden
Wirkung der Anfechtung des
Vergemeinschaftungsbeschlus-
ses diesen Rechtsstreit (Prozess
zwei) verlére und nach einem
moglichen Obsiegen im Verg-
meinschaftungsprozess (Prozess
drei) erneut klagen misse. Diese
Belastung sei dem Klager nicht
zuzumuten, so dass der hiesige
Prozess (Prozess 2) ausgesetzt
werden kénne, V ZR 328/17.

mit den Arbeiten und forderte
anschliefend seinen Miteigen-
timer auf, die Kosten entspre-
chend seiner Miteigentumsquo-
te zu tragen. Als dieser sich
weigerte, klagte das Bauunter-
nehmen auf Werklohn nach §§
631, 641 BGB i.V.m § 10 Abs. 8
WEG. Es unterlag beim Landge-
richt Flensburg.
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Die hiergegen gerichtete Beru-
fung zum Oberlandesgericht
Schleswig wurde mit Beschluss
vom 31.5.2018 gemadR § 522
ZPO mangels Aussicht auf Erfolg
durch einstimmigen Beschluss
des Senats zurlick gewiesen. Der
Senat fiihrte in seinem Be-
schluss u.a. aus, dass eine wirk-
same Beauftragung mangels
hinreichender Vollmacht des
WEG-Verwalters nicht vorgele-
gen habe. Die gesetzliche Ver-
tretungsmacht des WEG-
Verwalters nach § 27 Abs. 3 Nr.
3 WEG erstrecke sich nicht auf
alle unter § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG
fallenden (fur die ordnungsge-
maRe Instandhaltung und In-
standsetzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums erforderlichen)

Baurecht
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MaRnahmen. Vielmehr sei die
Vertretungsmacht des Verwal-
ters sachlich beschrankt.

Insgesamt missten drei Voraus-
setzungen erfillt sein. So habe
der Verwalter nur dann Vertre-
tungsmacht, wenn es sich um
eine ,laufende” Mallnahme der
Instandhaltung und Instandset-
zung handele. Ferner misse
diese ,erforderlich” und ,ord-
nungsmaRig” sein.

Unstreitig handele es sich bei
der Kellerwandsanierung nicht
um eine ,laufende”, sprich
regelmalig wiederkehrende
MafRnahme (wie z.B. beim Ersatz
von VerschleiRteilen). Die Mal-
nahme sei auch nicht ord-

nungsmalig gewesen, weil
keine Alternativangebote einge-
holt worden seien.

Die Genehmigung habe der
Miteigentimer verweigert. Eine
Geschaftsfihrung ohne Auftrag
liege nicht vor, weil die Ge-
schaftsfiihrung nicht dem wirkli-
chen oder mutmaRlichen Willen
des Miteigentlimers entsprach.
Schlieflich sei dieser nicht
bereichert, weil die Bauunter-
nehmerin in Kenntnis der feh-
lenden Vertretungsmacht der
WEG-Verwalterin und damit in
Kenntnis der Nichtschuld gear-
beitet habe, § 814 BGB (7 U
40/18, ZMR 2018, 693).

Gewabhrleistungsfrist Photovoltaikanlage

Die Gewabhrleistungsfrist  fir
Mangelanspriiche betragt bei
Bauwerken nach § 634a Abs. 1
Nr. 2 BGB fiinf Jahre. Diese Frist
gilt sowohl fir die Bauarbeiten
als auch fur die hierzu beauf-

tragten Planungsleistungen.
Beim Bundesgerichtshof endete
ein Rechtsstreit, bei dem um die
Verjahrung der Mangelanspri-
che gegen einen Planer und
einen Bauunternehmer gestrit-
ten wurde. Inhalt des Auftrages
war die Errichtung einer Photo-
voltaikanlage an der Fassade des
Gebdudes. Bei dem Gebdude

handelte es sich um ein ehema-
liges Blrogebdude, das das
Studentenwerk in Gera zu 120
Studentenwohnungen umbauen
lieR.

Das Oberlandesgericht Jena ging
in seiner Berufungsentscheidung
davon aus, dass eine Photovol-
taikanlage kein Bauwerk im
Sinne von § 634a Abs. 1 Nr. 2
BGB darstelle, so dass nach
§ 634a Abs. 1 Nr. 1 BGB nur eine
zweijahrige Verjahrungsfrist fir
die Verfolgung von Mangelan-
spriichen gelte.

Dem widersprach der BGH im
Urteil vom 10.1.2019. Die Bun-
desrichter des VII. Zivilsenates
fuhrten aus, dass das Merkmal
,Bauwerk” im Sinne der Vor-
schrift nicht nur bei der Neuer-
richtung eines Gebaudes greife,

sondern auch bei grundlegen-
den Erneuerungen eines Be-
standsgebdudes. Nach der
Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs seien unter einer
grundlegenden Erneuerung
Arbeiten zu verstehen, die
insgesamt einer vollstandigen
oder teilweisen Neuerrichtung
gleich kdmen. Erfasst seien auch
Umbauarbeiten an einem be-
reits errichteten Bauwerk, wenn
sie fur Konstruktion, Bestand,
Erhaltung oder Benutzbarkeit
des Gebaudes von wesentlicher
Bedeutung seien und mit dem
Gebaude fest verbunden wer-
den. Nach diesen Grundsatzen
handele es sich bei dem Einbau
der Photovoltaikanlage, um
einen Teilbereich der grundle-
genden Erneuerung des Ge-
samtgebdudes in ein Studen-
tenwohnheim. Das Biirogebau-
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de sei vollstandig entkernt und
als Studentenwohnheim neu
aufgebaut worden. Die Photo-
voltaikanlage sei nach den
Feststellungen des Berufungsge-
richts im Rahmen der grundle-
genden Umgestaltung des von
dem Studentenwerk erworbe-
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nen Bestandsgebdudes in die
Fassade integriert worden. Bei
dieser Sachlage kdme es nicht
mehr darauf an, ob die Photo-
voltaikanlage selbst als Bauwerk
zu qualifizieren sei. Der BGH
nahm daher eine Verjahrungs-
frist von 5 Jahren an, so dass die

Anspriiche noch nicht verjahrt
waren. Der Rechtsstreit wurde
wieder an die Vorinstanz zurtck

verwiesen, um den Prozess
hinsichtlich der Mangel und
diesbeziiglichen Anspriche

fortzusetzen, VII ZR 184/17.

Zum unerkannten Versicherungsfall vor 37 Jahren

Die Prozessparteien stritten um
Anspriche aus einer Wohnge-
baudeversicherung wegen eines

Rohrbruchschadens. Der Versi-
cherungsnehmer schloss 1974
mit der Versicherung fir sein
Wohn- und Geschaftshaus einen
Versicherungsvertrag Uber eine
Wohngebaudeversicherung ab.
Zu den versicherten Gefahren
zdhlten  insbesondere ,Lei-
tungswasser, Rohrbruch und
Frost“. Als Versicherungsbeginn
war der 1.1.1975, 12 Uhr fest-
gehalten. In den einbezogenen
Versicherungsbedingungen hiel}
es u.a.: ,Der Versicherungsfall
tritt in dem Zeitpunkt ein, in
dem sich eine versicherte Ge-
fahr an versicherten Sachen zu
verwirklichen beginnt.”

Am 3.1.2013 kam es zu einem
Wassereintritt im Keller des
versicherten Gebaudes. Der
Versicherungsnehmer beauf-
tragte ein Fachunternehmen mit
der Nachschau. Eine Kamerabe-
fahrung der Abwasserleitungen

verlief ergebnislos. Das Unter-
nehmen stemmte daraufhin den
KellerfuBboden auf und schnitt
das Wasserrohr auf. Am
9.1.2013 zeigte der Versiche-
rungsnehmer den Rohrbruch an
einem Abflussrohr an. Ausweis-
lich der nachgereichten Rech-
nung der Fachfirma fielen fir die
Such- und Sanierungsarbeiten
Kosten von rund 5.800 € an. Der
von der Versicherung beauftrag-
te Schadensregulierer schaute
sich den Schaden bzw. das was
davon noch zu sehen war am
22.1.2013 an. Lediglich ein PVC-
Rohr, das noch vorhanden war
konnte von ihm fotografiert
werden. Mit Schreiben vom
18.2.2013 lehnte die Versiche-
rung die Regulierung mit der
Begriindung ab, durch den
Vertrag seien nur Ableitungs-
rohre innerhalb des Gebaudes
versichert.

Der Versicherungsnehmer klagte
die aufgewendeten Reparatur-
kosten ein und trug dabei vor,
das Haus sei mit Streifenfunda-
menten errichtet worden; auf
diesen sei die Bodenplatte
aufgebracht. Beim Aufstemmen
des KellerfuRbodens habe ich
gezeigt, dass das Rohr auf eine
Ldange von mindestens 2 Metern
verstopft war und zwar unter

der Bodenplatte. Das Landge-
richt Saarbriicken gab der Klage
nach Beweisaufnahme, in der
sachverstandig auch die auf-
wendeten Kosten  Uberprift
wurden, Uberwiegend statt. Die
Versicherung legte Berufung
zum OLG Saarbriicken ein.

Der Saarbriicker Senat erlauter-
te im Urteil vom 19.12.2018,
dass der  Versicherungsfall
eingetreten sei, weil ein Rohr-
bruch im Gebaude aufgetreten
sei. Der Begriff ,innerhalb des
Gebadudes” sei so auszulegen,
dass er auch die Rohre erfasse,
die zwar im Erdreich, jedoch wie
hier innerhalb des Bereichs
zwischen den Fundamentmau-
ern liege (vgl. BGH-Urteil vom
25.3.1998, IV ZR 137/97, VersR
1998, 758). Ebenfalls zu Recht
habe das Landgericht das Vor-
liegen eines Rohrbruchs bejahrt.
Unter einem Rohrbruch sei jede
nachteilige Veranderung des
Rohrmaterials zu verstehen, das
dazu fihrt, dass die darin be-
findlichen Flissigkeiten bestim-
mungswidrig austreten kénnten
(OLG Saarbricken, Urteil vom
18.1.2012, 5 U 31/09, Urteil vom
13.1.2016, 5 U 61/14). Da die
Rohrbruchversicherung eine
Allgefahrenversicherung sei,
komme es nicht auf die Ursa-
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chen des Bruchs an. Das Gericht
ging insoweit auch von einem
bedingungsgemalien Rohrbruch
aus.

In zeitlicher Hinsicht hafte die
Versicherung aber nur, wenn
der Versicherungsfall in den
Haftungszeitraum  falle.  Ein
Versicherungsfall liege nicht erst
dann vor, wenn alle eine Haf-
tung des Versicherers begriin-
denden Umstdande gegeben
seien, sondern er sei bereits
dann eingetreten, wenn sich die
versicherte Gefahr realisiert
habe (vgl. BGH-Urteil vom
26.3.1952, Il ZR 37/51, VersR
1952, 179). Der Versicherungs-
fall sei daher konkret nicht erst
mit dem Sichtbarwerden der
Wasserschaden 2013 eingetre-

Steuerrecht

T SCHULTZE

] IMMOBILIENANWALTE

ten, sondern bereits mit der
Schadigung des Rohres.

Der Versicherungsnehmer
musse beweisen kdnnen, dass
der Versicherungsfall im Haf-
tungszeitraum eingetreten sei.
Dies sei ihm nicht gelungen. Der
vom Gericht herangezogene
Sachverstandige habe dargelegt,
dass der Schaden vermutlich
schon bei der Errichtung des
Gebdudes entstanden sei. Dies
passiere in der Praxis sehr
haufig. Die Rohre brachen beim
Verlegen, etwa infolge zu hoher
Belastung beim Verdichten des
Erdreichs. Der Bruch bliebe
unbemerkt, weil die an sich
gebotene Dichtheitsprifung in
rund 95% aller Falle nicht
durchgefihrt werde. Die Rohr-

funktion bleibe haufig zunachst
erhalten; die Scherben wirden
erst mit der Zeit ausgesplilt. Erst
dadurch dringe nach und nach
Material in das Rohr ein, was
letztlich zur Verstopfung des
Rohres filihre. Dieser Prozess
konne durch aus von erhebli-
cher Dauer sein und wie im
Streitfall erst nach 37 Jahren
erkennbar werden.

Da der Haftzeitraum der Versi-
cherung am 1.1.1975 — erst nach
der Errichtung des Gebaudes —
begann, bestlinde fiir den Scha-
den keine Deckung. Das Ober-
landesgericht hob daher das
Urteil des Landgerichts auf und
wies die Klage ab, 5 U 4/18,
IBRRS 2019, 0423.

BFH: WEG mit Blockheizkraftwerk i.d.R. steuerpflichtig

Mit Pressemitteilung vom
9.1.2019 gab der BFH eine fir
viele Wohnungseigentiimerge-
meinschaften  wichtige  Ent-
scheidung bekannt.

Eine Wohnungseigentiimerge-
meinschaft betrieb ein Block-
heizkraftwerk. Das Blockheiz-
kraftwerk war so ausgelegt, dass
zu circa 75% damit Warme und
zu 25% Strom erzeugt wurde.
Soweit der Strom nicht hausin-
tern aufgebraucht wurde, er-
folgte eine Einspeisung in das
Stromnetz, wofliir die Woh-

nungseigentliimergemeinschaft

ein Entgelt erhielt. Das Finanz-
amt forderte Einkommenssteu-
ern auf die Einnahmen, weil die
Wohnungseigentiimergemein-

schaft im Wirtschaftsjahr rund
600 € Gewinn erzielt habe. Die
Wohnungseigentiimergemein-

schaft legte hiergegen Einspruch
ein und vertrat die Auffassung,
dass die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft {berhaupt kein
Steuerrechtssubjekt sein konne.
Das Finanzamt hielt an seiner
Rechtsauffassung fest, so dass
der Streit zum Finanzgericht und

schlieBlich zum Bundesfinanzhof
kam.

Im Urteil vom 20.9.2018 fiihrte
der BFH aus, dass sowohl durch
die Belieferung der Eigentimer
als durch die Einspeisung des

Stroms unternehmerisches
Handeln anzunehmen sei.
Soweit der Strom ins Netz

eingespeist werde, liege zudem
eine umsatzsteuerbare Leistung
vor, IV R 6/16. Anmerkung: Die
Erklarungspflicht  trifft  den
jeweiligen WEG-Verwalter nach
§ 34 Abs. 1 AO.

BGH erneut zur Erstattungspflicht des Bautragers nach Umkehr der Steuerpflicht

Der Freistaat Sachsen forderte
vor dem Landgericht Leipzig die
Bezahlung von rund 6.200 €

Werklohn aus abgetretenem
Recht von einem Bautrager. Eine
Tischlerei erbrachte fir den

Bautrager 2011 Tischlereiarbei-
ten und rechnete rund 33.700 €
netto ab. In der Rechnung nahm
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sie folgenden Hinweis auf:
GemaR § 13b Umsatzsteuerge-
setz sind Sie (der Bautrager)
Schuldner der Umsatzsteuer.

Dieser Hinweis entsprach der
Anwendung von § 13b UStG in
der damaligen bundesweiten
Praxis der Finanzamter. Der
Bautrager bezahlte zwar den
Rechnungsbetrag, nicht jedoch
die Umsatzsteuer an das Finanz-
amt. Mit Urteil vom 22.8.2013
(V R 37/10, BFHE 243, 20) ent-
schied der Bundesfinanzhof,
dass § 13b Abs. 2 Satz 2 UStG
2005 (bzw. § 13b Abs. 5 Satz 3
UStG 2011) entgegen der ein-
schlagigen Umsatzsteuer-
Richtlinie einschrankend dahin
auszulegen sei, dass es fir einen
Ubergang der Steuerschuldner-
schaft darauf ankomme, ob der
Leistungsempfanger die an ihn
erbrachte Leistung selbst zur
Erbringung einer Leistung ver-
wende oder nicht. Dies traf nach
Auffassung des BFH auf Bautra-
ger nicht zu, weil sie die er-
brachten Leistungen fir die
Bebauung eigener, zur Veraulle-
rung vorgesehener Grundstiicke
verwende.

Auf Veranlassung des Finanz-

amts und infolge dieser BFH-
Entscheidung korrigierte die

Veranstaltungen
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Tischlerei ihre Rechnung gegen-
Uber dem Bautrager und wies
nunmehr zusatzlich die Umsatz-
steuer in Hohe des Klagebetra-
ges von rund 6.200 € aus. 2015
schloss der Freistaat Sachsen
mit dem Bauunternehmen einen
zivilrechtlichen Vertrag, in dem
die Tischlerei den Zahlungsan-
spruch an Erfillungs statt an
den Freistaat abtrat. Die Zah-
lungsaufforderung des Freistaa-
tes Sachsen wurde vom Bautra-
ger ignoriert, so dass dieser
Klage erhob. Der Bautrager
wandte die Einrede der Verjah-
rung ein. Das Landgericht
Leipzig wies daraufhin die Klage
ab. Die Berufung zum OLG
Dresden hatte Erfolg. Das vo-
rinstanzliche Urteil wurde auf-
gehoben und der Klage stattge-
geben. Die anschliefende Revi-
sion des Bautragers hatte dage-
gen keinen Erfolg.

Der BGH fihrte im Urteil vom
10.1.2019 aus, dass der abgetre-
tene Werklohnanspruch in Héhe
der Umsatzsteuer bestehe.
Beide Parteien seien urspriing-
lich Ubereinstimmend von der
Steuerschuldnerschaft des
Bautrdgers nach § 13b Abs. 5
UStG 2011 ausgegangen. Der
Vertrag sehe keine Regelung fiir
den Fall vor, dass diese Annah-

38. Mietrechtstage

me unzutreffend sein koénne.
Damit lage ein Fall der Stérung
der Geschaftsgrundlage vor, die
im Wege der ergianzenden
Vertragsauslegung zu beseitigen
sei (vgl. bereits BGH-Urteil vom
17.5.2018, VII ZR 157/17 - ZIV
2018, 39). Danach habe der
Bautrager, der keine Umsatz-
steuer an das Finanzamt abge-
fuhrt habe, diese dem Tischle-

reiunternehmen bzw. nach
Abtretung  dem Finanzamt
bezahlen.

Der Anspruch sei auch entgegen
der Auffassung des Bautragers
nicht verjahrt. Eine Verjahrung
beginnen nach § 199 BGB mit
dem Schluss des Jahres, in dem
der Anspruch entstanden sei
und der Bauunternehmer davon
Kenntnis erlange oder ohne
grobe Fahrlassigkeit erlangen
musste. Die fiir das Entstehend
des Anspruchs malgebliche
Gefahr, wegen der Heranzie-
hung als Steuerschuldner die
Umsatzsteuer abfiihren zum
missen, sei jedenfalls nicht vor
dem Urteil des BFH vom
22.9.2013 entstanden. Da die
Klage 2016 erhoben wurde,
konne keine Verjdhrung einge-

treten sein (VII ZR 6/18).

GESTALTUNG UND ANWENDUNG
VON WOHNRAUMMIETVERTRAGEN

vom 10. bis 12. April 2019 in Berchtesgaden
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Mittwoch, 10.4.2019

14.15 Uhr Verwendung von Formularvertragen

Prof. Dr. Arnold Lehmann-Richter, HWR Berlin
15.00 Uhr Vereinbarungen zum vertragsgemafBen Zustand

Jost Emmerich, Richter am OLG, Miinchen
16.15 Uhr Vereinbarungen zum Umfang des Mietgebrauchs
Dr. Werner Hinz, Vorsitzender Richter am LG, Itzehoe

17.00 Uhr Vereinbarungen zur Mietzahlung

Henrike Butenberg, Rechtsanwaltin, Miinchen

Donnerstag, 11.4.2019

9.45 Uhr Vereinbarungen zur Miethéhe und Nebenkosten
Hubert Fleindl, Vorsitzender Richter am LG Minchen |
10.30 Uhr Vereinbarungen zur Umgestaltung der Mietsache
Prof. Dr. Markus Artz, Universitat Bielefeld
11.45 Uhr Vereinbarungen zu den Schénheitsreparaturen
Thomas Hannemann, Rechtsanwalt, Karlsruhe
12.30 Uhr Vereinbarungen zum Vertragsende
Dr. Klaus Liitzenkirchen, Rechtsanwalt, KéIn

Freitag, 12.4.2019

9.00 Uhr Die aktuelle Rechtsprechung des BGH zum Mietrecht
Prof. Dr. Martin Haublein, Universitat Innsbruck
11.00 Uhr Auswirkung des Mietrechtsanpassungsgesetzes auf die Vermietungspraxis
Prof. Dr. Ulf Borstinghaus, Richter am AG, Gelsenkirchen
11.45 Uhr Vermietung und Datenschutz

Norbert Eisenschmid, Rechtsanwalt, Berlin

Arbeitsgruppen zu den Themen:

Besonderheiten der Vertragsgestaltung in der Geschaftsraummiete
Ruth Breiholdt und Henrike Butenberg

Pressearbeit fiir Wohnungsunternehmen
Katharina Burkardt und Dennis Beyer

Vorgehen bei Beschadigungen der Mietsache

Prof. Dr. Ulf Borstinghaus und Thomas Hannemann

Kontakt: Evangelischer Immobilienverband Deutschland, LittenstraBe 1010179 Berlin, Telefon 030 54711250,
Fax 030 54711255info@der-eid.dewww.der-eid.de
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19.3.2019

11.4.2019

20.6.2019

23.5.2019

21.3.2019

11.4.2019

9.5.2019

17.6.2019

16.5.2019

4.4.2019

9.5.2019

6.6.2019

28.3.2019

Fachanwalt fiir Miet- und WEG-
Recht sowie Baurecht Heinz G.
Schultze

Fachanwalt fir Miet- und WEG-
Recht
Dr. Harald Freytag

Fachanwalt fiir Miet- und WEG-
Recht sowie Baurecht Heinz G.
Schultze

Fachanwalt fur Miet- und
WEG-Recht
Volker Grundmann

Fachanwalt fir Miet- und
WEG-Recht
Dr. Harald Freytag,

Fachanwalt fir Miet- und
WEG-Recht sowie Baurecht
Heinz G. Schultze

Fachanwaltin fir Miet- und
WEG-Recht

Ellen Gerstenberg
Fachanwalt fiir Miet- und
WEG-Recht sowie Baurecht
Heinz G. Schultze

Vorsitzender Richter am
Landgericht Dresden (Kammer
f. WEG-Sachen) Dr. Peter Kief

Fachanwaltin fir Miet- und
WEG-Recht
Ellen Gerstenberg

Fachanwaltin fir Miet- und
WEG-Recht
Ellen Gerstenberg

Fachanwalt fiir Miet- und WEG-
Recht sowie Baurecht Heinz G.
Schultze

Fachanwalt fir Miet- und WEG-
Recht sowie Baurecht Heinz G.
Schultze
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Die Verwalter
Akademie

Leipzig

Der WEG-Beschluss - Ladung — Versammlung und 11 besondere Beschluss-
gegenstdnde (5 h)

Professionelle Betriebskostenabrechnung fiir Wohnraum und Gewerbe
(5h)

Aufgaben des WEG-Verwalters bei der Verfolgung von Gewahrleistungsan-
spriichen (7,5 h)

Berlin

Instandhaltung und Instandsetzung von Gemeinschaftseigentum
(5h)

Frankfurt
Professionelle Betriebskostenabrechnung fiir Wohnraum und Gewerbe
(5h)

Aufgaben des WEG-Verwalters bei der Verfolgung von Gewdhrleistungsan-
spriichen (7,5 h)

Praktische Rechtsprobleme der Mietverwaltung (5 h)

Der WEG-Beschluss - Ladung — Versammlung und 11 besondere Beschluss-
gegenstdnde (5 h)

Dresden
Die Jahresabrechnung / Aktuelle Rechtsprechung zum Wohnungseigen-
tumsrecht (5 h)

Essen

Praktische Rechtsprobleme der Mietverwaltung (5 h)

Hamburg

Praktische Rechtsprobleme der Mietverwaltung (5 h)

Koln

Aufgaben des WEG-Verwalters bei der Verfolgung von Gewahrleistungsan-
spriichen (7,5 h)

Miinchen

Der WEG-Beschluss - Ladung — Versammlung und 11 besondere Beschluss-
gegenstdnde (5 h)
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Verbraucherpreisindex (VPI)

Die Liste des Verbraucherpreis-
index basiert auf dem Indexba-
sisjahr 2010. Im Februar 2013
erfolgte der Wechsel des Basis-
jahres 2005 auf 2010. Die Ande-
rung des Basisjahres findet alle 5
Jahre statt. Das statistische
Bundesamt Uberarbeitet dabei
auch die statistischen Werte der
letzten 5 Jahre. Erforderlich wird
dies vor allem aufgrund eines
nachtraglich ermittelten, gean-
derten Verbraucherverhaltens.

Vorstehende Darstellungen
beziehen sich auf Vertrage mit

1.1.2003. Fir altere Zeitrdume
kann die Ermittlung der Ande-
rung vor allem dann Schwierig-
keiten bereiten, wenn die Ver-
tragsparteien es in der Vergan-
genheit versdumt haben, eine
Anpassung durchzufiihren oder
ein anderer Index verwandt
wurde. Das Statistische Bun-
desamt bietet unter dem fol-
genden Link einen Onlinerech-
ner zur Berechnung von Schwel-
lenwerten und Verdanderungsra-
ten von Wertsicherungsklauseln,
die auf Verbrauchpreisindizes

Hinsichtlich des vormals vom
Bundesamt flur Statistik ermit-
telten Index fur die Lebenshal-
tung eines 4-Personen-
Arbeitnehmer-Haushalts  wird
auf die Umrechnungsmoglich-
keit gemaR BGH-Urteil vom
4.3.2009 (XIl ZR 141/07), ZIV
2009, 47 verwiesen.

Soweit der Vertrag noch alter ist
und/oder andere Indizes ver-
wendet wurden, berechnet das
Statistische Bundesamt gegen
eine Entgelt von 30 € auch diese
Teuerungsrate.

Indexanpassung seit dem basieren.
Basis: 2015
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Januar 98,5 99,0 100,6 102,0 103,4
Februar 99,2 99,3 101,2 102,3
Mirz 99,7 100,0 101,4 102,9
April 100,2 100,1 101,8 103,1
Mai 100,4 100,6 101,8 103,9
Juni 100,4 100,7 102,1 104,0
Juli 100,6 101,12 102,5 104,4
August 100,6 101,0 102,6 104,5
september | 100,4 101,0 102,7 104,7
Oktober 100,4 101,2 102,5 104,9
November | 99,7 100,5 102,1 104,2
Dezember | 99,7 101,2 102,6 104,2
Verzugszinssatze

Der Glaubiger kann nach dem
Eintritt der Falligkeit seines
Anspruchs den Schuldner durch
eine Mahnung in Verzug setzen
(§ 286 Abs. 1 S. 1 BGB). Der

Mahnung gleichgestellt sind die
Klageerhebung sowie der Mahn-
bescheid (§ 286 Abs. 1 S. 2 BGB).
Einer Mahnung bedarf es nicht,
wenn fir die Leistung eine Zeit

nach dem Kalender bestimmt
ist, die Leistung an ein vorausge-
hendes Ereignis anknupft, der
Schuldner die Leistung verwei-
gert oder besondere Griinde
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https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisindizes/Wertsicherungsklauseln/Internetprogramm.html

den sofortigen Eintritt des Ver-
zugs rechtfertigen (§ 286 Abs. 2
BGB).

Bei Entgeltforderungen tritt Ver-
zug spatestens 30 Tage nach
Falligkeit und Zugang einer
Rechnung ein; dies gilt gegen-
Uber einem Schuldner, der
Verbraucher ist, allerdings nur,
wenn hierauf in der Rechnung
besonders hingewiesen wurde,
(§ 286 Abs. 3S. 1 BGB).

Im Streitfall muss allerdings der
Glaubiger den Zugang der Rech-
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cherhinweis) bzw. den Zugang
der Mahnung beweisen.

Wahrend des Verzugs ist eine
Geldschuld zu verzinsen (§ 288
Abs. 1 S. 1 BGB). Der Verzugs-
zinssatz betragt fur das Jahr flinf
Prozentpunkte bzw. fiir Rechts-
geschafte, an denen Verbrau-
cher nicht beteiligt sind, neun
Prozentpunkte (nur bei Ent-
gelten) Uber dem Basiszinssatz
(§ 288 Abs. 1 S. 2 bzw. Abs. 2
BGB). Diese Regelung gilt erst

onen hierzu erhalten Sie auch in
der ZIV 2014, S. 51.

Der Basiszinssatz verandert sich
zum 1. Januar und 1. Juli eines
jeden Jahres um die Prozent-
punkte, um welche die Bezugs-
grolRe seit der letzten Verande-
rung des Basiszinssatzes gestie-
gen oder gefallen ist. Bezugs-
groRe ist der Zinssatz fur die
jungste  Hauptrefinanzierungs-
operation der Europdischen
Zentralbank vor dem ersten Ka-
lendertag des betreffenden

nung (notigenfalls auch den seit 29.7.2014. Davor belief sich  Halbjahres (§ 247 Abs. 1 S. 2, 3
darauf enthaltenen Verbrau- dieser Zinssatz auf 8 %, Art. 229  BGB).
§ 34 EGBGB. Nahere Informati-
Zahlungsverzug: Hohe der Verzugszinsen
Zeitraum Basis- Verzugs- Entgelt ohne | Zeitraum Basis- Ver- Entgelt ohne
zinssatz | zinssatz % | Verbraucher- zinssatz | zugs- Verbraucher-
% beteiligung % % zinssatz | beteiligung
% %
1.1. bis 30.6.2002 2,57 7,57 10,57 1.1. bis 30.6.2011 0,12 5,12 8,12
1.7. bis 31.12.2002 | 2,47 7,47 10,47 1.7. bis 31.12.2011 0,37 5,37 8,37
1.1. bis 30.6.2003 1,97 6,97 9,97 1.1. bis 30.6.2012 0,12 5,12 8,12
1.7. bis 31.12.2003 | 1,22 6,22 9,22 1.7. bis 31.12.2012 0,12 5,12 8,12
1.1. bis 30.6.2004 1,14 6,14 9,14 1.1. bis 30.6.2013 -0,13 4,87 7,87
1.7. bis 31.12.2004 | 1,13 6,13 9,13 1.7. bis 31.12.2013 -0,38 4,62 7,62
1.1. bis 30.6.2005 1,21 6,21 9,21 1.1. bis 30.6.2014 -0,63 4,37 7,37
1.7. bis 31.12.2005 | 1,17 6,17 9,17 1.7. bis 28.07.2014* -0,73 4,27 7,27
1.1. bis 30.6.2006 1,37 6,37 9,37 29.7. bis 31.12.2014* | -0,73 4,27 8,27
1.7. bis 31.12.2006 | 1,95 6,95 9,95 1.1. bis 30.6.2015 -0,83 4,17 8,17
1.1. bis 30.6.2007 2,7 7,7 10,7 1.7. bis 31.12.2015 -0,83 4,17 8,17
1.7. bis 31.12.2007 | 3,19 8,19 11,19 1.1. bis 30.6.2016 -0,83 4,17 8,17
1.1. bis 30.6.2008 3,32 8,32 11,32 1.7. bis 31.12.2016 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2008 | 3,19 8,19 11,19 1.1. bis 30.6.2017 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2009 1,62 6,62 9,62 1.7. bis 31.12.2017 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2009 | 0,12 5,12 8,12 1.1. bis 30.6.2018 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2010 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2018 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2010 | 0,12 5,12 8,12 1.1. bis 30.6.2019 -0,88 4,12 8,12

* Zur Anderung siehe Text oben.
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www.Kanzlei-schultze.de
Rechtsanwalt

Fachanwalt fir WEG- und Mietrecht
Fachanwalt fir Baurecht
DufourstraBe 23, 04107 Leipzig
Telefon: 0341/ 96 44 30

Aufsichtsfiihrende Behdrde

Rechtsanwaltskammer Sachsen, Glacisstr. 6, 01099 Dresden, Telefon: 0351/ 318590, Telefax: 0351/ 33 60 899
E-Mail: info@rak-sachsen.de. ZURUCK

Versicherung

Die Anwadlte der Kanzlei sind versichert bei der Ergo Versicherung Aktiengesellschaft, Immermannstrale 23, 40198 Diisseldorf; die Deckungs-
summe betragt je Anwalt 1. Mio Euro. Versicherungsnummer: HV —-HA2906124.6-00444

Berufsrechtliche Regelungen

Die Berufsbezeichnung ,,Rechtsanwalt” bzw. ,Rechtsanwaltin“ wurde den hier benannten Volljuristen aufgrund bundesdeutschen Rechts nach
dem bestehen der 2. juristischen Staatsprifung (Befahigung zum Richteramt) durch ein besonderes Zulassungsverfahren ehemals durch das
jeweils zustandige Justizministerium resp. aufgrund der seit dem 8.9.1998 geanderten Rechtslage durch die ortliche Rechtsanwaltskammer
zuerkannt.

Rechtsanwalte bzw. Rechtsanwidltinnen unterliegen den berufsrechtlichen Regelungen der Bundesrechtsanwaltsordnung (BRAO), der Bundes-
rechtsanwaltsgebiihrenordnung (BRAGO) bzw. fiir seit 1.7.2004 erteilten Mandaten dem Rechtsanwaltsvergiitungsgesetz (RVG), den Berufs-
und Fachanwaltsordnungen der Bundesrechtsanwaltskammer (BORA 2001 und FAO) sowie den Standesregeln der Rechtsanwalte der Europai-
schen Gemeinschaft. Sdmtliche berufsrechtliche Regelungen kénnen Sie unter www.Brak.de einsehen. ZURUCK

Hinweis zu Verlinkungen

Der verantwortlicher Seitenanbieter ist fir Inhalte unmittelbar verlinkter Seiten nur dann verantwortlich, wenn er sich den Inhalt zu eigen
macht. Das ist der Fall, wenn er von diesen Inhalten positive Kenntnis hat und ihm moglich und zumutbar ist, die Nutzung rechtswidriger
Inhalte zu verhindern. Flr Inhalte von Sites, die mit hier verlinkten Seiten verlinkt sind (tiefere Linkebenen) haftet der verantwortliche Seiten-
betreiber nicht. ZURUCK

Urheberrechtsschutz

Urheber des Bildmaterials:

Stadt Leipzig, Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung 2013
Udo Buttkus

Heinz G. Schultze

Allgemeine Geschéftsbedingungen fiir den Bezug der ZIV

Die in der ZIV veroffentlichten Beitrége sind urheberrechtlich geschiitzt. Das gilt auch fur die veroffentlichten Leitsatze, soweit es sich nicht um
amtliche Leitsdtze handelt. Der Rechtsschutz gilt auch gegeniber Datenbanken und &dhnlichen Einrichtungen. Kein Teil der ZIV darf ohne
Genehmigung in Textform gleich in welcher Art und Weise zum Zwecke der Weiterverbreitung vervielfaltigt oder datenbankmaRig zuganglich
gemacht werden.

Der Bezug der Zeitschrift fur Immobilienverwaltungsrecht ist kostenlos. Ein Anspruch auf Weiterbelieferung besteht nicht. Exzerpte von
Gerichtsentscheidungen und Gesetzen fiihrt zwangslaufig zu einem Informationsverlust. Die Zeitschrift dient daher nur der Information, dass
sich eine Anderung oder Ergidnzung in bestimmten Rechtsfragen ergeben hat. Die Information geniigt nicht fiir eine Rechtsanwendung im
Einzelfall. Hierzu ist die Lektire der Originaltexte erforderlich.

Datenschutzbestimmungen

1. Name und Kontaktdaten des fiir die Verarbeitung Verantwortlichen sowie des betrieblichen Datenschutzbeauftragten

Diese Datenschutz-Information gilt fiir die Datenverarbeitung durch:

Verantwortlicher: Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, kanzleiansassig: Dufourstr. 23, 04107 Leipzig; bzw. Firma Die Verwalterakademie GmbH,
ebenda, vertreten durch den Geschéftsfiihrer Heinz G. Schultze, Dufourstr. 23, 04107 Leipzig;

E-Mail: ZIV@kanzlei-schultze.de oder verwalter@verwalterakademie.de



http://www.kanzlei-schultze.de/
http://www.rak-sachsen.de/
http://www.rak-sachsen.de/
mailto:info@rak-sachsen.de
http://www.brak.de/
http://www.brak.de/
mailto:ZIV@kanzlei-schultze.de
mailto:verwalter@verwalterakademie.de

m SCHULTZE

] IMMOBILIENANWALTE

Telefon: 0341/964430

2. Erhebung und Speicherung personenbezogener Daten sowie Art und Zweck von deren Verwendung bei Anmeldung zum Newsletter ZIV —
Zeitschrift fir Immobilienverwaltungsrecht

Sofern Sie nach Art. 6 Abs. 1 S. 1 lit. a DSGVO ausdriicklich eingewilligt haben, verwenden wir lhre E-Mail-Adresse dafiir, Ihnen regelmaRig
unseren Newsletter — ZIV — Zeitschrift flir Immobilienverwaltungsrecht - zu Gbersenden. Fir den Empfang des Newsletters ist die Angabe einer
E-Mail-Adresse ausreichend.

Die Abmeldung ist jederzeit moglich, zum Beispiel Gber einen Link am Ende eines jeden Newsletters. Alternativ konnen Sie lhren Abmelde-
wunsch gerne auch jederzeit an verwalter@verwalterakademie.de oder an ZIV@Kanzlei-Schultze.de senden.

3. Betroffenenrechte

Sie haben das Recht:

®  gemaR Art. 15 DSGVO Auskunft Gber lhre von uns verarbeiteten personenbezogenen Daten zu verlangen. Insbesondere kénnen Sie
Auskunft Gber die Verarbeitungszwecke, die Kategorie der personenbezogenen Daten, die Kategorien von Empfangern, gegeniiber
denen |hre Daten offengelegt wurden oder werden, die geplante Speicherdauer, das Bestehen eines Rechts auf Berichtigung, L6-
schung, Einschrankung der Verarbeitung oder Widerspruch, das Bestehen eines Beschwerderechts, die Herkunft ihrer Daten, sofern
diese nicht bei uns erhoben wurden, sowie liber das Bestehen einer automatisierten Entscheidungsfindung einschlieRlich Profiling
und ggf. aussagekraftigen Informationen zu deren Einzelheiten verlangen;

®  gemdR Art. 16 DSGVO unverziglich die Berichtigung unrichtiger oder Vervollstandigung Ihrer bei uns gespeicherten personenbezo-
genen Daten zu verlangen;

®  gemaR Art. 17 DSGVO die Léschung Ihrer bei uns gespeicherten personenbezogenen Daten zu verlangen, soweit nicht die Verarbei-
tung zur Ausuibung des Rechts auf freie MeinungsduRerung und Information, zur Erfiillung einer rechtlichen Verpflichtung, aus
Griinden des offentlichen Interesses oder zur Geltendmachung, Ausiibung oder Verteidigung von Rechtsanspriichen erforderlich ist;

®  gemaR Art. 18 DSGVO die Einschrankung der Verarbeitung lhrer personenbezogenen Daten zu verlangen, soweit die Richtigkeit der
Daten von Ihnen bestritten wird, die Verarbeitung unrechtmaRig ist, Sie aber deren Léschung ablehnen und wir die Daten nicht
mehr bendtigen, Sie jedoch diese zur Geltendmachung, Ausiibung oder Verteidigung von Rechtsanspriichen benétigen oder Sie ge-
maR Art. 21 DSGVO Widerspruch gegen die Verarbeitung eingelegt haben;

®  gemaR Art. 20 DSGVO lhre personenbezogenen Daten, die Sie uns bereitgestellt haben, in einem strukturierten, gangigen und ma-
schinenlesebaren Format zu erhalten oder die Ubermittlung an einen anderen Verantwortlichen zu verlangen;

®  gemaR Art. 7 Abs. 3 DSGVO lhre einmal erteilte Einwilligung jederzeit gegentiber uns zu widerrufen. Dies hat zur Folge, dass wir die
Datenverarbeitung, die auf dieser Einwilligung beruhte, fir die Zukunft nicht mehr fortfiihren dirfen und

®  gemaR Art. 77 DSGVO sich bei einer Aufsichtsbehorde zu beschweren. In der Regel konnen Sie sich hierfiir an die Aufsichtsbehorde
lhres tiblichen Aufenthaltsortes oder Arbeitsplatzes oder unseres Kanzleisitzes wenden.

4. Widerspruchsrecht

Sofern lhre personenbezogenen Daten auf Grundlage von berechtigten Interessen gemaR Art. 6 Abs. 1 S. 1 lit. f DSGVO verarbeitet werden,

haben Sie das Recht, gemaR Art. 21 DSGVO Widerspruch gegen die Verarbeitung lhrer personenbezogenen Daten einzulegen, soweit dafiir

Griinde vorliegen, die sich aus Ihrer besonderen Situation ergeben oder sich der Widerspruch gegen Direktwerbung richtet. Im letzteren Fall
haben Sie ein generelles Widerspruchsrecht, das ohne Angabe einer besonderen Situation von uns umgesetzt wird.

Mochten Sie von lThrem Widerrufs- oder Widerspruchsrecht Gebrauch machen, geniigt eine E-Mail an ZIV@kanzlei-schultze.de oder verwal-
ter@verwalterakademie.de

5. Datensicherheit

Wir bedienen uns geeigneter technischer und organisatorischer Sicherheitsmanahmen, um lhre Daten gegen zuféllige oder vorsatzliche
Manipulationen, teilweisen oder vollstandigen Verlust, Zerstorung oder gegen den unbefugten Zugriff Dritter zu schiitzen. Unsere Sicherheits-
mafRnahmen werden entsprechend der technologischen Entwicklung fortlaufend verbessert.

6. Aktualitit und Anderung dieser Datenschutzerklarung
Diese Datenschutzerklarung ist aktuell giiltig und hat den Stand Mai 2018.

Durch die Weiterentwicklung unserer Website und Angebote darliber oder aufgrund gednderter gesetzlicher beziehungsweise behérdlicher
Vorgaben kann es notwendig werden, diese Datenschutzerklarung zu andern. Die jeweils aktuelle Datenschutzerklarung kann jederzeit auf der
Website unter http://www.Kanzlei-Schultze.de/Datenschutz oder http://www.Verwalterakademie.de von Ihnen abgerufen und ausgedruckt
werden.
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