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Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

15 Jahre ZIV-Zeitschrift fir Immobi-
lienverwaltungsrecht! Eine nicht
ganz muhelose, dafiur aber auch fiir
uns sehr lohnende Aufgabe. Zwingt
das Exzerpt doch dazu, die Argu-
mentationen der Gerichte zu
durchdringen und zu verstehen,
was ein Abspeichern der Informa-
tionsfiille auch diesseits erleichtert.
Der personliche Gewinn ist daher
mindestens so grof3, wie der der
Leserschaft und ohne sie wiirde es
am Ende auch keinen SpaR machen.
Daher gibt es keinen Grund, die 20

Kurze Meldungen

Mieter hat Anspruch auf Einsicht in
Kontoausziige

Der BGH bestatigte im Urteil vom
9.12.2020, dass ein Mieter im
Rahmen der Belegeinsicht nicht nur
Anspruch auf in Einsicht der der
Betriebskostenabrechnung zugrun-
de liegenden Rechnungen habe,
sondern auch auf Verlangen Ein-
sicht in die Kontoausziige des
Vermieters fordern kann. Nur so
kdnne er schlissig die Berechtigung
der in Ansatz gebrachten Einzelpo-
sitionen prifen. Das Einsichtsrecht
gelte unabhdngig davon, ob der
Vermieter nach dem Abfluss- oder
Leistungsprinzip abrechne. Bis zur
Gewadhrung stiinde dem Mieter ein
Zurickbehaltungsrecht hinsichtlich
der Bezahlung der Betriebskosten-
nachforderung des Vermieters zu
(vgl. BGH-Urteil vom 7.2.2018, VIII
ZR 189/17 — ZIV 2018, 5), VIl ZR

118/19.

Keine Eigentiimerversammlung an
Christi-Himmelfahrt

Das AG Biedenkopf bestatigte im
Urteil vom 14.9.2020 nachdriicklich
die herrschende Rechtsprechung,
dass zumindest an gesetzlichen
Feiertagen die Durchfiihrung von
Eigentimerversammlungen zZu
unterbleiben hat. Im konkreten Fall
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Jahre nicht fest in den Blick zu
nehmen. Aktuell sind wir dabei, die
einzelnen Entscheidungen aus den
Texten heraus zu l6sen und eine
Datenbank damit bei der Verwal-
terakademie  aufzubauen. Die
Baustelle mit fast zwei Jahrgdngen
(www.verwalterakademie.de/Recht
sprechung) kénnen Sie sich gerne
ansehen. Sie kénnen schon einmal
die Suchfunktion ausprobieren und
werden merken, dass man dann
gezielt recherchieren und mit den
gewonnenen Informationen auch

half es den Beklagten auch nicht
darauf zu verweisen, dass samtliche
Wohnungseigentlimer in der
Wohnanlage muslimischen Glau-
bens waren. Feiertag ist Feiertag,
stellte das Gericht fest, 50 C
208/19, ZMR 2021, 66.

LG Dortmund kassiert AG Lemgo

In der ZIV 2020, 70 erschien das
Urteil des AG Lemgo vom
24.8.2020, nach dem eine Eigenti-
merversammlung im Vollmachts-
verfahren auch in Zeiten der Pan-
demie unzuldssig sei. Dem Verwal-
ter wurden in dem Urteil die Kosten
des Rechtsstreits auferlegt. Seine
Beschwerde zum LG Dortmund
hatte Erfolg. Das Beschwerdege-
richt wies die Kosten nun den
beklagten Wohnungseigentiimern
zu, NZM 2021, 46.

LG Frankfurt/M. kassiert AG Kassel
In der ZIV 2020, 71 erschien das
Urteil des AG Kassel vom 27.8.2020,
wonach die Androhung der Absage
einer WEG-Versammlung im Falle
des Uberschreitens der coronabe-
dingt zuldssigen Hochstteilnehmer-
zahl rechtswidrig sei. Das Urteil
kassierte das Landgericht Frank-
furt/M. mit Urteil vom 17.12.2020
(2-13 S 108/20). Die Mitteilung

im Alltag wird arbeiten kénnen. In
den Sommerferien wollen wir
damit fertig sein und die rund 1500
Gerichtsentscheidungen der letzten
15 Jahre online haben.

Bis dahin finden Sie in dieser
Ausgabe bereits neue und interes-
sante Entscheidungen vorab. Wir
winschen daher wie immer eine
interessante Lektiire.

Es griRt herzlich
Ihr Anwalt

Heinz G. Schultze

dieser Verfahrensweise sei nicht
ermessensfehlerhaft. Gerade bei
groBeren Gemeinschaften werde
i.d.R. kein Raum angemietet, der
theoretisch allen Wohnungseigen-
timern Platz boéte. Verwiesen
werden dlrfe niemand; die Ver-
sammlung durfe im Kollisionsfall
aber abgesagt werden, NZM 2021,
45.

Schadensersatzanspruch bezogen
auf ein Sondernutzungsrecht

Der BGH setzte sich im Beschluss
vom 26.11.2020 mit der Frage
auseinander, wem ein Schadenser-
satzanspruch zustehe, wenn es zu
einer Sachbeschadigung im raumli-
chen Bereich eines Sondernut-
zungsrechts kame. Im konkreten
Fall waren Gartenpflanzen des
einen Wohnungseigentiimers von
einem anderen zerstért worden.
Der V. Zivilsenat erlduterte, dass
nicht der Gemeinschaft, sondern
dem Sondernutzungsberechtigten
der Schadensersatzanspruch
zustehe, wenn dieser dem Son-
dernutzungsberechtigten durch die
Gemeinschaftsordnung zugewiesen
sei. Werde der Sondernutzungsbe-
rechtigte nach der Gemeinschafts-
ordnung wie ein Eigentlimer ge-
stellt oder diirfe er auf eigene
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Kosten (ber die Gestaltung der
Sondernutzungsfliche frei ent-
scheiden, stinde ihm auch der
Schadensersatzanspruch zu, V_ZB
151/19.
Verwaltungsgerichtliches Urteil
wirkt auch im Zivilrechtsstreit

Der Nachbar hatte ohne Bauge-
nehmigung einen Pferdestell

Immobilienrecht

T SCHULTZE

] IMMOBILIENANWALTE

errichtet. Die Baurechtswidrigkeit
wurde nach einem Rechtsstreit
vom Verwaltungsgericht per Urteil
bestatigt. Der Nachbar klagte nun
auf Unterlassung der Stérung, auch
weil der Stall noch nicht abgerissen
war. Der BGH stellte in seinem
Urteil vom 27.11.2020 fest, dass die
materielle Rechtskraft des verwal-
tungsgerichtlichen Urteils  die

anderen Gerichte einschlieBlich
nachfolgender Zivilgerichte binde.
Der Nachbar habe daher einen
Unterlassungsanspruch hinsichtlich
der Pferdehaltung in dem Stall nach
§ 1004 Abs. 1 BGB, VZR 121/19.

Delegation der Raum- und Streupflicht auf den Hausmeister
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Passantin stlrzte am

Eine
24.1.2017 in einer Citypassage

aufgrund von Schnee- und
Eisglatte. Sie zog sich dabei
einen komplizierten Bruch am
Arm zu. Der nicht ganz wieder
verheilte Bruch begriindete -
bezogen auf den Arm - einen
Invaliditdtsgrad von 70%. Das
Grundstiick auf dem die Passan-
tin stirzte gehorte einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft.
Die Passantin klagte Schadens-
ersatz und Schmerzensgelt in
Hohe von gut 8.000 € bei der
Gemeinschaft ein. Die WEG
entgegnete, dass sie bereits vor
Uber 20 Jahren die Verkehrssi-
cherung fir den Winterdienst

einem Hausmeisterunterneh-
men Ubertragen habe. Nach
Streitverkiindung  war  das

Hausmeisterunternehmen dem
Rechtsstreit auf Seiten der WEG
beigetreten. Das Landgericht

Karlsruhe verurteilte die WEG.
Die  Beweisaufnahme habe
ergeben, dass am Schadenstag
kein Winterdienst durchgefihrt
worden sei. Die WEG legte
Berufung ein.

Das Oberlandesgericht Karlsru-
he kassierte das Urteil. In der
Rechtsprechung zu § 823 Abs. 1
BGB sei anerkannt, dass Ver-
kehrssicherungspflichten auf
einen Dritten Ubertragen wer-
den konnten. Erforderlich sei
eine klare Absprache, die die
Sicherung der Gefahrenquellen
zuverldssig  garantiere.  Die
Ubertragung der R&um-und
Streupflicht im Winter von einer
WEG auf einen professionellen
Hausmeisterdienst sei ein typi-
scher Fall einer zuldssigen Dele-
gation der Verkehrssicherungs-
pflicht. Dann hafte grundsatzlich
der Delegationsempfanger fur
dennoch eintretende Schaden.

Eine Haftung der WEG koénne
aber trotzdem in Betracht
kommen, wenn sie die aus der
Delegation folgende Kontroll-
und Uberwachungspflicht ver-
letzt habe. Eine derartige Ver-
letzung konnte das Oberlandes-

gericht im Urteil vom 7.12.2020
allerdings nicht feststellen.

Bei einem glattebedingten Sturz
kdnne unter bestimmten Vo-
raussetzungen ein Anscheins-
beweis greifen, wonach die
Verletzung der Verkehrssiche-
rungspflicht ursachlich fiir den
Unfall war. Der Anscheinsbeweis
koénne jedoch keine Anwendung
finden, soweit es fir die fehlen-
de Erfiillung der Uberwachungs-
und Kontrollpflicht gehe, wenn
die Delegation auf ein professi-
onelles Unternehmen erfolgt sei
(hier: Hausmeisterunterneh-
men, vgl. OLG Hamm MDR 2012,
465). Bei der Ubertragung von
Verkehrssicherungspflichten auf
ein Fachunternehmen diirfe sich
der Ubertragende im Allgemei-
nen auf deren Erflllung verlas-
sen und misse nicht ohne
konkreten Anhalt alle Einzelhei-
ten  kontrollieren.  Vielmehr
kénne sich die Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft darauf
verlassen, dass eine unzu-
reichende Verkehrssicherungs-
pflicht durch die Anwohner der
Verwaltung gemeldet wirden,
OLG Karlsruhe, Urteil vom
7.12.2020, 9 U 34/19, bww
2021, 21.


http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=3fa34ac184577d2fd163d3b1f64d405b&nr=113400&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=3fa34ac184577d2fd163d3b1f64d405b&nr=113400&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=5c9171f7bedd32b1e709c3565a548e47&nr=113403&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
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Kombination von Mieterhohungen: Auf die Zeitpunkte kommt es an

Mit der Kombination der Miet-
erhéhung nach dem Ver-
gleichsmietensystem und einer
nach Modernisierung setzt sich
das Urteil des Bundesgerichts-
hofs vom 16.12.2020 auseinan-
der. Die Mieterin bewohnte die
in Berlin gelegene Wohnung seit
1998. Im Dezember 2008 kiin-
digte die Vermieterin die Durch-
fliihrung verschiedener baulicher
Veranderungen in der Wohnung
der Mieterin an. U.a. sollte die
in der Wohnung befindliche
Toilette zu einem Bad ausgebaut
werden.

Nach Abschluss der Arbeiten
forderte die Vermieterin unter
Bezugnahme auf Vergleichs-
wohnungen mit Badezimmer
eine Erhéhung der monatlichen
Miete von rund 186 € um 37 €
auf rund 223 € ab dem 1.1.2011,
§ 558 BGB. Die Mieterin erteilte
ihre Zustimmung. Acht Monate
spater machte die Vermieterin
zusatzlich  eine  Modernisie-
rungsmieterhéhung nach § 559
BGB geltend und forderte eine
weitere Mieterhéhung um rund
116 € ab 1.5.2012.

Hiergegen wandte sich die
Mieterin und forderte eine
Anrechnung der ersten Mieter-

héhung in Hohe von 37 €. Die
Vermieterin lenkte ein und
beschrankte ihr  Mieterho-
hungsbegehren auf den Diffe-
renzbetrag der beiden Mieter-
héhungen in Hohe von rund 79
€.

Die Mieterin zahlte diese 79 €
von Mai 2012 bis Juli 2014 unter
Vorbehalt. Dann forderte sie
ihre  Zahlungen zurick. Sie
vertrat nun die Auffassung, sie
schulde die  Mieterhéhung
wegen Modernisierung Uber-
haupt nicht; die Vermieterin
musse sich mit der Mieterho-
hung nach & 558 BGB (Ver-
gleichsmiete/37 €) begniigen.

Als die Vermieterin nicht ein-
lenkte, klagte die Mieterin. Sie
forderte 27 x 79 € zurlick und
begehrte daneben die Feststel-
lung, dass sie aus der Moderni-
sierungsmieterhohung keine
Miete schulde. Das Amtsgericht
Berlin gab der Zahlungsklage
statt, nicht aber dem Feststel-
lungsantrag. Beide Parteien
gingen in Berufung. Die Beru-
fung der Vermieterin blieb
erfolglos. Die der Mieterin war
dagegen erfolgreich. Sie setzte
sich jetzt auch mit dem Feststel-
lungsantrag durch. Die Revision
wurde nicht zugelassen.

Hiergegen wandte sich die
Vermieterin mit einer Verfas-
sungsbeschwerde. Das Bun-
desverfassungsgericht hob das
Berufungsurteil mit Beschluss
vom 5.3.2018 auf (NZM 2018,
440) und verwies den
Rechtsstreit an eine andere
Kammer des Landgerichts Berlin

zur  erneuten  Verhandlung
zurlick. Die andere Kammer
wies daraufhin die Klage der
Mieterin vollstéandig ab und liel
nunmehr die Revision zum BGH
zu. Die Chance nutzte die
Mieterin und lie Revision zum
BGH einlegen. Hier unterlag sie
nun endlich mit Urteil vom
16.12.2020.

Die Mietrichter fihrten aus, das
Landgericht Berlin habe den
Anspruch der Mieterin aus
Bereicherungsrecht (§ 812 Abs.
1 Satz 1 BGB) auf Riickzahlung
der unter Vorbehalt gezahlten
Mieten zu Recht verneint, weil
die Geldleistungen mit Rechts-
grund erfolgten. Die Vermieterin
habe die Miete wirksam um
79 € aufgrund der Modernisie-
rungen erhoht. An dieser Miet-
erhéhung sei sie nicht wegen
der vorangegangenen Mieter-
héhung nach dem Vergleichs-
mietensystem gehindert. Nach
dem Gesetz stiinde es dem
Vermieter frei, im Anschluss an
die Durchfihrung einer Moder-
nisierungsmaRnahme die Miete
nach dem Vergleichsmietensys-
tem zu erhohen, indem er die
aufgrund des modernisierten
Zustandes verbesserte Ver-
gleichsmiete nutzt oder indem
er die Miete nach § 559 BGB
erhohe, wobei er die anteiligen
Modernisierungskosten  (11%)
auf die Jahresnettomiete um-
legt. Erhohe der Vermieter die
Miete nach § 559 BGB und
bleibe die Miete danach noch
immer hinter der ortsiiblichen
Vergleichsmiete zuriick, kdnne
er nachfolgend noch eine Miet-
erhéhung nach § 558 Abs. 1 BGB

3



bis zur ortsiliblichen Vergleichs-
miete verlangen (vgl. BGH-Urteil
vom 9.4.2008, VIIl ZR 287/06 —
ZIV 2008, 30).

Nach einer in Rechtsprechung
und  Literatur  verbreiteten
Meinung sei der umgekehrte
Weg (also zuerst Mieterhéhung
nach dem Vergleichsmietensys-
tem und anschlieBend wegen
einer Modernisierung) ausge-
schlossen. Dieser Auffassung
schloss sich der VIII. Zivilsenat
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nicht an. In beiden Fallen be-
steht seiner Meinung nach das
Problem der doppelten Verwer-
tung der Modernisierungsmaf-
nahmen (einmal als Wohnwert
erhéhendes  Merkmal  und
einmal als Modernisierungsin-
vestition). Dieser Doppelverwer-
tung sei Rechnung zu tragen,
indem der Vermieter nicht tber
die nach § 559 BGB modgliche
Mieterhéhung hinaus weitere
Erhohungsbetrage fordern
konne. Eine dariberhinausge-

hende Einschrankung, etwa
wonach der Vermieter mit einer
Modernisierungsmieterhéhung
vollstandig ausfalle, wenn er
zuvor nach Vergleichsmieten
erhoht habe, gebiete die Inte-
ressenlage der Mietvertragspar-
teien nicht. Der Mieter sei vor
einer  doppelten  Belastung
wirtschaftlich  geschiitzt. Die
Mieterhéhung um rund 79 € war

daher berechtigt, VIII ZR 367/18.

Zur Befreiung von der Mietpreisbremse bei umfassender Sanierung

Die zum 1.6.2015 eingefiihrte
Mietpreisbremse sieht eine
Befreiung fir Neubauten und
,Quasineubauten” vor, weil der
Gesetzgeber die Schaffung von
neuem Wohnraum nicht behin-
dern wollte. Im Urteil vom
11.11.2019 musste der BGH
entscheiden, ob die von einem
Vermieter in Berlin ergriffenen
MaBnahmen so umfassend
waren, dass sie mit einem
Neubau vergleichbar sind, § 556
f BGB.

Die Mieter bezogen nach den
Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsmalnahmen die 85 m?
groBe Wohnung mit einem
Nettokaltmietzins von knapp
1.200 €. Der Vormieter bezahlte
noch 485,00 €. Waé&hrend des
Leerstandes lie der Vermieter
umfangreiche Arbeiten an der
Wohnung  durchfihren.  So
wurde die Elektrik erneuert, die
vormals Uber Putz verlaufenden
Heizungsrohre in den FuBBboden
verlegt sowie in Kiiche und Bad
neue Fliesen verlegt. Der Rest
der Wohnung erhielt Parkett als
Bodenbelag. Daneben wurden
die sanitdren Anlagen im Bad

erneuert und erstmals eine

Kiche eingebaut.

Die Mieter rigten im Mai 2016
die Miethoéhe und verlangten
Auskunft Gber die Kosten der
Modernisierung und Sanierung.
Sie klagten schliefRlich angeblich
Uberzahlte Miete ein und be-
gehrten zudem die Feststellung
der geschuldeten Miethdhe. Die
Klage hatte in den ersten beiden
Instanzen keinen Erfolg. Der
BGH setzte sich im Urteil vom
11.11.2020 mit den Entschei-
dungen der Vorinstanzen ausei-
nander.

Eine Gleichstellung mit einem
Neubau sei nur gerechtfertigt,
wenn der Bauaufwand dazu
fihre, dass die Wohnung in
einen Zustand versetzt werde,
der demjenigen eines Neubaus
in wesentlichen Teilen entspra-
che und die angefallenen Kosten
mindestens ein Drittel des fir
eine vergleichbare Neubauwoh-
nung erforderlichen Aufwands —
ohne Grundstiicksanteil — er-
reichten. Die  Vorinstanzen
hatten fehlerhaft die gesamten
Kosten als Modernisierungskos-

ten berlicksichtigt. In der Geset-
zesbegriindung sei ausdricklich
ausgefihrt, dass von dem Be-
griff der Modernisierung die
Wiederherstellung eines ehe-
mals bestehenden Zustandes
nicht umfasst werde. Entspre-
chendes gelte aber auch fiir den
Fall, dass éltere Bauteile und
Einrichtungen der Wohnungen
zwar modernisiert  wirden,
wenn diese schon mangelhaft
seien oder aber Uber einen nicht
unerheblichen Zeitraum hinweg
ihre  Restlebensdauer schon
erheblich abgenommen habe. Es
bestiinde kein Anlass den Begriff
der Modernisierung in §§ 556e,
f BGB und 559 BGB unterschied-
lich auszulegen. Ferner sei zu
prifen, ob die Wohnung durch
die ModernisierungsmafRnahme
in mehreren — nicht notwendig
allen — wesentlichen Bereichen
(insbesondere Heizung, Sanitar,
Fenster, FuBbdden, Elektroin-
stallation bzw. energetische
Eigenschaften) qualitativ  so
verbessert worden sei, dass eine
Gleichstellung mit einem Neu-
bau gerechtfertigt sei. Bei dieser
Untersuchung hatte das Beru-
fungsgericht die drei Jahre zuvor


http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=aa12e0acd6b37bc60b7f6078822f60e6&nr=113751&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf

eingebaute neue Heizung nicht
bericksichtigen dlrfen. Nach
der gesetzlichen  Regelung
komme es gerade darauf an,
dass die MalBnahmen in dem
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nach § 556f Satz 2 BGB maRgeb-
lichen Zeitraum  ausgefihrt
wurden. Da das Berufungsge-
richt zu den Baukosten keine
hinreichenden  Feststellungen

getroffen hatte, verwies der VIII.
Zivilsenat den Fall zuriick an das
Landgericht Berlin, VIII _ZR

369/18.

Ersatzloser Abriss geniigt nicht fiir eine Verwertungskiindigung

In Braunschweig versuchte ein
Vermieter seine Mieter eines
baufilligen, ehemaligen Landar-
beiterhauses zu kindigen. Die
Wohnung im baufalligen Haus
verfligte (ber kein eigenes
Badezimmer. Dies lag in einem
sonst ungenutzten Seitenfllgel.
Die monatliche Nettokaltmiete
betrug 60 €. Der Vermieter
beabsichtigte den Seitenfligel
wegen Baufilligkeit abzureiRen.
Mit  Anwaltsschreiben  vom
23.6.2017 lieR der Vermieter die
ordentliche  Kindigung des
Mietverhaltnisses aussprechen.
In der Kindigungsbegriindung
wurde erldutert, dass eine
Wiederherstellung des Seiten-
fligels nicht im Ansatz wirt-
schaftlich darstellbar sei. Ein
neuer Anbau mit Badezimmer
wiirde rund 26.000 € kosten, so
das in Anbetracht der geringen
Miete eine Amortisation nicht
moglich sei.

Die Mieter zogen nicht aus, der
Vermieter zog dafiir mit einer
Rdaumungsklage vor Gericht und
unterlag in allen drei Instanzen.
Das Landgericht Braunschweig
fuhrte im Urteil aus, dass die
geringe Miete kein Kriterium sei,
dass bei der Prifung der Kindi-
gung berlicksichtigt werden
musste. Auf die fehlende Amor-
tisationsmoglichkeit kame es
nicht an. Sowohl die Verwer-
tungskiindigung als auch die
gewohnliche ordentliche Kindi-

gung nach § 573 Abs. 1 BGB
dirften nicht vorgenommen
werden, um eine Mieterhohung
zu realisieren.

Das Berufungsurteil hielt den
Angriffen der Revision zumin-
dest im Ergebnis stand. Die
Karlsruher Bundesrichter ver-
lautbarten im  Urteil vom
16.12.2020, dass die Mieter
nicht zur Raumung nach § 546
BGB verpflichtet seien, da die
ausgesprochenen Kiindigungen
das Mietverhéltnis nicht been-
det hatten. Im Ergebnis richtig
erkannt habe das Berufungsge-
richt, dass keine Verwertungs-
kiindigung erklart worden sei.
Durch den ersatzlosen Abriss
eines Gebdudes oder Gebdude-
teils konnten Kosten vermieden
werden. Sie stelle jedoch keine
Realisierung des dem Grund-
stiicks innewohnenden materi-
ellen Werts und damit keine
wirtschaftliche Verwertung im
Sinne von § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB
dar (vgl. BGH-Urteil vom
29.3.2017, VIl ZR 45/16 — ZIV
2017, 18).

Der generalklauselartige Kindi-
gungstatbestand in § 573 Abs. 1
S. 1 BGB sei gleichwertig gegen-
Uber den in § 573 Abs. 2 BGB
genannten Kindigungsgriinden.
Flr das Vorliegen eines berech-
tigten Interesses im Sinne von
§573 Abs. 1 BGB komme es
mithin darauf an, ob das geltend

gemachte Interesse genauso
schwer wiege, wie die in Absatz
2 beispielhaft aufgefihrten
Kindigungsgriinde (vgl. BGH-
Urteil vom 10.5.2017, VIII ZR
292/15 - ZIV 2017, 35, BGH-
Urteil vom 9.5.2012, VIII ZR
238/11 - ZIV 2012, 29). Die
Auslegung des Begriffs ,berech-
tigtes Interesse” erfordere eine
einzelfallbezogene  Abwagung
der grundrechtlich geschiitzten
Interessen. Nach der Rechtspre-
chung des Bundesverfassungs-
gerichts sei sowohl die Rechts-
position des Vermieters (Eigen-
tum) als auch die des Mieters
hinsichtlich des Besitzes von der
Eigentumsgarantie in Art. 14
Abs. 1 GG geschiitzt (vgl. BVer-
GE 89, 1, BVEerfG NJW 2000,
2658). Die vorzunehmende
Gesamtwiirdigung obliege in
erster Linie dem Tatrichter.
Dabei sei entgegen der Auffas-
sung des Berufungsgerichts
auch die geringen Mieteinnah-
men in die Bewertung einzustel-
len. Dennoch halte die Beurtei-
lung der Vorinstanz der revisi-
onsgerichtlichen  Uberpriifung
im Ergebnis stand. Die Beurtei-
lung des Tatrichters sei nur
daraufhin Uberprifbar, ob in
relevanter Weise Tatsachen-
grundlagen nicht berlicksichtigt
wurden und alle maRgeblichen
Umstdnde berlicksichtigt wur-
den. Das sei der Fall, VIl _ZR

70/19.
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Zur Schadensersatzverpflichtung des nicht riaumenden Untermieters

Der Mieter einer 106 m? groRRen
Wohnung in Berlin vermietete
eine Kammer in der Wohnung
mit einer Fliche von 7 m? an
einen anderen Mieter unter. Mit
dem Tod des Hauptmieters
endete und das Mietverhaltnis

Ende November 2014. Mit
Schreiben vom  29.12.2014
forderte der Vermieter den

Untermieter erfolglos auf, die
Wohnung herauszugeben. Die
Raumungsklage hatte Erfolg.
Mitte 2016 wurde der Unter-
mieter rechtskraftig zur R&u-
mung verurteilt. Ihm wurde eine
Raumungsfrist bis zum
30.9.2016 gewahrt. Im Oktober
erfolgte die Zwangsraumung.

Der Vermieter forderte Nut-
zungsentschadigung fir die
Monate Marz 2016 bis Septem-
ber 2016 und zwar fir die ganze
Wohnung. Die Klage hatte in
allen Instanzen Erfolg. Der BGH
fihrte im Urteil vom 11.12.2020
aus, der Vermieter habe einen
Anspruch auf Ersatz der durch
die Vorenthaltung der ganzen
Wohnungen entstandenen
Schaden aus § 990 Abs. 2 i.V.m.
§§ 280, 286, 249, 252 BGB. Die
Vorschriften des sog. Eigenti-
mer-Besitzer-Verhéltnisses (8§
987 ff BGB) fanden auf den
Besitzer, dessen urspriingliches

Besitzrecht entfallen ist und
damit auch auf den infolge des
Wegfalls des Hauptmietvertra-
ges nicht mehr zum Besitz
berechtigten Untermieter An-
wendung (vgl. BGH-Urteil vom
14.3.2014, V ZR 218/13 - ZIV
2014, 29). Die Erlaubnis zur
Untervermietung nach § 540
BGB vermittle dem Untermieter
ein vom Hauptmieter abgeleite-
tes Besitzrecht nach § 986 Abs.
1 Satz 1 BGB, das mit der Been-
digung des Hauptmietverhalt-
nisses entfalle. Fir den An-
spruch aus §§ 990 Abs. 2 i.V.m.
§ 286 BGB sei es dabei unerheb-
lich, ob der Untermieter die
gesamte Wohnung oder — was
er einwandte — nur die an ihn
untervermietete Kammer in
Besitz habe. Es sei dem Vermie-
ter nicht zumutbar, nur Teile der
Wohnung zu vermieten. Der
Schaden bestiinde daher in der
Unvermietbarkeit der gesamten
Wohnung.

Zudem gelte die Haftungsbe-
schrankung nach § 571 Abs. 2
BGB nicht, wonach ein Uber die
Nutzungsausfallentschadigung

hinausgehender Schaden vom
einstigen Mieter nicht zu erset-
zen ist, wenn ihm eine R&u-
mungsfrist nach § 721 ZPO oder
§ 794a ZPO gewahrt wurde. Die

Norm beschranke die Anspriiche
des Vermieters auf die ihm nach
§ 546a Abs. 1 BGB fir die Zeit
der Vorenthaltung der Mietsa-
che zustehende Nutzungsaus-
fallentschadigung. Die Norm
erfille den Zweck, den Mieter
davon abzuhalten, nicht Rau-
mungsschutz zu beantragen
oder zu nutzen, um weitere
Schadensersatzverpflichtungen

zu vermeiden. Die Norm komme
allerdings nicht dem Untermie-
ter zugute, weil sie unmittelbar
das Verhéltnis zwischen vermie-
tendem Eigentlimer und dessen
Mieter gestalte. Daher misse
der Untermieter Schadensersatz
fir die gesamte Wohnung und
nicht nur fir die Kammer Gber-
nehmen. Fiir den Vermieter sei
es auch unzumutbar, wenn die
dem Untermieter gewahrte
Raumungsfrist dazu fiihrte, dass
er nur bezogen auf die 7m?
groBe Kammer Nutzungsausfall-
entschadigung erhalte, ohne
dass er die restliche Wohnung
vermieten koénne. Er stiinde
dann schlechter, als im Verhalt-
nis zum Hauptmieter, weil
dieser wahrend der gewdhrten
Raumungsfrist nach § 546a BGB
die Nutzungsentschadigung in
voller Hohe fiir die gesamte
Wohnung schulde, V ZR 26/20.
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Mietmangel auch bei Flachenabweichung von unter 10%

Die Gewerbemieterin mietete
2015 in Minchen Rdumlichkei-
ten zum Betrieb einer Ballett-
schule an. Die monatliche Miete
betrugt 4.900 €; die Flache ca.
300 m2. Nach der Ubergabe der
Flachen teilte die Vermieterin
mit, dass aufgrund von Umbau-
maRknahmen die Mietflaiche um
10m? kleiner ausfalle, als im
Mietvertrag vereinbart. Sie bat
daher um Vereinbarung eines
klarstellenden Nachtrags. Die
Mieterin lehnte ab und forderte
stattdessen eine Reduzierung
des Mietzinses um 10%. Als die
Vermieterin ablehnte, wurde
das Landgericht Miinchen be-
miiht, welches die Klage der
Mieterin abwies. Das Oberlan-
desgericht wies die danach
eingelegte Berufung nach § 522
ZPO durch Beschluss mangels
hinreichender Erfolgsaussichten
zuriick. Mit vom BGH zugelasse-

ner Revision klagte sich die
Mieterin  weiter durch den
Instanzenzug.

Der fur Gewerbemietstreitigkei-
ten zustandig XIl. Zivilsenat
erkannte  im  Urteil vom
25.11.2020 einen Mangel der
Mietsache im Sinn von § 536
Abs. 1 BGB (Sachmangel). Es
liege entgegen der Auffassung
der Revision kein Rechtsmangel
im Sinne von § 536 Abs. 3 BGB

vor. Es sei weder der vertrags-
gemalle Gebrauch durch das
Recht eines Dritten beschnitten
worden, noch liege ein Fall der
Doppelvermietung hinsichtlich
der Teilfliche von 10 m? vor.
Vielmehr seien der Mieterin die
gemieteten Raumlichkeiten
Ubergeben worden. Nur die
Flache habe sich geringfligig
verringert, weil 10 m? durch die
UmbaumaBnahmen der Nach-
barmietflache zugeschlagen
wurden.

Allerdings wirde der festgestell-
te Sachmangel nicht zur Minde-
rung der Miete berechtigen. Das
Berufungsgericht habe zutref-
fend ausgefiihrt, dass die Miete-
rin nicht ausreichend dargelegt
habe, dass sie durch die gering-
fligige Flachenabweichung in
dem vertragsgemidRen  Ge-
brauch der Mietsache beein-
trachtigt worden sei. Ein Mieter
habe neben dem Vorliegen
eines konkreten Sachmangels
auch darzulegen, dass die Taug-
lichkeit der Mietsache zum
vertragsgemalien Gebrauch
beeintrachtigt sei. Das Mall der
Beeintrachtigung misse er nicht
darlegen. Umgekehrt habe der
Vermieter darzulegen und ggf.
zu beweisen, dass die Beein-
trachtigung des Mietgebrauchs
nur unerheblich sei (vgl. BGH-
Urteil vom 15.10.2008, XII ZR
1/07 — ZIV 2009, 7).

Fiir den Anspruch des Wohn-
raummieters auf Minderung
wegen einer tatsachlich geringe-
ren Wohnflache als der vertrag-
lich vereinbarten habe der

Bundesgerichtshof allerdings
entschieden, dass ein abwei-
chendes Flachenmall die Taug-
lichkeit zum vertragsgemalien
Gebrauch bereits dann erheb-
lich vermindere, wenn die
tatsachliche Flache um mebhr als
10% hinter der vertragliche
vereinbarten GrofRe zuriickblei-
be (BGH-Urteil vom 30.5.2018,
VIl ZR 220/17 — ZIV 2018, 41,
BGH-Urteil vom 10.11.2010, VIII
ZR 306/09 — ZIV 2010, 78). Einer
zusatzlichen  Darlegung des
Mieters zur Tauglichkeitsminde-
rung bedirfe es dann nicht.
Dieser Rechtsprechung habe
sich der Xll. Zivilsenat im Urteil
vom 18.7.2012 (XIl ZR 97/09 —
ZIV 2012, 58) angeschlossen.

Das habe indessen nicht zur
Folge, dass bei einer Flachen-
abweichung von weniger als
10% eine Minderung ausge-
schlossen sei. Vielmehr habe der
Mieter dann nur konkret darzu-
legen, dass die Tauglichkeit der
Mietsache zum vertragsgema-
Ren Gebrauch gemindert sei.
Bleibe die Flachenabweichung
unter 10%, koénne sich der
Mieter nicht auf die Vermutung
der Beeintrachtigung der Ge-
brauchstauglichkeit berufen (so
auch OLG Dresden, Urteil vom
10.7.2019, NJW-RR 2019, 1294 -
ZIV 2019, 66). Das Berufungsge-
richt habe eine Minderung zu
Recht abgelehnt, weil die Miete-
rin insoweit ihrer Darlegungslast
nicht gentigend nachgekommen
sei, Urteil vom 25.11.2020, XlII

ZR 40/19.
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Corona: Keine Mietzinszahlungspflicht wegen Mangels der Mietsache (Gaststatte)

Ein Gewerbemieter im Amtsge-
richtsbezirk Pinneberg forderte
gerichtlich die von ihm bezahlte
Miete zuriick, weil er coronabe-
dingt seine Gaststatte schlieRen
musste. Im Mietvertrag war als
Mietzweck ,Gastronomiebe-
trieb” angegeben. Daneben fand
sich die Ubliche Regelung, dass
behordliche  Genehmigungen,
die ausschlieBlich auf der Be-
schaffenheit und/oder Lage des
Mietobjekts beruhen oder die

Nutzung entsprechend des
Mietzwecks  betreffen vom
Vermieter zu erfillen sind.

Umgekehrt sollten alle Geneh-
migungen, die auf den personli-
chen oder besonderen betriebli-
chen Verhaltnissen des Mieters
beruhen von diesem zu beschaf-
fen sein.

Aufgrund des Infektionsschutz-
gesetzes erlieR die Landesregie-
rung per 15.3.2020 per Erlass
die Anordnung, dass der Zugang

zu Restaurants und Hotels nur
unter Auflagen (Kontaktdaten,
Besucherzahlbegrenzung usw.)
zu gestatten sei. Mit Beschluss
vom 17.3.2020 mussten alle
Restaurants vollstandig ge-
schlossen werden. Am
18.5.2020 durften sie wieder
offnen.

Die Mietvertragsparteien wie-
sen sich wechselseitig das Risiko
der staatlich angeordneten
BetriebsschlieBungen zu. Das
Amtsgericht  Pinneberg ent-
schied im Urteil 17.11.2020,
dass die Vermieterin das Risiko
zu tragen habe. Der Mieter habe
Anspruch auf Rickzahlung der
bezahlten Miete, § 812 Abs. 1
BGB. Die Vermieterin habe vom
Mieter eine Geldleistung in
Hohe der monatlichen Miete
ohne rechtlichen Grund erhalten
und miusse sie daher zurilickbe-
zahlen. Die vertraglich verein-
barte Miete von 2.339,90 € sei

wegen eines Mangels der Miet-
sache auf Null reduziert worden,
§ 536 BGB.

Die staatliche Untersagung den
Betrieb der Gaststatte im mafR-
geblichen Zeitraum zur Ein-
dammung der Covid-19-
Pandemie fortzufiihren, habe zu
einer  Gebrauchsbeeintrachti-
gung geflhrt. Die Tauglichkeit
der Mietsache fiir den verein-
barten Mietzweck sei aufgeho-
ben gewesen. Das Risiko sei
nicht dem Risikobereich des
Mieters zuzuordnen. Die be-
hordliche Einschrankung betrafe
die vertragsgemadR vorausge-
setzte Nutzungsmoglichkeit der
Mietsache selbst. An diesem
Mietzweck misse sich die Ver-
mieterin festhalten lassen. Sie
hatte die Raumlichkeiten auch
zu einem anderen — erlaubten
Zweck — vermieten konnen 81 C
18/20, IBRRS 2020, 3655.

Corona: Hilftige Mietzinszahlungspflicht wegen Mangels (Oberbekleidungsgeschaft)

Die Mieterin mietete 2009 ein
Ladengeschaft mit einer monat-
lichen Miete von rund 28.000 €
an. In den Monaten April und
Mai 2020 bezahlte sie aufgrund
der staatlichen Anordnungen
zum Covid-19-Lockdown keine
Miete. Der Vermieter klagte
daraufhin vor dem Landgericht
Kempten seiner Meinung nach
rickstandige Miete von rund
56.000 € ein.

Das Landgericht gab im Urteil
vom 7.12.2020 der Klage nur zu

50% statt. Der Mietzinsanspruch
sei wegen eines Mietmangels
nach § 536 BGB teilweise erlo-

schen. Offentlich-rechtliche
Beschrdankungen und Ge-
brauchshindernisse kénnten

einen Mietmangel begriinden,
wenn er sich auf die Beschaf-
fenheit oder Lage der Mietsache
bezbge und nicht in personli-
chen oder betrieblichen Um-
standen des Mieters begriindet
sei.

Die Mieterin konne aufgrund
der behordlichen Untersagun-
gen die Mietsache nicht zweck-
entsprechend nutzen. Allerdings
kdnne weder dem Mieter noch
dem Vermieter das Risiko der
Pandemiefolgen allein zugewie-
sen werden. Da keiner der
beiden Parteien auch nur ein
erhohtes Risiko zugeschrieben
werden konne, ging das Gericht
von einer Minderung in Hohe
von 50% aus, 23 O 753/20,
IBRRS 2021, 0127.
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Corona: Volle Mietzinszahlungspflicht trotz Stérung der Geschaftsgrundlage (Hotel)

Das Landgericht Minchen |
entschied mit Urteil vom
25.1.2021 Uber die Zahlungskla-
ge einer Vermieterin. Vermietet
war ein Hotel mit 105 Zimmern;
die monatliche Miete belief sich
auf knapp 48.000 €. Die Miete-
rin erklart im Marz 2020, dass
sie zundchst bis auf Weiteres
ihre Mietzahlungen pandemie-
bedingt wiirde einstellen mius-
sen, was sie auch tat. In den
Monaten April, Mai und Juni
bezahlte die Mieterin keine
Miete und stellte in der Zeit vom
4. April bis 30. Juni den Hotelbe-
trieb ein.

Die Vermieterin klagte und
setzte sich vor dem Landgericht
Miinchen durch. Die Miete, so
der Landrichter sei nicht gemin-
dert. Ein die Tauglichkeit der
Mietsache aufhebender Mangel
sei nicht vorhanden gewesen.

Nach der Rechtsprechung des
XIl. Zivilsenats beim BGH wiir-

den Ooffentlich-rechtliche Ge-
brauchshindernisse, die dem
vertragsgemalien Gebrauch
entgegen stinden nur dann

einen Sachmangel im Sinne der
§§ 536 BGB begriinden, wenn
sie auf der konkreten Beschaf-
fenheit der Mietsache beruhten
und nicht in personlichen oder
betrieblichen Umstidnden des
Mieters ihre Ursache hatten,
vgl. BGH-Urteil vom 13.7.2011,
X1l ZR 189/09 - ZIV 2011,41.

Vor diesem Hintergrund koénn-
ten die gesetzlichen Infektions-
schutzregelungen in  Bayern
einen Mietmangel nicht be-
grinden. Die MaBnahmen seien
weder durch die den Zustand,
noch die Beschaffenheit der

Mietsache veranlasst worden.
Die Vermieterin treffe keine
Pflicht, Abhilfe zu schaffen. Auch
ein Fall der Unmoglichkeit lage
fir die Vermieterin nicht vor.
Die Vermieterin habe ihre
Gebrauchsiiberlassungspflicht
zu jeder Zeit erflllt. Die gesetzli-
chen und behordlichen Mal3-
nahmen betrdafen nicht den
Zustand der Immobilie.

SchlieBlich prifte das Gericht,
ob es einen mietvertraglichen
Anpassungsanspruch auf der
Grundlage des neu geschaffe-
nen Art. 240 § 7 EGBGB gibe
(vgl. ZIV 2020, 96), der die
Vermutung aufstellt, dass auf-
grund der Pandemie eine Sto-
rung der Geschaftsgrundlage
vorliegt. Eine Vertragsanpassung
scheitere jedoch im Ergebnis an
den festgestellten Umstanden
des Einzelfalles. Die Mieterin
habe ihre Unternehmenszahlen
offen gelegt. Aus diesen Zahlen
lasse sich nicht die Schlussfolge-
rung ziehen, dass es der Miete-
rin unzumutbar sei, die volle
Miete zu bezahlen. Bei der
Vertragsanpassung mussten
auch erhaltene Vorteile wie
staatliche Zuschisse, ersparte
Aufwendungen und Kurzarbei-
tergeld berlcksichtigt werden.

Wollte man eine Risikovertei-
lung zwischen den Mietver-
tragsparteien vornehmen, béte
sich als Ausgangspunkt eine
hélftige Verteilung (50:50) an.
Der Mieter kénne keinen oder
nur sehr eingeschrankt Gewinn
erzielen, der Vermieter wiede-
rum wird i.d.R. keinen Mieter
finden, der die Immobilie zum
vormaligen Mietzins anmietet.
Eine bloRe Stundung der Miete

erscheine auch unangemessen.
Vielmehr bedirfe es einer
Aufteilung des Verlustes. Die
InfektionsschutzmaRnahmen
seien als gravierende Uber-
schreitung des (blichen Ver-
wendungsrisikos zu qualifizie-
ren.

Konkret habe sich allerdings fir
die Mieterin in den Monaten
April bis Juni im Vergleich zum
Vorjahr keine nennenswerte
Verschiebung des  Gewinns
ergeben. Zwar seien die Bu-
chungen eingebrochen, durch
die SchlieBung des Hotels seien
aber auch erheblich Kosten
eingespart worden. Zu beriick-
sichtigen sei auch, dass die
Mieterin wahrend der Schlie-
Rung ungestort Reparaturarbei-
ten ausfiihren konnte. Wahrend
der Zeit der eingeschrankten
Nutzungsmoglichkeit des Hotels,
etwa nur flir Geschaftsreisende
sei zudem ein Verlust auch nur
durch die WillensentschlieBung
der potentiellen Hotelgaste
entstanden, die auf ihre Ge-
schaftsreise verzichtet hatten.
Dieses Risiko trage allein die
Mieterin. SchlieRlich und dies
gab offenbar den Ausschlag,
habe die Mieterin einen EBITDA
(Anmerkung: EBITDA ist eine
buchhalterische Kennziffer, die
man grob mit Gewinn vor Kos-
ten, Steuern und Abschreibun-
gen (ibersetzen kann) von rund
383.000 € erzielt, in den Jahren
zuvor von 530.000 €. Die Abwei-
chung im Verhaltnis zur Mog-
lichkeit, Ricklagen in den Vor-
jahren schaffen zu kénnen fiihre
dazu, dass es keinen Anpas-

sungsanspruch der Mieterin
gabe, 31 O 7743/20, IBRRS
2021, 0213.
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Zur Haftung des Sondereigentiimers fiir mangelhafte Sondereigentums-Bauteile

Eine aus zwei Teileigentumsein-
heiten bestehende Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft im
Gerichtssprengel  Nordhausen
war der Ausgangspunkt fir
einen diffizilen haftungsrechtli-
chen Rechtsstreit. Die eine
Teileigentumseinheit war an
einen gastronomischen Betrieb
vermietet, die andere an eine
Zahnarztpraxis. Ein  Behand-
lungsstuhl der Zahnarztpraxis
wurde mit einer unter einem
gesondert errichteten Podest
verlegten Wasserleitung ver-
sorgt. Diese Wasserleitung war
mit einer Absperreinrichtung
vom restlichen Leitungssystem
getrennt. Die Leitung fror in
einer kalten Winternacht im
Dezember 2009 (-20 Grad Celsi-
us AuBentemperatur) ein und
verursachte einen Wasserscha-
den von rund 73.000 € bei dem
benachbarten Gastronomiebe-
trieb. Der Schaden wurde von
der Gebaudeversicherung
reguliert. Die  Versicherung
forderte aus Ubergegangenem

Recht  Schadensersatz vom
anderen Teileigentimer. Das
Amtsgericht Nordhausen gab

der Klage statt. Das Landgericht
Gera hob das Urteil auf und wies
die Klage ab. Die Revision flihrte
zur Aufhebung des Berufungsur-
teils. Der Rechtsstreit wurde
zuriickverwiesen.

Im Urteil vom 18.12.2020 fiihrte
der V. Zivilsenat aus, dass die
Versicherung  aufgrund  der
Schadensregulierung den Er-
satzanspruch des Nachbarn
nach § 86 Abs. 1 VVG erworben
habe. Mit der vom Berufungsge-
richt gewahlten Begriindung
konne allerdings ein nachbar-
rechtlicher Ausgleichsanspruch
nicht bejaht werden. Ein ver-
schuldensunabhdngiger  nach-
barrechtlicher Ausgleichsan-
spruch sei nach standiger Recht-
sprechung des Senates gegeben,
wenn von einem Grundstiick im

Rahmen privatwirtschaftlicher
Benutzung rechtswidrige Ein-
wirkungen auf ein anderes

Grundstiick ausgingen, die der
Eigentlimer oder Besitzer des
betroffenen Grundstiicks nicht
dulden misse, aus besonderen
Grinden jedoch nicht gemaR
§ 1004 Abs. 1, § 862 Abs. 1 BGB
abwehren koénne, und dabei
Nachteile erleide, die das zu-
mutbare MaR einer entschadi-
gungslos hinzunehmenden
Beeintrachtigung Ubersteige
(vgl. BGH-Urteil vom 9.2.2018, V
ZR 311/16 — ZIV 2018, 2). Da
vorliegend eine Wasserleitungs-
beschadigung zum Gebaude-
schaden gefiihrt habe, komme
auch eine Haftung nach § 2
HPflIG daneben in Betracht.

In entsprechender Anwendung
von § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB
komme ein nachbarrechtlicher
Ausgleichsanspruch in Betracht,
wenn die rechtswidrigen Einwir-
kungen von Bauteilen ausgin-
gen, die im Sondereigentum
stehen (BGH-Urteil vom
25.10.2013, V ZR 230/12 - zIV

2013, 88). Komme es dagegen
zu einem Schaden aufgrund von
Bauteilen, die im Gemein-
schaftseigentum stehen, sei eine
Haftung nicht begriindet (vgl.
BGH-Urteil vom 21.5.2010, V ZR
10/10 - ZIV 2010, 56). Die
Wasserleitung in der Zahnarzt-
praxis stand im Sondereigentum
(Leitung jenseits der Absperrein-
richtung). Eine Haftung des
Sondereigentiimers sei aller-
dings nicht schon aufgrund der
Eigentiimerstellung begriindet.
Er muisse auch Stbrer sein.
Hierflr sei erforderlich, dass es
Sachgriinde gabe, dem Grund-
stlickseigentimer oder auch
dem Grundstiicksbesitzer die
Verantwortung fir ein Gesche-
hen aufzuerlegen. Nicht erfor-
derlich sei eine Sorgfaltspflicht-
verletzung, aber eine Verletzung
von Sicherungspflichten, die fir
den gefahrentrachtigen Zustand
ursiachlich  gewesen  seien.
Maligeblich seien dabei die
Veranlassung, die Gefahrenbe-
herrschung oder die Vorteilszie-
hung (vgl. BGH-Urteil vom
9.2.2018, V ZR 311/16 - ZIV
2018, 2).

Das Landgericht habe nicht
geniigend in den Blick genom-
men, dass auch der Mieter allein
fir den Schaden verantwortlich
sein kdnne, namlich wenn der
Schaden nur durch eine unzu-
reichende Beheizung der Zahn-
arztpraxis entstanden sei. Der
vermietende Eigentiimer kdnne
in dieser Situation nur als mit-
telbarer Handlungsstorer heran-
gezogen werden, wenn er dem
Mieter die storende Handlung
gestatte oder es zumindest
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unterlasse, ihn von diesen

Handlungen abzuhalten.

In Betracht kdme aber auch,
dass der Schaden durch ein
Zusammenwirken von fahrlassi-
gem Verhalten des Mieters und
einer fehlerhaften Beschaffen-
heit des Bauteils entstanden sei.
Dann misse der Schaden in
wertender Betrachtung beiden
zugewiesen werden. Seien die
Verursachungsbeitrage nicht
nach § 287 ZPO schatzbar,
konne § 830 Abs. 1 Satz 2 BGB
(gesamtschuldnerische Haftung)
in analoger Anwendung heran-
gezogen werden. Da fir diese
Bewertung die tatsdchlichen
Grundlagen von den Vorinstan-
zen nicht festgestellt worden
waren, verwies der BGH den
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Rechtsstreit zuriick, nicht jedoch
ohne der versandten Akte noch
rechtlich interessante Hinweise
mitzugeben.

Auch fir eine Haftung des
Sondereigentiimers nach § 2
HPfIG lagen nicht geniligend
tatsachliche Feststellungen vor.
Es sei zweifelhaft, ob der Son-
dereigentlimer trotz Vermietung
als Inhaber der , Anlage” anzu-
sehen sei. ,Inhaber einer Anla-
ge” im Sinne von § 2 HPfIG sei,
wer die tatsdchliche Herrschaft
Uber ihren Betrieb ausilibe und
die hierfiir erforderlichen Wei-
sungen erteilen konne (vgl.
BGH-Urteil vom 11.9.2014, lll ZR
490/13 - ZIV 2014, 56). Bei
Ublicher Vertragsgestaltung

hafte daher nicht der Vermieter,
sondern der Mieter.

Wenn der Sondereigentiimer
die Einheit bereits mit der
Leitung erworben haben sollte,
hafte er fiir deren Versagen als
Zustandsstorer analog § 836
BGB, weil ein Leitungs- oder
Rohrbruch als ,Ablésung von
Teilen” eines mit dem Grund-
sticks verbundenen Bauwerk
anzusehen sei. Ferner ziehe er
aus der Vermietung auch der
Leitung wirtschaftliche Vorteile.
Sei dagegen die schadhafte
Leitung von dem Mieter instal-
liert worden, hafte allein der
Mieter (BGH-Urteil vom
25.10.2013, V ZR 230/12 - ZIV

2013, 88), V ZR 193/19.

Ladungsregelung in der Gemeinschaftsordnung

Endlich hat sich der BGH einmal
getraut. So unendlich viele
Entscheidungen zur Gemein-
schaftsordnung und  immer
stand die Frage im Raum: Findet
das Recht der Allgemeinen
Geschaftsbedingungen auch auf
Gemeinschaftsordnungen (ggf.
analog) Anwendung?  Stets
beteuerte der BGH: Fiir diesen
Fall kann es dahinstehen. Nun
endlich hat er sich im Urteil vom
20.11.2020 positioniert, nicht
jedoch ohne sich ein Hintertir-
chen offen zu lasen. Grundsdtz-
lich seien Gemeinschaftsord-
nungen nicht der Inhaltskontrol-
le allgemeiner Geschéftsbedin-
gungen unterworfen. Im Einzel-
nen:

Die Gemeinschaftsordnung
einer im Gerichtssprengel des
Amtsgerichts Flirth beheimate-
ten  Wohnungseigentiimerge-

meinschaft wies u.a. folgende
Regelung auf:

,Flir die Ordnungsmdpigkeit der
Einberufung geniigt die Absen-
dung an die Anschrift, die dem
Verwalter von dem Wohnungs-
eigentiimer zuletzt mitgeteilt
worden ist.”

Bei der WEG-Versammlung vom
25.9.2015 wurde die bisherige
Verwalterin wiederbestellt. Mit
der  Behauptung,  mehrere
Wohnungseigentlimer  héatten
keine Ladung erhalten, fochten
diese die Bestellung an. Das
Amtsgericht Flrth gab der Klage
statt. Die Berufung zum Landge-
richt hatte keinen Erfolg. Die
Verwalterin, die dem Rechts-
streit beigetreten war, legte
Revision zum BGH ein. Der BGH
kassierte die Vorinstanzen und
verwies den Rechtsstreit zurick.

Entgegen der Auffassung des
Landgerichts beziehe sich die
Klausel nicht nur auf diejenigen
Wohnungseigentiimer, die
einen Wohnsitzwechsel nicht
angezeigt hatten. Nach dem
Gesetz habe die Ladung zur
Eigentimerversammlung in
Textform zu erfolgen, wobei
grundsatzlich eine Frist von 2
Wochen fir die Ladung einzu-
halten sei, § 24 Abs. 4 WEG. Fir
die Fristwahrung komme es
nach dem Gesetz nicht auf die
Versendung, sondern auf den
Zugang beim jeweiligen Woh-
nungseigentiimer an, vgl. BGH-
Urteil vom 5.7.2013, V ZR
241/12- ZIV 2013, 44. Sei die
Ladung einem oder mehreren
Eigentimern nicht zugegangen,
konne eine Anfechtung hierauf
erfolgreich nur gestiitzt werden,
wenn sich der Ladungsfehler auf
das Abstimmungsergebnis
ausgewirkt haben konnte (vgl.
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BGH-Urteil vom 14.2.2020, V ZR
159/19 — ZIV 2020, 40). Teile ein
Eigentlimer seine neue Anschrift
dem Verwalter nicht oder nicht
rechtzeitig mit, kdnne er auf-
grund dieser Obliegenheitsver-
letzung keine Anfechtung hie-
rauf stlitzen, wenn er die La-
dung nicht oder nicht rechtzeitig
erhalte (BGH-Urteil vom
5.7.2013,V ZR 241/12- 71V 2013,
44).

Von dieser gesetzlichen Rechts-
lage kdnne durch Regelungen in
der Gemeinschaftsordnung
abgewichen werden. Da die
Gemeinschaftsordnung Teil der
Grundbucheintragung sei,
unterliege ihre Auslegung im
vollen Umfang der Nachprifung
durch die Revisionsinstanz.
Maligebend sei der Wortlaut
und Sinn, wie er sich aus unbe-
fangener Sicht als nachstliegen-
de Bedeutung der Eintragung
ergabe, weil sie auch den Son-
derrechtsnachfolger binde.
Umstande aulRerhalb der Eintra-
gung dirften flr die Auslegung
nur  herangezogen werden,
wenn sie nach den besonderen
Verhaltnissen des Einzelfalls fir
jedermann ohne weiteres er-
kennbar seien. Abweichungen
von der gesetzlichen Verteilung

der Aufgaben, Kompetenzen
oder Kosten miussten klar und
eindeutig aus der Gemein-
schaftsordnung hervorgehen

(vgl. BGH-Urteil vom 22.3.2019,
V ZR 145/19 - ZIV 2019, 56,
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BGH-Urteil vom 10.11.2017, V
ZR 184/16 —ZIV 2018, 13).

Bei unbefangener Betrachtung
des Wortlauts enthalte die
Klausel nur zwei Voraussetzun-
gen: (1.) die Absendung an (2.)
die Anschrift, die dem Verwalter
von dem Wohnungseigentliimer
zuletzt mitgeteilt worden sei.
Entgegen der Auffassung der
Vorinstanzen sei ein vorheriger
Wohnsitzwechsel keine Voraus-
setzung.

Die so verstandene Regelung sei
auch wirksam. Schranken fur
den Regelungsinhalt von Ge-
meinschaftsordnungen bildeten
die Grenzen der Privatautono-
mie nach den §§ 134, 138 BGB.
Insoweit sei hochstrichterlich
noch nicht abschliefRend ent-
schieden, ob sich diese an den
fur den allgemeinen Geschafts-
bedingungen geltenden Vor-
schriften der §§ 307 ff BGB oder
unter  Berlcksichtigung der
Besonderheiten des Einzelfalles
am Malstab von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) auszurich-
ten habe (offen gelassen u.a. im
BGH-Urteil vom 10.12.2010, V
ZR 60/10 - zIV 2011, 7, BGH-
Urteil vom 10.11.2017, V ZR
184/16 — ZIV 2018, 13). Nun-
mehr entschied der BGH, dass
diese Regelungen nicht (ent-
sprechend) anwendbar sind. Die
Gemeinschaftsordnung sei nicht
Inhalt des Erwerbsvertrages,
sondern bestimme den Inhalt
des zu erwerbenden Sonderei-
gentums. FUr eine analoge

Anwendung sei kein Raum.
Weder lage eine Regelungsliicke
vor, noch eine Interessenidenti-
tat.

Die Regelung schaffe fir den
einzelnen Wohnungseigentiimer
den Nachteil, dass er bei fehlen-
dem Zugang des Schreibens
nicht zur Versammlung erschei-
nen kénne und allein aus die-
sem Mangel auch keine Be-
schlussanfechtung unterneh-
men konne. Demgegeniiber
ergabe sich aber aus der Sicht
der Gesamtheit der Wohnungs-
eigentiimer erhebliche Vorteile.
Der Verwalter kénne darauf
vertrauen, dass eine rechtzeitige
Versendung der Ladung genlige.
Nach der gesetzlichen Regelung
bestehe insoweit eine nicht
unerhebliche Unsicherheit, die
kaum zu bewadltigen sei (etwa
durch Versendung per Ein-
schreiben/Riickschein). Die
Wohnungseigentiimer  hatten
ein elementares Interesse an
rechtssicheren Beschliissen. Vor
diesem gewichtigen Hintergrund
sei die Regelung als wirksam
einzustufen.

Der BGH verwies den Rechts-
streit zurlick, weil das Beru-
fungsgericht nun zu prifen
habe, ob die Verwalterin die
Ladungen rechtzeitig versandt
habe. Wenn das der Fall sei,
kdnne zumindest insoweit ein
rechtlicher Beschlussmangel
nicht konstatiert werden, V_ZR

196/19.
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Veranstaltungen

Seminariibersicht

I Die Verwalter

Akademie

www.Verwalterakademie.de

NEU: Die WEG-Novelle 2020/ 4h (Online)**

Referent: Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, Fachanwalt fur Miet- und WEG-Recht, Fachanwalt fur Bau- und Archi-
tektenrecht

125,00 €*V*

Live aus dem TV-Sendestudio wird das Seminar interaktiv durchgefiihrt. Sie

Online
kénnen durch Fragen im Chat selbst teilnehmen. Sie werden staunen, wie viel

18.03.2021

Fernsehen in dem Seminar steckt. *1) Preis je Unternehmen inkl. 1 Zertifikat

fiir einen Teilnehmer; jedes weitere Zertifikat 40,00 €/Teilnehmer Online

25.03.2021

Die WEG-Novelle 2020/5h (Prdasenz)**

Referent: Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, Fachanwalt fur Miet- und WEG-Recht, Fachanwalt fir Bau- und Archi-
tektenrecht od.

Referent: Rechtsanwalt Volker Grundmann, Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht oder

Referentin: Rechtsanwaltin Ellen Gerstenberg, Fachanwaltin fiir Miet- und WEG-Recht sowie fiir Bank- und
Kapitalmarktrecht

170,00 €*

Die WEG-Novelle wird fiir den Verwalter mehr Verdanderungen schaffen, als
die Novelle von 2007. Die Verwalterkompetenzen werden zulasten der WEG-
Versammlung als Entscheidungsorgan deutlich ausgedehnt. Im Gegenzug
nimmt die Verantwortung des Verwalters zu. Das Seminar beschrankt sich

Leipzig

15.04.2021

nicht auf die Vermittlung der Gesetzesdnderungen, sondern wird sich intensiv
auch mit den sich abzeichnenden Konsequenzen beschéftigen.

- Im Grundbuch einzutragende Beschllsse

- Kostenverteilungs- und Kostenbeteiligungsschliissel

Berlin

29.04.2021

- Modernisierungen und bauliche Anderungen

- Kostenverteilungsbeschliisse

- Vereinfachungen bei der werdenden Wohnungseigentiimergemeinschaft
- Anderungen bei der Eigentiimerversammlung und Beschlussanfechtung

Bielefeld

05.05.2021

50 ausgewdhlte Verwalter-Haftungsfille und deren Vermei-
dung/5h**

Referent: Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht, Fachanwalt fiir Bau- und Archi-
tektenrecht

169,00 €

Lernen Sie aus den Fehlern der anderen und schaffen sich ein Problembe- | grankfurt/m.

20.04.2021

wusstsein fir Haftungsgefahren. Der Referent berdt seit fast 25 Jahren
Immobilienverwalter und hat dabei auch Kuriosititen eingesammelt. Hamburg

16.06.2021

Erfolgreiche Mietverwaltung von Wohnraum/6h**

Referentin: Rechtsanwaltin Ellen Gerstenberg, Fachanwaltin fiir Miet- und WEG-Recht sowie fiir Bank- und Kapital-

marktrecht

199,00 €

In diesem Seminar finden Sie die ganze Palette an rechtlichen Standardauf-

L . . . Hannover
gaben flr eine erfolgreiche Mietverwaltung. Vom Mietvertragsabschluss,

04.05.2021

Uber die Erstellung von Bk-Abrechnungen, Mietminderung und Mieterho-
hungen usw. usf.. Buchen Sie ggf. auch das Seminar zur erfolgreichen | Dresden
Mietverwaltung von Geschaftsraumen, einen Tag spater.

29.06.2021

Die Betriebskostenabrechnung fiir Wohnraum und Gewerbe/5h**
Referent: Dr. Harald Freytag, Fachanwalt fiir Miet- und WEG-Recht

Referent: Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht, Fachanwalt fir Bau- und Archi-
tektenrecht

169,00 €*

Unterschiedliche Mietvertragsgestaltungen zu den Betriebskosten schaffen
unklare Rechtslagen. Dabei sind in den letzten 10 Jahren durch den BGH | Hamburg
sehr viele Rechts-probleme einer Losung zugefiihrt worden. Das Seminar

22.04.2021

macht den Verwalter fit, um den Alltag der Bk-Abrechnungen mit weniger
Aufwand zu beherrschen. Auch die WEG-Novelle hat auf die Betriebskos- | Leipzig
tenabrechnung Einfluss.

08.06.2021
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Erfolgreiche Mietverwaltung von Geschaftsraumen/5h**

marktrecht

Referentin: Rechtsanwaltin Ellen Gerstenberg, Fachanwaltin fiir Miet- und WEG-Recht sowie fiir Bank- und Kapital-

169,00 €*

Hinweis: Die Fortbildungsverpflichtung gilt fiir Wohnimmobilienverwalter. Das Zertifikat
umfasst daher 4 h.

Der groRe Irrtum: Gewerbemietverwaltung ist einfacher, weil rechtlich
mehr Gestaltungsfreiheit besteht. Unsere Teilnehmer staunen vielfach,
was sie alles falsch eingeschatzt haben. Erfahren Sie u.a., warum die Unter-
vermietungsanfrage oder die Formulierung des Mietzwecks zur Haftungs-
falle fiir Sie werden. Daneben werden alle wichtigen Themen wie Schrift-
form und Nk-Abrechnung besprochen.

Dresden 30.06.2021

Streit im Gemeinschaftseigentum/5h**
Referent: Richter am Landgericht Dr. Peter KieR, Landgericht Dresden

169,00 €*

Der erfahrene vorsitzende Richter der Berufungskammer fir WEG-
Streitigkeiten in Sachsen (Dresden) erldutert, worauf es bei Streitigkeiten
im Gemeinschaftseigentum rechtlich ankommt. Auch in diesem Bereich hat
die WEG-Novelle, die am 1.12.2020 in Kraft trat, viel verdndert. Behandelt
werden u.a. Instandsetzungspflichten, Duldungs-, Unterlassungs- und
Beseitigungspflichten, bauliche Veranderungen und Beschlussanfechtun-
gen.

Leipzig 24.06.2021

Dresden 01.07.2021

*Fruhbucherpreis bis circa 4 Wochen vor Veranstaltung; genaues Datum unter www.Verwalterakademie.de/Seminare
**Es gelten die AGB und Datenschutzbestimmungen der Verwalterakademie (abrufbar unter www.Verwalterakademie.de)

Buchung unter: www.Verwalterakademie.de

Verbraucherpreisindex (VPI)

Die Liste des Verbraucherpreis-
index basiert auf dem Indexba-
sisjahr 2015. Im Februar 2019
erfolgte der Wechsel des Basis-
jahres 2010 auf 2015. 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
Indexanpassung seit dem

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 versaumt 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 Veranderungsra-
ten von Wertsicherungsklauseln,
die auf Verbrauchpreisindizes
basieren.

Hinsichtlich des vormals vom
Bundesamt fiir Statistik ermit-
telten Index fir 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.
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Basis: 2015
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Januar 98,5 99,0 100,6 102,0 103,4 105,2 106,3

Februar 99,2 99,3 101,2 102,3 103,8 105,6

Mirz 99,7 100,0 101,4 102,9 104,2 105,7

April 100,2 100,1 101,8 103,1 105,2 106,1

Mai 100,4 100,6 101,8 103,9 105,4 106,0

Juni 100,4 100,7 102,1 104,0 105,7 106,6

Juli 100,6 101,1 102,5 104,4 106,2 106,1

August 100,6 101,0 102,6 104,5 106,0 106,0

september | 100,4 101,0 102,7 104,7 106,0 105,8

Oktober 100,4 101,2 102,5 104,9 106,1 105,9

November | 99,7 100,5 102,1 104,2 105,3 105,0

Dezember | 99,7 101,2 102,6 104,2 105,8 105,5
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
den sofortigen Eintritt des
Verzugs rechtfertigen (§ 286
Abs. 2 BGB).Bei Entgeltforde-
rungen tritt Verzug spatestens
30 Tage nach Falligkeit und
Zugang einer Rechnung ein; dies
gilt gegenliber einem Schuldner,

der Verbraucher ist, allerdings
nur, wenn hierauf in der Rech-
nung besonders  hingewiesen
wurde, (§ 286 Abs. 3 S. 1 BGB).
Im Streitfall muss allerdings der
Glaubiger den Zugang der Rech-
nung (nodtigenfalls auch den
darauf enthaltenen Verbrau-
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. flir Rechts-
geschifte, 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

seit 29.7.2014. Davor belief sich
dieser Zinssatz auf 8 %, Art. 229
§ 34 EGBGB. Nahere Informati-
onen hierzu erhalten Sie auch in
der ZIV 2014, S. 51.

Der Basiszinssatz verdndert sich
zum 1. Januar und 1. Juli eines
jeden Jahres um die Prozent-
punkte, um welche die Bezugs-
grolRe seit der letzten Verdande-
rung des Basiszinssatzes gestie-
gen oder gefallen ist. Bezugs-
groRRe ist der Zinssatz fur die
jungste  Hauptrefinanzierungs-
operation der Europdischen
Zentralbank vor dem ersten
Kalendertag des betreffenden
Halbjahres (§ 247 Abs. 1S. 2, 3
BGB).
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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 30.6.2012 0,12 5,12 8,12
1.7. bis 31.12.2002 | 2,47 7,47 10,47 1.7. bis 31.12.2012 0,12 5,12 8,12
1.1. bis 30.6.2003 1,97 6,97 9,97 1.1. bis 30.6.2013 -0,13 4,87 7,87
1.7. bis 31.12.2003 | 1,22 6,22 9,22 1.7. bis 31.12.2013 -0,38 4,62 7,62
1.1. bis 30.6.2004 1,14 6,14 9,14 1.1. bis 30.6.2014 -0,63 4,37 7,37
1.7. bis 31.12.2004 | 1,13 6,13 9,13 1.7. bis 28.07.2014* -0,73 4,27 7,27
1.1. bis 30.6.2005 1,21 6,21 9,21 29.7. bis 31.12.2014* | -0,73 4,27 8,27
1.7. bis 31.12.2005 | 1,17 6,17 9,17 1.1. bis 30.6.2015 -0,83 4,17 8,17
1.1. bis 30.6.2006 1,37 6,37 9,37 1.7. bis 31.12.2015 -0,83 4,17 8,17
1.7. bis 31.12.2006 | 1,95 6,95 9,95 1.1. bis 30.6.2016 -0,83 4,17 8,17
1.1. bis 30.6.2007 2,7 7,7 10,7 1.7. bis 31.12.2016 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2007 | 3,19 8,19 11,19 1.1. bis 30.6.2017 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2008 3,32 8,32 11,32 1.7. bis 31.12.2017 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2008 | 3,19 8,19 11,19 1.1. bis 30.6.2018 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2009 1,62 6,62 9,62 1.7. bis 31.12.2018 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2009 | 0,12 5,12 8,12 1.1. bis 30.6.2019 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2010 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2019 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2010 | 0,12 5,12 8,12 1.1. bis 30.6.2020 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2011 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2020 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2011 | 0,37 5,37 8,37 1.1 bis 30.6.2021 -0,88 4,12 8,12

* Zur Anderung siehe Text oben.
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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 gednderten Rechtslage durch die ortliche Rechtsanwaltskammer
zuerkannt.

Rechtsanwalte bzw. Rechtsanwaltinnen 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 Rechtsanwadlte der Europai-
schen Gemeinschaft. Samtliche berufsrechtliche Regelungen kénnen Sie unter www.Brak.de einsehen. ZURUCK

Hinweis zu Verlinkungen

Der verantwortlicher Seitenanbieter ist fiir 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. Fir 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 Geschaftsbedingungen fir den Bezug der ZIV

Die in der ZIV veroffentlichten Beitrége sind urheberrechtlich geschiitzt. Das gilt auch fuir die veroffentlichten Leitsatze, soweit es sich nicht um
amtliche Leitsdtze handelt. Der Rechtsschutz gilt auch gegenlber 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 zugdnglich
gemacht werden.

Der Bezug der Zeitschrift fir 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 Erginzung 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

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 dafir, 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:

. gemal Art. 15 DSGVO Auskunft tiber Ihre von uns verarbeiteten personenbezogenen Daten zu verlangen. Insbesondere kénnen Sie
Auskunft Gber die Verarbeitungszwecke, die Kategorie der personenbezogenen Daten, die Kategorien von Empfangern, gegentiber
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denen lhre 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 einschlieBlich Profiling
und ggf. aussagekraftigen Informationen zu deren Einzelheiten verlangen;

®  gemaR Art. 16 DSGVO unverziiglich die Berichtigung unrichtiger oder Vervollstandigung lhrer bei uns gespeicherten personenbezo-
genen Daten zu verlangen;

®  gemaR Art. 17 DSGVO die Loschung lhrer bei uns gespeicherten personenbezogenen Daten zu verlangen, soweit nicht die Verarbei-
tung zur Austibung des Rechts auf freie MeinungsduRRerung 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 Loschung 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, fiir die Zukunft nicht mehr fortfiihren diirfen und

®  gemaR Art. 77 DSGVO sich bei einer Aufsichtsbehorde zu beschweren. In der Regel kénnen 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 daftir
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 vollstéandigen Verlust, Zerstérung oder gegen den unbefugten Zugriff Dritter zu schiitzen. Unsere Sicherheits-
mafRnahmen werden entsprechend der technologischen Entwicklung fortlaufend verbessert.

6. Aktualitdt und Anderung dieser Datenschutzerkldrung
Diese Datenschutzerklarung ist aktuell gultig und hat den Stand Mai 2018.

Durch die Weiterentwicklung unserer Website und Angebote dariiber 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.

ZURUCK


mailto:ZIV@kanzlei-schultze.de
mailto:verwalter@verwalterakademie.de
mailto:verwalter@verwalterakademie.de
http://www.kanzlei-schultze.de/Datenschutz%20oder
http://www.verwalterakademie.de/

