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Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

1-800-INNOCEN

When spending a night in jail is not an option:
Haft fir unterlassene Bk-Abrechnung? Diese
Frage wird sich fortan der eine oder andere Ver-
mieter stellen missen. Es ist kaum noch zu
fassen, was der BGH der Vermieterseite in letzter
Zeit mit seinen Entscheidungen abverlangt. Man
kénnte meinen, die Richter in Karlsruhe sind
allesamt frustrierte Mieter. Nach der neuesten
Entscheidung kann der Mieter nicht nur wie bis-

Allgemeines

her alle Vorauszahlungen zuriick verlangen, er
kann die Erstellung der Bk-Abrechnung auch
noch durch Zwangsgeld und Zwangshaft
durchsetzen. Es steht nur zu hoffen, dass dieser
Unsinn nicht noch verfeinert wird. Konsequent
fortgedacht hei8t das ndmlich auch, dass nur eine
formell ordnungsgeméle Abrechnung geniigen
kann. Das diese nicht immer gelingt, ja gelingen
kann, weil die Abgrenzungen bei den Fehlertypen
bei weitem nicht abschlieBend geklart sind, ist
hinlanglich bekannt. Alles Argern hilft nicht. Die
Eigentlimerseite muss sich an die Vorgaben an
Karlsruhe halten und das Beste daraus machen.
Wir werden unser briges tun, lhnen dabei so gut
wie moglich zu helfen.

Es griRt herzlich
Ihr Anwalt

Heinz G. Schultze

Zahlungsverzug: Hohe der Verzugszinsen (Neuer Basiszins ab 1.7.06)

Aktuelle Basis- bzw. Verzugszinssatze ab 2002:

Zeitraum Basiszinssatz
% %

1.1. bis 30.6.2002 2,57 7,57
1.7. bis 31.12.2002 2,47 7,47
1.1. bis 30.6.2003 1,97 6,97
1.7. bis 31.12.2003 1,22 6,22
1.1. bis 30.6.2004 1,14 6,14
1.7. bis 31.12.2004 1,13 6,13
1.1. bis 30.6.2005 1,21 6,21
1.7. bis 31.12.2005 1,17 6,17
1.1. bis 30.6.2006 1,37 6,37
1.7. bis 31.12.2006 1,95 6,95

Verzugszinssatz

Verzugszinssatz fir Rechtsge-
schafte ohne Verbraucherbeteili-
gung %

10,57

10,47

9,97

9,22

9,14

9,13

9,21

9,17

9,37

9,95
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Der Gléaubiger kann nach dem
Eintritt der Falligkeit seines
Anspruchs den Schuldner durch
eine Mahnung in Verzug setzen
(8 286 Abs. 1 S. 1 BGB). Der
Mahnung gleichgestellt sind die

Klageerhebung  sowie  der
Mahnbescheid (§ 286 Abs. 1 S.
2 BGB).

Einer Mahnung bedarf es nicht,
wenn fur die Leistung eine Zeit
nach dem Kalender bestimmt
ist, die Leistung an ein voraus-
gehendes Ereignis ankn(pft,
der Schuldner die Leistung ver-
weigert, besondere Griinde den
sofortigen Eintritt des Verzugs
rechtfertigen (8 286 Abs. 2
BGB).

Bei Entgeltforderungen tritt
Verzug spéatestens 30 Tage

Immobilienrecht

Mietrecht

nach Filligkeit und Zugang
einer Rechnung ein; dies gilt
gegeniiber einem Schuldner,
der Verbraucher ist, allerdings
nur, wenn hierauf in der Rech-
nung besonders hingewiesen
wurde (8 286 Abs. 3 S. 1
BGB).

Im Streitfall muss allerdings
der Glaubiger den Zugang der
Rechnung (nétigenfalls auch
den darauf enthaltenen
Verbraucherhinweis) bzw. den
Zugang der Mahnung bewei-
sen.

Wihrend des Verzugs ist eine
Geldschuld zu verzinsen (8§ 288
Abs. 1 S. 1 BGB). Der Ver-
zugszinssatz betragt fir das
Jahr flinf Prozentpunkte bzw.
fir Rechtsgeschafte, an denen

Verbraucher nicht beteiligt
sind, acht Prozentpunkte (nur
bei Entgelten) tUber dem Basis-
zinssatz (8 288 Abs. 1 S. 2 bzw.
Abs. 2 BGB).

Der Basiszinssatz verandert
sich zum 1. Januar und 1. Juli
eines jeden Jahres um die Pro-
zentpunkte, um welche die
BezugsgroRe seit der letzten
Verdnderung des Basiszins-
satzes gestiegen oder gefallen
ist. BezugsgroRe ist der Zins-
satz fir die jlngste Hauptre-
finanzierungsoperation der
Europdischen Zentralbank vor
dem ersten Kalendertag des
betreffenden Halbjahres (§ 247
Abs. 1S. 2,3 BGB).

Durchsetzung der BK-Abrechnung durch Zwangsmafnahmen

Die korrekte Form der Voll-
streckung eines Titels, der auf

Erstellung einer Bk-Abrech-
nung lautet ist die Anordnung
von Zwangsgeld oder Zwangs-
haft. Dies entschied der Bun-
desgerichtshof mit Beschluss
vom 11.5.2006 (Az. | ZB
95/05).

Der Mieter hatte ein Versdum-
nisurteil auf Erteilung der Be-
triebskostenabrechnung der
Jahre 1999 bis 2001 erstritten.

Im Rahmen der Zwangsvoll-
streckung wurde streitig, ob die
Bk-Abrechnung eine vertret-
bare oder unvertretbare Hand-
lung ist.

Bei vertretbaren Handlungen
kann sich der Titelgldubiger
nach 8 887 ZPO vom Prozess-
gericht erméchtigen lassen, die
Handlung auf Kosten des
Schuldners  vornehmen  zu
lassen. Bei sogenannten unver-
tretbaren Handlungen — das
sind solche, die vom Willen des
Schuldners abhdngen - kann
der Glaubiger die Anordnung
von Zwangsgeld oder Zwangs-
haft beim Prozessgericht bean-
tragen, § 888 ZPO. Das ein-
zelne Zwangsgeld darf 25.000 €
nicht Uberschreiten, die Haft ist
auf 6 Monate beschrankt.

Da die Bk-Abrechnung die
Verwertung der Vermieterun-
terlagen notwendig  mache,
konne nur der Vermieter die
Abrechnung erstellen. Die Ab-
rechnungserstellung ist nach
Auffassung des 1. Zivilsenates
daher eine unvertretbare
Handlung. Unbeachtlich sei bei
dieser Uberlegung, dass laufend
Verwalter und andere Personen
fir den Vermieter die Abrech-
nungen erstellen wirden. Hier-
fur sei der Besitz der Unterla-
gen erforderlich. Der Titel laute
jedoch nicht auf Herausgabe
der Unterlagen, zur Erstellung
der Abrechnung durch einen
Dritten, sondern auf Erstellung
der Abrechnungen, so dass der
Vermieter selbst die Handlung
vornehmen miisse.
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Keine Herausgabe der Miete bei unerlaubter Doppelvermietung

Der Vermieter, der widerrecht-
lich dieselbe Gewerbeflache
zweimal hintereinander ver-
mietet, muss die mit dem
zweiten Mieter erzielte Doppel-
einnahme u.U. nicht herausge-
ben. Zu diesem Ergebnis kam
der BGH in seinem Urteil vom
10.5.06 (XIl_ZR 124/02). Der
Beklagte hatte ein 8000 gm
groles Grundstiick an den
Klager fir die Betreibung eines
Parkplatzes vermietet. Die an-
derweitige Verwendung war
dem Mieter untersagt. In der

weiteren Folge vermietete der
Beklagte eine Teilflache eben
dieses Parkplatzes nochmals an
Markthéndler zum Betrieb von
Verkaufsstanden. Der Kléager
meinte, dass nach allgemeinen
Schuldrecht (8 281 BGB a.F.)
der Vermieter verpflichtet sei,
dass widerrechtlich erworbene
heraus zu geben (sogenanntes
stellvertretendes commudum).
Das sah der BGH anders. Er
vertrat die Auffassung, dass die
mietrechtlichen Sonderregelun-
gen das allgemeine Schuldrecht

verdréngten und spezieller sein.
Allein schon wegen der einge-
schréankten Nutzung des
Kl&gers scheide eine Heraus-
gabe der erzielten Mieten aus.
Ein Schadenersatzanspruch
nach mietrechtlichen Regelun-
gen komme in Betracht. Es sei
jedoch kein Schaden fur den
Klager, wenn der Beklagte
zusétzliche Einnahmen erziele.
Der Kl&ger misse daher einen
eigenen Schaden belegen.

Zur Verjahrungsfrist nach Rickgabe der Mietsache ohne tatsachliche Anmietung

Die sechsmonatige Ver-
jahrungsfrist des § 558 BGB
wegen Kosten des Rickbaus
von Einbauten ist analog auch
dann anzuwenden, wenn das
Mietverhaltnis gar nicht in
Kraft trat und die Mietsache
auch nicht tibergeben wurde.

Die Klagerin hatte ein Ge-
schaftshaus errichtet. Die Be-
klagte, die einen Kunsthandel
unterhielt, interessierte sich fir
die Anmietung von Flachen in
dem Geschéaftshaus. Die Par-
teien flhrten detaillierte Ver-
handlungen. Die Klagerin baute

die Raumlichkeiten nach den
Winschen der Beklagten mit
einem Aufwand von mehr als
200.000 € um. SchlieRlich teilte
die Beklagte mit, dass sie ihre
Absicht, die weiteren Flachen
anzumieten aufgegeben habe.
Die Klégerin verklagte darauf-
hin die Beklagte auf Schaden-
ersatz aus culpa in contrahendo
(Verschulden bei Vertragsver-
handlungen) und machte neben
entgangener Miete auch die
Umbaukosten geltend.

Der BGH stellte fest, dass der
Schadenersatzanspruch grund-

sdtzlich gegeben sei, weil die
Kléagerin im Vertrauen auf den
spateren  Vertragsschluss die
Ausgaben tétigte und die Be-
klagte ohne triftigen Grund die
Vertragsverhandlungen ab-
brach. Indessen sei der An-
spruch verjéhrt. Die 6- mona-
tige Fristregelung in § 558
BGB (a.F.) sei analog auf
diesen Fall anzuwenden, wobei
die Frist mangels Ubergabe
nicht erst bei der Riickgabe der
Mietsache beginne, sondern
zum Zeitpunkt des Abbruchs
der Vertragsverhandlungen.
(22.2.2006, XI11 ZR 48/03)

Verjahrung beginnt mit Ruckgabe der Mietsache, auch wenn Vertrag spater endet

Der Wohnraummieter gab die
Wohnung vor dem vertrag-
lichen Ende (31.10.2003) zu-
riick. Bei der Ubergabe am 5.8.
wurde ein Wohnungsiibergabe-
protokoll angefertigt, dass ein
Vertreter des beklagten Mieters
unterzeichnete. Darin wurde
u.a. vermerkt: ,,Der Mieter ver-
pflichtet sich, fur die fachge-
rechte Ausfiihrung der proto-

kollierten  Arbeiten bis zur
Wohnungsiibergabe, spatestens
jedoch bis zum 31.10 (Ver-
tragsende) zu sorgen.” Schon-
heitsreparaturen nahm der be-
klagte Mieter in der Folgezeit
gleichwohl nicht vor. Am
1.9.03 Ubergab der Beklagte die
Wohnungsschlissel. Am
10.3.04 reichte der KIager
Klage auf Vorschuss der vor-

aussichtlichen  Kosten  der
Durchfiihrung der noch offenen
Schénheitsreparaturen ein. Der
beklagte Mieter wandte letztin-
stanzlich erfolgreich die Ein-
rede der Verjahrung ein.

Der BGH sah die Forderung als
verjahrt an, § 548 |, 200 BGB.
Die Verjéhrung beginne hier
spatestens mit der Rickgabe
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der Schliissel am 2.9.03, so
dass schon am 2.3.04 Ver-
jahrung eintrat. Da die Klage
erst am 10.3. eingereicht wurde,
konnte der Verjahrungseintritt
nicht verhindert werden.

Der VIII. Senat fuihrte aus, dass
es nicht darauf ankomme, dass
das Vertragsverhaltnis erst am
31.10. ende. Fir den Ver-

jahrungsbeginn komme es nach
dem Willen des Gesetzgebers
nur auf den Zeitpunkt der
Ruckgabe an, da von da an der
Vermieter seine Anspriche in
Ansehung des Wohnungszu-
standes prifen kodnne.

In der Formulierung im Uber-
gabeprotokoll, wonach die

restlichen Arbeiten bis zum
Vertragsende spatestens auszu-
fihren seien, sah der BGH
keine Stundungsabrede, so dass
diese Regelung keinen Einfluss
auf den Verjahrungslauf gehabt
habe. (Urteil vom 15.3.20086,
VI ZR 123/05)

Schonheitsreparaturklausel I: Pflicht zur Entfernung von Tapeten bei Vertragsende

Der Mieter hatte einen Miet-
vertrag mit Schonheitsrepara-
turklausel mit starren Fristen-
plan unterzeichnet. Der Miet-
vertrag sah dartiber hinaus vor,
dass der Mieter ,,bei Auszug die
von ihm angebrachten oder
vom Vormieter (bernommenen
Bodenbeldge sowie Wand- und
Deckentapeten zu beseitigen
habe und die durch die Anbrin-
gung oder Beseitigung verur-
sachten Schaden an Unterbtden
sowie Wand- und Deckenputz
zu beheben* habe.

Nach dem Mietvertragsende
verrechnete der Vermieter die
Kosten hierfiir mit der Kaution.
Der Mieter klagte und gewann
schlieBlich vor dem BGH (Ur-

teil vom 5.4.2006, VIII ZR
109/05).

Das erkennende Gericht flhrte
aus, dass die Regelung den
Mieter entgegen Treu und
Glauben unangemessen
benachteilige und daher geman
8 307 BGB unwirksam sei.
Denn letztlich sei die Regelung
nichts anderes als eine Endre-
novierungsklausel, die dazu
fuhrt, dass der Mieter unabhén-
gig von der Mietdauer ver-
pflichtet sei, die benannten
Arbeiten auszufiihren. Ferner
komme es zu einer unange-
messenen Benachteiligung auf-
grund  des  Summierungs-
effektes, der dadurch entstehe,
dass der Mieter sich zur Uber-

nahme der laufenden Schon-
heitsreparaturen  verpflichtet
habe und zusatzlich die formu-
lierten Endrenovierungsarbeiten
auszufiihren habe.

Dabei sei es vorliegend uner-
heblich, dass die Uberwalzung
der laufenden Schénheitsrepa-
raturen hier wegen des starren
Fristenplans unwirksam sei.
Denn der beklagte Vermieter
habe das Mietvertragformular
gestellt und sei daher Klausel-
verwender. Der Klauselver-
wender kénne sich aber gerade
nicht auf die Unwirksamkeit
einer von ihm verwandten
Klausel berufen, so dass ihm
die Unwirksamkeit hier nicht
zugute komme.

Schonheitsreparaturklausel 11: Hinweis auf Gbliche Fristen sind auch ,,starre Fristen*

Die formularméRige Klausel in
einem Mietvertrag: Der Mieter
ist verpflichtet, die wéhrend der
Dauer des Mietverhdltnisses
notwendig werdenden Schon-
heitsreparaturen  ordnungsge-
méal auszufuhren. Auf die Ob-
lichen Fristen wird insoweit
Bezug genommen (z.B.
Kichen/Béder: 3 Jahre, Wohn-
und Schlafraume: 4-5 Jahre,

Fenster/TUren/Heizkorper: 6
Jahre)“ enthalt nach Auffassung
des BGH einen starren Fristen-
plan.

Nach Auffassung des Senates
kénne die Wendung, wonach
der Mieter die ,,notwendig wer-
denden® Schdénheitsreparaturen
vorzunehmen hat, aus der Sicht
eines  verstandigen  Mieters

nicht allein die Bedeutung
haben, dass er nur dann reno-
vieren misse, wenn ein tat-
sachlicher  Bedarf  bestehe.
Denn der nachfolgende Zusatz
der Klausel stelle klar, dass die
Ublichen Fristen einzuhalten
seien. (Urteil vom 5.4.2006,
VIl ZR 106/05).
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Schonheitsreparaturklausel 111: Wirksamer und unwirksame Teilregelung

Mit der Kombination eines
unwirksamen mit einem wirk-
samen Teils einer Schonheits-
reparaturklausel setzte sich der
BGH im Urteil vom 5.4.2006
(VI ZR 163/05) auseinander.
Der Mietvertrag sah eine wirk-
same Schonheitsreparaturrege-
lung vor (,,...in der Regel ..."),
die bereits im Urteil vom
13.7.05 fir wirksam erklart
wurde (vgl. Mandantenzeitung
Seite 65/2005). Daneben gab es
eine individuell vereinbarte
Endrenovierungsklausel: ,,Die
Mietrdume sind zum Vertrags-
ablauf gerdumt, sauber zu ver-
lassen. Aullerdem sind die Ta-
peten zu entfernen und die
Decken und Wénde zu strei-
chen.*

Ferner u_r_lterzeichnete der Mie-
ter im Ubergabeprotokoll fol-

gende Regelung: ,,Der Mieter
verpflichtet sich, nach Beendi-
gung des Mietverhéltnisses die
Wohnung ordnungsgeméal und
mangelfrei an den Vermieter zu
libergeben®.

Der VIII. Senat stellte fest, dass
die Regelung zur Uberwélzung
der laufenden Durchfiihrung
von Schénheitsreparaturen we-
gen der individuell vereinbarten
Endrenovierungsvereinbarung
aufgrund des hierdurch ent-
stehenden Summierungs-
effektes unwirksam werden.
Die  Unwirksamkeit  dieser
Klausel tangiere wiederum aber
nicht die Wirksamkeit der in-
dividuell ausgehandelten End-
renovierungsklausel. An dem
Ergebnis dndere auch die Re-
gelung im Ubergabeprotokoll
nichts. Hierin sei keine konkre-
tisierende  Vereinbarung zu

sehen, weil dies voraussetze,
dass eine wirksame Grundlage
vorhanden sei. Die sei aber
gerade nicht gegeben.

Gegen die individuell verein-
barte  Endrenovierungsklausel
erhob das Gericht — isoliert
betrachtet — keine Bedenken.
Ob ein Fall des § 139 BGB
(Teilnichtigkeit bewirkt Ge-
samtnichtigkeit, es sei denn die
Parteien wollten etwas anderes)
mit der Folge vorliegt, dass
auch die Endrenovierungs-
klausel nichtig sei, liel das
Gericht offen. Der hierauf ge-
stitzte Schadensersatzanspruch
war namlich schon aufgrund
eines Formfehlers des Klégers
nicht gegeben.

Starre Fristen bei Gewerbemietvertrag

Starre Fristen machen nach
Ansicht des OLG Disseldorf
auch Schonheitsreparaturklau-
seln in Gewerbemietvertrdgen
unwirksam. Die Richter in
Diisseldorf vertraten die An-
sicht, dass Mieter in gewerb-

lichen Rdumen im Hinblick auf
die Renovierungspflichten nicht
weniger schutzbedlrftig seien,
als Mieter von privatem Wohn-
raum. Eine starre Fristenrege-
lung benachteilige auch den
gewerblichen Mieter unange-

messen. Denn sie kdnne ihn mit
Renovierungspflichten be-
lasten, die Uber den tatséch-
lichen Renovierungsbedarf
hinausgingen (1 =10 U 174/05 -
FAZ 17.Mai 2006, S. 23

Vorkaufsrecht des Mieters gilt nur bei ersten Verkauf der Wohnung

Mit dem Vorkaufsrecht des
Mieters setzte sich der BGH im
Urteil vom 29.3.06 (VI _ZR
250/05)  auseinander.  Der
Mieter bezog 1986 die streitge-
genstédndliche Wohnung. Be-
reits 1983 war das Haus nach
WEG aufgeteilt worden. Die
Wohnung wurde 1984 und

2003 jeweils verkauft. Der kla-
gende Mieter machte wegen
des zweiten Kaufs aus § 577
BGB sein vermeintliches Vor-
kaufsrecht geltend. Das stand
ihm indessen nach dem Urteil
des BGH nicht zu. Wie das
Gericht ausflhrt, gelte die
Norm nur fur Verkaufsfalle, in

denen die Reihenfolge: Ver-
mietung - Umwandlung in
WEG - Verkauf eingehalten
sei. Spatere Verkédufe seien
indessen von der Norm nicht
mehr geschitzt. Zudem sei hier
die Umwandlung in Woh-
nungseigentum bereits vor der
Vermietung erfolgt.
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Kundigungsfristvereinbarung bei Altmietvertragen

Noch immer beschéftigen sich
die Gerichte mit den Kiindi-
gungsfristen bei Altmietvertra-
gen. Die rechtlichen Unklar-
heiten sind durch diverse BGH-
Entscheidungen und die Repa-
raturgesetzgebung (siehe Man-
dantenzeitung 2005, Seiten
18,19,20,50) im wesentlichen
geklart.  Auf  abweichende
Vereinbarungen kann sich der
Vermieter nur noch stltzen,

wenn die Vereinbarung vor
dem 1.9.2001 erfolgte und die
Kindigung vor dem 1.6.2005
erfolgte.

Im Urteil vom15.3.2006 (VI
ZR 134/06) ging es indessen
wesentlich um die Frage, ob der
Hinweis auf die gesetzlichen
Kundigungsfristen zur Zeit der
Geltung der Altfristen (8§ 565
BGB a.F.) mit dem FuRnoten-

hinweis im Vertrag ,,...die ge-
setzlichen  Kindigungsfristen
far Wohnraum betragen zur
Zeit: (...)*“ eine Vereinbarung
der damals geltenden Kiindi-
gungsfristen darstellt. Dies hat
der BGH verneint. Er fuhrt aus,
dass der Zusatz ,zur Zeit* er-
kennen lasse, dass die jeweils
aktuellen gesetzlichen Kiindi-
gungsfristen auch fiir den Ver-
trag gelten sollten.

Abwehr einer Mobilfunkanlage durch den Mieter

Mit den rechtlichen Abwehr-
moglichkeiten des Betriebs
einer Mobilfunkanlage auf dem
Dach eines Mietshauses durch
einen Mieter hat sich der VIII.
Senat im Urteil vom 15.3.06
(VI ZR 74/05) auseinanderge-
setzt. Der Mieter im Dachge-
schoss des Hauses begehrte die
Unterlassung des Betriebes,

weil er befiirchtete, dass sein
Herzschrittmacher von den
Funkwellen gestért  wiirde.
Nachdem festgestellt wurde,
dass die Grenzwerte der 26.
Bundesimmissionsschutzord-

nung sowie des Entwurfs der
DIN VDE 0848-3-1- eingehal-
ten wurden, wies der BGH die
Unterlassungsklage ab. Das

Gericht fiihrte aus, dass der
Mieter keinen Unterlassungsan-
spruch nach § 1004 BGB habe,
weil er die Immissionen von
elektromagnetischen  Feldern
als unwesentliche Immissionen
gemd & 906 BGB dulden
misse.

Normative Flachenabweichung ist kein Mietmangel

Nach der Rechtsprechung des
BGH stellt eine Mietflachen-
abweichung von mehr als 10%
gegenuiber der vertraglich ver-
einbarten Flache einen Miet-
mangel dar, der zu Minderung
der Miete berechtigt ( z.B.
BGH NJW 2004, 1947). Im
Urteil vom 22.2.06 (VI ZR
219/04) hatte der VIII. Senat zu
entscheiden, ob auch eine nor-

mative Flachenabweichung
einen Mietmangel darstellen
kann.

Der Beklagte hatte eine Woh-
nung mit Dachterrasse ange-
mietet. Insgesamt war die Miet-
flache im Mietvertrag mit 149
gm angegeben. Die Wohnung
hatte tatsachlich eine Flache

von 110,58 gm, die Dachter-
rasse von 64,81 gm. Der Ver-
mieter hatte also die Dachter-
rasse rund zur Halfte angesetzt,
wobei sich noch eine
Abweichung von 7 gm ergab.

Der Beklagte minderte die
Miete mit der Begriindung, die
Terrasse dirfe nur mit ¥ der
tatsachlichen Flache angesetzt
werden, so dass rechtlich nur
126 gm vermietet worden seien
und nicht 149 gm. Der BGH
erkannte weder die Mietminde-
rung noch die Auffassung des
Beklagten zur Wohnflache an.
Der Begriff ,Wohnflache” sei
vielmehr auslegungsbedurftig.
Zur Grole der Wohnung war
im Mietvertrag vereinbart: ,,Die

Wohnflache betragt ca 149 gm,
wie besehen®. Danach entspra-
che die vereinbarte Flache im
Ergebnis  der tats&chlichen
Wohnflache. Die Vertragspar-
teien seien daher von Anfang
an davon ausgegangen, dass die
vereinbarte ~ WohnungsgroRe
von 149 gm nicht allein den
umbauten Raum von 85gm
darstelle sondern vielmehr zu-
sétzlich ein nicht unerheblicher
Anteil der sehr groRen Terrasse
der Wohnflache zugeschlagen
werde. Die Parteien hatten so-
mit eine von § 44 Il der 2. Be-
rechnungsVO abweichende
Ermittlung der Wohnflache
gewahlt, der die Wohnung ent-
spréche.
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Pflichtengrenze des Zwangsverwalters fir Mietverhaltnisse (Kaution)

Wenn das Mietverhéltnis vor
der Beschlagnahme beendet ist,
hat der Zwangsverwalter keine
Pflicht zur Kautionsherausgabe.
Grundsatzlich ist der Zwangs-
verwalter zwar verpflichtet,
eine Kaution aus einem been-
deten Mietverhéltnis dem Mie-
ter beim Vorliegen der miet-

Warmecontracting: Auch Kostenreduktion flr Mieter

Die Vereinbarung im Mietver-
trag, dass der Mieter mit einem
Waérmecontractor einen Waér-
mecontracting-Vertrag ab-
schlieBen muss, erlaubt nicht
dem Vermieter den Vertrag
selbst zur Belieferung abzu-
schlielen.

Im Mietvertrag hatten die Par-
teien vereinbart, dass der Mie-
ter mit einer R-GmbH einen
Waérmecontracting Vertrag zur
Belieferung mit Warmwasser
und Heizenergie abzuschlieRen
habe. Entgegen dieser Rege-
lung betrieb die Vermieterin
selbst die Heizungs- und
Warmwasseranlage in der Im-
mobilie. Im Jahre 2000 ersetzte
die eine Firma V. die bisherige
Heizungsanlage durch eine dem
neuesten Stand der Technik
entsprechende  Anlage und
nahm sie in Betrieb. Im Jahre
2001 erstellte die Firma R. fur
den beklagten Vermieter eine
Betriebskostenabrechnung, die
mit einem Nachzahlungsbetrag
fir den klagenden Mieter en-
dete. Das Geld wurde vom
Konto des Mieters abgebucht.

Der BGH stellte fest, dass die
Mieter zur Nachzahlung nicht
verpflichtet seien. Aufgrund der
jahrelangen Art der Abrech-

rechtlichen  Voraussetzungen
im Gbrigen verpflichtet (BGH
NJW 2003,2320). Das gilt auch
dann, wenn er selbst die Kau-
tion vom Vermieter nicht be-
kommen hat. Der Zwangsver-
walter tritt aber (ber § 152
ZVG erst mit der Beschlag-
nahme in die zu dieser Zeit

nung ergebe sich nach Auffas-
sung des Gerichts eine Konkre-
tisierung der umlagefahigen
Kosten auf die in 8 7 1l HeizkV
genannten Positionen. Zwar
kdnne der Vermieter vorliegend
wirksam die Beheizung der
Mietrdumlichkeiten auf einen
Dritten, einen Wéarmcontractor
Ubertragen. Dabei kénne er aber
seine Mieter nur mit nach § 7 Il
HeizkV umlageféhigen Kosten
belasten. Die Klé&ger seien da-
her nicht verpflichtet, die in die
Abrechnung einflieRenden kal-
kulatorischen Kosten fiir die
Erneuerung, ggf. auch Finan-
zierung und Instandhaltung der
Heizungsanlage und den Ge-
winn des Warmelieferanten zu
tragen. Dies ware nur moglich,
wenn eine entsprechende aus-
driickliche Regelung im Miet-
vertrag enthalten sei. Die im
Mietvertrag enthaltene Rege-
lung, wonach der Mieter ver-
pflichtet sei, mit der R-GmbH
einen  Warmecontracting-Ver-
trag abzuschlieRen, eroffne dem
Vermieter nicht die Maoglich-
keit, selbst einen Warmeliefe-
rungsvertrag mit einem War-
mecontractor einzugehen und
die gesamten Kosten den Mie-
tern in Rechnung zu stellen.

bestehenden Mietvertrage ein.
Fur bereits beendete Mietver-
haltnisse  entstehen  keine
Rechtsbeziehungen  zwischen
den vormaligen Mietern und
dem Zwangsverwalter mehr.
Urteil vom 3.5.2006 (Az.. VI
ZR 210/05)

nutzt im Zweifel nicht

Unbeachtlich ist nach der Auf-
fassung des Gerichtes auch,
dass den Mieter mdoglicher-
weise geringere Kosten tréfen,
als zuvor mit der veralteten
Anlage. Auch koénne sich der
Vermieter nicht auf die Rege-
lungen in den 88 559 BGB
berufen, wonach er die Kosten
fir die Modernisierung der
Heizungsanlage im Rahmen
einer Mieterhéhung auf die
Mieter umlegen konne. Denn
die Kosten wirden hier nicht
vom Vermieter, sondern von
einem  Dritten aufgewandt.
Auch wirden die gesetzlichen
Beschrankungen der Zustim-
mung und Kostenverteilung
(maximal 11% der Kosten als
jahrliche Umlage) so nicht um-
gangen werden. Der Klédger
hatte daher mangels vertragli-
cher Anspruchsgrundlage des
Vermieters aus Bereicherungs-
recht (§ 812 ff BGB), einen
Rickzahlungsanspruch der
eingezogenen  Nachzahlungs-
betrdge der Nebenkostenab-
rechnung. (Urteil vom
22.2.2005, (V111 ZR 362/04)
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BGH-Urteil zur Eigenbedarfskiindigung vom Bundesverfassungsgericht bestatigt

Die fir Verfassungsbeschwer-
den zustdndige 2. Kammer des
Bundesverfassungsgerichtes

wurde wegen des Urteils des

Bundesgerichtshofes zur
Eigenbedarfskiindigung ~ vom
9.11.2005 angerufen

(Mandanteninformation 2005,
S. 67). Der BGH hatte dort

entschieden, dass der Mieterin
kein Anspruch auf Ersatz der
durch die Raumung der Woh-
nung entstandenen Kosten zu-
stiinde. Die Mieterin verlangte
den Ersatz mit der Begriindung,
dass der Eigenbedarf nach Ab-
lauf der Kiindigungsfrist ent-

fallen war und sie hieriiber
nicht informiert worden war.

Das BVerfG stellte fest, dass
die Entscheidung des BGH im
Ergebnis keinen verfassungs-
rechtlichen Bedenken begegne.
(WuM 2006, 300)

Bk-Abrechnung: Pauschales Bestreiten ohne Einsicht in Kostenbelege ist unzuléssig

Dem Urteil des OLG Dussel-
dorf vom 27.4.2006 (DWW
2006, 198) lag ein Betriebs-
kostenstreit Uber die Bk-Ab-
rechnung einer Gewerbeeinheit
zugrunde. Die beklagte Miete-
rin wandte u.a. ein, dass der
Abrechnung unter der Position
,Hausmeister* nicht zu ent-
nehmen sei, ob Kleinreparatu-
ren und Verwaltungstatigkeiten

WEG-Recht

hieriber unzulassigerweise mit
abgerechnet wirden.  Dieser
Vortrag geniugte nach der An-
sicht des Senates nicht. Der
Beklagten obliege es vielmehr,
konkrete  Anhaltspunkte  zu
unterbreiten, dass die Klagerin
entsprechende Kosten in Ansatz
gebracht habe. Ein pauschales
Bestreiten einzelner Positionen
ohne Einsicht in die Kostenbe-

lege sei grundséatzlich unzulés-
sig.

Das Gericht stellte ferner fest,
dass die in § 556 Il1 BGB nor-
mierte  Abrechnungsfrist flr
Betriebskostenabrechnungen
nur flr Wohnraummietverhélt-
nisse gelte und eine analoge
Anwendung auf Gewerbemiet-
raumverhéltnisse nicht in Be-
tracht komme.

Pressemitteilung des BM der Justiz vom 11. Mai 2006: WEG-Novelle

Der Deutsche Bundestag hat

heute (11.5.06) in erster Le-
sung Uber die Novelle des
Wohnungseigentumsgesetzes
beraten. Das Gesetz vereinfacht
die Verwaltung von Eigen-
tumswohnungen und verein-
heitlicht das Gerichtsverfahren
in  Wohnungseigentumssachen
mit dem in anderen privat-
rechtlichen Streitigkeiten.

»Wir reagieren mit dem Ge-
setzentwurf auf den gestiegenen
Renovierungsbedarf in vielen
Wohnungseigentumsanlagen.
Besonders in  mittleren und

groBeren Wohnanlagen ist die
bislang erforderliche Einstim-
migkeit fir Instandhaltungs-
oder Modernisierungsmaflnah-
men vielfach nicht oder kaum
zu erreichen. Die neuen Rege-
lungen stérken die Entschei-
dungs- und Handlungsféahigkeit
der Eigentumergemeinschaften.
Die Eigentiimerinnen und Ei-
gentlmer der etwa finf Millio-
nen Eigentumswohnungen in
Deutschland werden ihre An-
gelegenheiten  einfacher als
bisher regeln kénnen. So bleibt
das Wohnungseigentum auch in
der Zukunft attraktiv — nicht
zuletzt als eine immer starker
genutzte Form der Altersvor-
sorge”, erlduterte Bundesjus-
tizministerin Brigitte Zypries.
Zu den Regelungen im Einzel-
nen:

» Der Gesetzentwurf lasst ver-
starkt Mehrheitsentscheidungen
der Wohnungseigentumer zu.
Kunftig kdnnen die Wohnungs-
eigentimer beispielsweise mit
Mehrheit auch Uber die Vertei-
lung von Betriebs- und Ver-
waltungskosten  entscheiden.
Sie konnen dabei etwa einen
MaRstab zugrunde legen, der
sich am individuellen
Verbrauch orientiert. Die Woh-
nungseigentimer kdnnen ferner
bei der Umlage von Kosten fir
eine  Instandhaltungs-  oder
Baumalinahme von der gesetz-
lichen Verteilung nach Mitei-
gentumsanteilen abweichen.
Dies fiihrt zu gerechteren Er-
gebnissen, da es kiinftig auf den
Nutzen fiir die einzelnen Mitei-
gentimer ankommt. Qualifi-
zierte Mehrheitsentscheidungen
sind auch mdglich, wenn die
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Wohnungseigentimer ihr ge-
meinschaftliches Eigentum an
den Stand der Technik anpas-
sen wollen, etwa durch den
Einbau eines Fahrstuhls oder
durch MalRnahmen zur Energie-
einsparung und Schadstoffre-
duzierung. Flr alle diese MaR-
nahmen ist nach geltendem
Recht grundsétzlich Einstim-
migkeit erforderlich.

» Die rechtlichen Verhéltnisse
zwischen  Eigentlimergemein-
schaft, Wohnungseigentimern
und Glaubigern der Eigenti-
mergemeinschaft werden klarer
geregelt. Nach der neuesten
Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs ist die Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer
rechtsfahig. Diese Rechtspre-
chung hat in manchem Punkt
Klarheit geschaffen und einiges
vereinfacht, aber auch eine
Vielzahl von Folgeproblemen
entstehen lassen. Der Entwurf
tragt der Entscheidung des
Bundesgerichtshofs Rechnung
und gibt der Praxis gleichzeitig
die nétige Klarheit. Das betrifft

vor allem die Frage der Haftung
der einzelnen Wohnungsei-
gentimer flr Forderungen ge-
gen die Gemeinschaft. Die Au-
Renhaftung der Wohnungsei-
gentlimer bleibt erhalten, wird
aber auf ihren Miteigentums-
anteil begrenzt. Damit zahlt
jeder Miteigentimer im Au-
Renverhdltnis das, was er im
Innenverhaltnis auch den ande-
ren Miteigentumern schuldet.
So bleibt die Hohe der Aulen-
haftung

fur ihn berechenbar. Betréagt
zum Beispiel der Miteigen-
tumsanteil 1/10, so haftet dieser
Eigentimer dem Handwerker
bei einer Rechnung von 1.000 €
auf 100 €.

» Kiinftig soll sich das Verfah-
ren in Wohnungseigentumssa-
chen nach der Zivilprozessord-
nung (ZPO) und nicht mehr wie
bisher nach dem Gesetz uber
die freiwillige Gerichtsbarkeit
(FGG) richten. Das FGG-Ver-
fahren ist haufig aufwandiger
als das der ZPO. Das ist fir
Wohnungseigentumssachen

nicht l&nger gerechtfertigt, da
sich ihr Gegenstand von dem
eines normalen Zivilprozesses
nicht unterscheidet.

 Der Gesetzentwurf verbessert
die Madoglichkeiten sich (ber
den Inhalt der aktuellen Be-
schlusse  der  Gemeinschaft
ndher zu informieren. Dazu
wird eine Beschluss-Sammlung
beim Verwalter eingefiihrt. Das
kommt insbesondere Erwerbern
von Wohnungseigentum zu
Gute, die sich besser Klarheit
darlber verschaffen koénnen,
welche Rechte und Pflichten
auf sie zukommen.

* SchlieBlich flhrt der Gesetz-
entwurf flir sog. Hausgeldfor-
derungen der Wohnungseigen-
timer ein begrenztes Vorrecht
vor Grundpfandrechten in der
Zwangsversteigerung ein. Da-
durch wird die Stellung der
Wohnungseigentlimer gestérkt,
wenn sie Forderungen gegen-
uber einem zahlungsunfahigen
oder —unwilligen Wohnungsei-
gentlimer geltend machen.

Teilrechtsfahigkeit der WEG: Streit um Nutzung des Gemeinschaftseigentums

Im Beschluss vom 30.3.06 (V
ZB 17/06) setzte sich der BGH
mit der Auslegung der Gemein-
schaftsordnung einer WEG
auseinander, in der einem Ei-
gentimer der Betrieb einer
Funkfeststation gestattet wurde.
Interessant an der Entscheidung
ist dabei weniger, wie der

funfte Senat im konkreten Fall
die Gemeinschaftsordnung
auslegte. Wesentlich an der
Entscheidung ist aber die Fest-
stellung, dass der Verband der
Wohnungseigentiimergemein-

schaft nicht Mitglied der Ei-
gentlimergemeinschaft ist, noch
Miteigentimer  des  Grund-

stiicks. Unterlassungsanspriche
(hier des Betriebs weiterer
Funkstationen) stehen daher
nicht dem Verband zu. Der
BGH stellt aber fest, dass die
gerichtliche Durchsetzung sol-
cher Anspriiche per Beschluss
dem  Verband Ubertragen
werden kénnen.
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Aufteilung der Instandhaltungsricklage bei Mehrhausanlage

Bei einer Mehrhausanlage war
bestimmt, dass die Hausein-
heiten soweit wie moglich je-
weils selbstandige Wirtschafts-
einheiten bilden sollten, was
insbesondere fiir Kosten und
Abgaben gelten sollte. In der
Eigentimerversammlung stellte
der Verwalter die Jahresab-
rechnung 2003 und den Wirt-
schaftsplan 2004 zur Abstim-
mung. In den Rechenwerken

war die Instandhaltungsriick-
lage insgesamt und nicht fur die
drei Wirtschaftseinheiten ge-
trennt ausgewiesen. Die Be-
schliisse wurden deshalb ange-
fochten. Das OLG Miinchen
stellte im Beschluss vom
2.2.2006 (NZM 2006,382) fest,
dass Abrechnung und Wirt-
schaftsplan ausnahmsweise
nicht deshalb fehlerhaft seien,
weil fur die drei Wirtschaftein-

heiten keine getrennte Instand-
haltungsriicklage ausgewiesen
sei. Denn zwischen den Streit-
parteien sei nicht zweifelhaft,
dass bisher aus der Instandhal-
tungsruckstellung  keine Be-
trage entnommen wurden. Der
Ausweis der gesamten Instand-
haltungsricklage fur die ge-
samte  Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft sei daher nicht
fehlerhaft.

Beseitigungsanspruch rechtswidriger baulicher Anderungen

Ein Wohnungseigentiimer hatte
seit Jahren eine Garderobe im
Hausflur angebracht und eine
Kommode aufgestellt. Flnf
Jahre spater wurde seine Woh-
nung verkauft. Der neue Ei-
gentlimer wandte sich gegen
die Anbringung der Garderobe
im Hausflur. 2001 stellte der
Eigentiimer einen Antrag auf
der Wohnungseigentimerver-
sammlung auf R&umung des
Treppenhauses. Der Antrag
wurde mehrheitlich zurlickge-
wiesen. Der ablehnende Be-
schluss wurde bestandskréftig.

SchlieBlich begehrte der neue
Eigentlimer bei Gericht die

Unterlassung der Nutzung des
Flures als Gaderoben-
aufstellplatz nach § 15 |IlI
WEG, 1004 | BGB. Das OLG
Minchen gab dem Antrag mit
Beschluss vom 15.3.06 (NZM
2006, 378) statt. Dabei fiihrte
das Gericht zur Begrundung
aus, dass das Anbringen der
Garderobenelemente an den
Wainden des Treppenhauses
eine bauliche Verénderung im
Sinne von 8 22 | WEG sei.
Auch werde jeder Eigentlimer
Uber das eines geordneten Zu-
sammenlebens unvermeidliche
MaR hinaus beeintrachtigt (§ 22
i.V.m. § 14 WEG). Diese Form
des Gebrauchs widerspreche

dem bestimmungsgemanen
Gebrauch des Treppenhauses.
Der Beseitigungsanspruch des
einzelnen Eigentumers schei-
tere auch nicht daran, dass die
Eigentimer zuvor bestands-
kraftig beschlossen hatten, dass
das Treppenhaus nicht gerdumt
werden musse. Der Beschluss
entfalte keine Sperrwirkung flr
den spéteren Rechtsstreit. Denn
in diesem Beschluss héatten die
Eigentimer nur beschlossen,
nicht gemeinschaftlich gegen
die Garderobe im Treppenhaus
vorzugehen. Der individuelle
Anspruch und das Recht des
Einzelnen ,diesen durchzuset-
zen blieben davon unberiihrt.

Pflichten des werdenden Wohnungseigenttimers

Das OLG Kaoln hat seine bishe-
rige  Rechtsprechung  zum
Pflichtenkreis des werdenden
Wohnungseigentiimers aufge-
geben. Der werdende Woh-
nungseigentiimer ist derjenige
Kaufer, dessen Ubereignungs-
anspruch bereits durch eine im
Grundbuch eingetragene Vor-
merkung gesichert ist und die

Voraussetzungen  fur  einen
Kosten-, Nutzen- und
Lastenlbergang eingetreten
sind.

Grundsatzlich  erwirbt  ein
Wohnungseigentiimer erst mit
Eintragung im Grundbuch die
Rechtsstellung, die ihm die
Rechte und Pflichten als Woh-
nungseigentimer verleiht. Die
Konstruktion der werdenden
Wohnungseigentiimergemein-

schaft setzt sich mit dem Prob-
lem auseinander, wie in der
Wohnanlage  Entscheidungen
getroffen werden kodnnen und
Gelder gesammelt werden kon-
nen, wenn die Wohnungen
bereits genutzt werden, aber

noch nicht die formale Rechts-
stellung (Eigentiimer) erreicht
ist. Bei der Neugriindung einer
Gemeinschaft wird Uber die
Konstruktion der werdenden
Wohnungseigentiimerge-

meinschaft  dieses Problem
gelost. D.h. es gibt ,Eigentu-
mer“versammlungen und auch
Beitragspflichten. Im weiteren
Verlauf ergibt es sich aber, dass
zwei oder mehr Wohnungsei-
gentlimern vor den anderen im
Grundbuch eingetragen und so
die Vollstellung erwerben und
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so die gesetzlich geregelte
Wohnungseigentiimergemein-
schaft entsteht. Bisher nahm
das OLG Kaoln an, dass zu die-
sem Zeitpunkt die restlichen
werdenden Wohnungseigent-
mer sowohl Stimmrecht als
auch Beitragspflicht verloren.
Sie stellten sich damit gegen
die Rechtsansicht des Bay-

ObLG, des OLG Hamm, Karls-
ruhe, Zweibriicken und dem
Thiringer OLG. Der Senat gab
nun seine bisherige Rechtsan-
sicht ausdricklich auf und
schloss sich der Uberwiegenden
Meinung an. Dabei weist er
ausdrucklich darauf hin, dass
die Rechtsprechung insoweit
nicht von der BGH-Rechtspre-

chung zum werdenden Woh-
nungseigentiimer abweicht.
Insoweit sei bis dato nur ent-
schieden, dass den werdenden
Wohnungseigenttimer einer
bereits  bestehenden  Woh-
nungseigentiimergemeinschaft
keine Lasten tréfen und er auch
kein origindres  Stimmrecht
habe. (ZMR 2006, 383)

Ort der WE-Versammlung — Kostenlast des Verwalters

Das OLG KolIn hat in seinem
Beschluss vom 6.1.2006 noch-
mals ausdricklich darauf hin-
gewiesen, dass eine Eigentu-
merversammlung im naheren
Umkreis der Wohnanlage statt-
zufinden hat. Dies gelte auch
dann, wenn es sich bei der Im-
mobilie um ein Anlageobjekt

handele, bei dem die Mehrheit
der Wohnungseigentlimer au-
Berhalb des Ortes der Anlage
wohnhaft sei.

Wenn ein Beschlussanfech-
tungsantrag wegen eines Einbe-
rufungsmangels Erfolg habe,
sei es gerechtfertigt, dem Ver-

walter nicht nur die Gerichts-
kosten, sondern auch die aufRer-
gerichtlichen Kosten (Anwalts-
kosten) des Antragstellers und
der  Antragsgegner  (Ubrige
Wohnungseigentiimer)  aufzu-
erlegen. (ZMR 2006, 394)

Verschuldensabhangige Haftung des WE fur Wasserschaden

Eine wichtige Entscheidung zur
Haftung der Wohnungseigen-
timergemeinschaft untereinan-
der hat das OLG Stuttgart ge-
troffen. In einer Wohnung in
einer Wohnungseigentumsan-
lage war ein Wasserhahn un-
dicht geworden, so dass Wasser
in die darunter liegende Woh-
nung lief. Die Hausratversiche-
rung dieses Wohnungseigentu-
mer zahlte den Schaden in der
Wohnung. Die Versicherung

erwarb Uber § 67 VVG (Versi-
cherungsvertragsgesetz)  den
Riickgriffsanspruch gegen den
Schédiger. Dabei machte die
Versicherung den Wohnungs-
eigentimer in der dariiber be-
findlichen Wohnung aus. Die-
ser wandte ein, ihn trage an
dem Versagen des Wasserhahns
keine Schuld. Das OLG Stutt-
gart stellte nun fest, dass dies
nicht von Relevanz sei. Der
Schadenersatzanspruch  wurde

tber eine analoge Anwendung
von 8§ 906 Il BGB konstruiert,
der ein Verschulden als Scha-
denersatzvoraussetzung  nicht
vorsehe. Bisher war diese ana-
loge  Anwendung nur bei
Grundstlicksnachbarn heran
gezogen worden.  Nunmehr
wird dies auch in doppelt
analoger ~ Anwendung  auf
Sonder-bzw.  Teileigentimer
angewendet. (ZMR 2006, 391)

Keine Tilgung von Hausgeldern bei Zahlung auf falsches Verwalterkonto

Hausgeldschulden werden nicht
getilgt, wenn sie auf das falsche
Konto gezahlt werden. Ein
Wohnungseigentimer  zahlte
beharrlich sein Hausgeld auf
das Konto des Verwalters und
nicht auf das vom Verwalter
eingerichtete  Verwalterkonto.
Der Verwalter Uberwies das

Geld jeweils zurtick. Die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft
nahm schliellich den Mitei-
gentlimer gerichtlich auf Be-
zahlung des Hausgeldes in An-
spruch. Der  Miteigentumer
wandte Erfullung nach § 362
BGB ein. Dem folgte das OLG
Dusseldorf (NZM 2006, 347)

nicht. Es war unter Berufung
auf die Rechtsprechung des
BGH der Auffassung, dass der
Glaubiger dem Schuldner ein
bestimmtes Konto zur Zahlung
mitteilen kénne und dann nur
Zahlungen auf dieses Konto
eine Erfillungswirkung habe.
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Veranstaltungen

@6.10.06: VdIV-Tagung ,,Betonsanierung*

Aus dem Programm:
Rechtsanwalt Heinz-G. Schultze:

31.8.06: Sommerverwalterstammtisch . Typische Haftungsrisiken des Verwalters bei der
Balkonsanierung“

Der diesjahrige Sommer-
verwalterstammtisch auf dem Uniriesen | Tagungsort ist das Atlanta Hotel Wachau. Die Themen im einzelnen
findet voraussichtlich am 31.8.06 statt. | werden noch bekannt gegeben. Weitere Informationen und

Einladungen werden nochmals gesondert | Anmeldung:
versendet. VdIV-Servicegesellschaft  mbH  Mittel-  deutschland, Im

Wiesengrund 24, 04509 Krostitz, Tel.: 034295/7042- 0/ Fax.:-24

4.9.2006: 5. Potsdamer Verwaltertag
am Templiner See

9.00-9.30 Kaffeeempfang im Foyer

9.30 Erdffnung durch den Prasidenten des BFW Thomas Meier u.a.
9.45 Prof. Haublein: Aktuelle mietrechtliche Probleme aus der Sicht des Immaobilienverwalters
10.45 Dr. Michael Bohne: Der Auftritt des WEG-Verwalters im Internet — rechtliche Voraussetzungen

und Grenzen
11.30-12.00 Pause

12.00 Rechtsanwalt Jan-Hendrik Schmidt: Abwehranspriiche WEG — wem stehen sie zu, wer setzt sie
durch
12.45 Jochen Schein, ista: Integrierte Abrechnung

13.15-14.15 Richter Dr. Oliver Elzer: Der abdndernde Zweitbeschluss: Vom notwendigen Ausgleich zwischen
Schutzbedirftigkeit und Flexibilitit*
15.00 Dr. Florian Jacoby: Das zwangsverwaltete Wohneigentum: Wer zahlt, wer bestimmt mit?
15.45-16.15 Pause
16.15-17.15 Dr. Olaf Ricke, Richter: ,, Aktuelle WEG-Rechtsprechung*
Anmeldungen bei der BFW Service Gesellschaft mbH, Schiffbauerdamm 8, 10117 Berlin, Tel.: 030/308729- 18/
Fax.: 19

Baurecht

- Deutscher Verdlngungsausschuss Anderung der VOB/B vorgeschlagen
geL —iik {._._ Vergabe- und Vertragsbedin-

gungen flr Bauleistungen  Folgende Bereiche sollen (iber-
(VOB/B). arbeitet werden:
e Zusammenfassung der
Diese Anderungsvorschlige Anordnungsbefugnisse
werden nun mit den Beteiligten des Auftraggebers nach §
in der Praxis erortert, um dann 1 Nr. 3 und 4 VOB/B bei
- mit diesen Erkenntnissen, die gleichzeitiger Klarstellung
der  Anderungen im einzelnen vor- auch der zeitlichen An-
Hauptausschuss des Deutschen  zynehmen. Eine endgiiltige ordnungsbefugnis
Vergabe- und Vertragsaus-  Anderung der VOB/B wird fir e  Zusammenlegung der mit
schusses auf verschiedene An- Oktober 2006 erwartet. den Anordnungsbefugnis-
derungen und Ergénzungen der sen  korrespondierenden
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Vergitungsregeln nach §
2 Nr.5und 6 VOB/B

e Vereinfachung der
Verjahrungsregel  durch
Streichen der besonderen
Verjahrung fur ,,Arbeiten
an einem Grundstuck* (8
13 Nr. 4 Abs. 1)

e Verpflichtung zum ge-
meinsamen Aufmal} (§ 14
Nr. 2)

e Umsetzung der BGH-
Rechtsprechung zur Frist

Bankrecht

fur Einwénde des Auf-
traggebers  gegen  die
Prifbarkeit der Schluss-
rechnungen (2 Monats-
frist, vgl. 8 16 Nr. 3 Abs.
1 VOB/B)

e Kilarstellung zu den
Anforderungen an ein
Sperrkonto  fur  Sicher-
heitsleistungen (8 17 Nr. 5
VOB/B)

o Kilarstellung zur Bemes-
sungsgrundlage bei Be-

rechnung des Sicherheits-
einbehalts im Hinblick auf
§ 13b UStG (8 17 Nr. 6
Abs. 1 VOB/B)

e Die Mdglichkeit zur Ver-
einbarung von baubeglei-
tender Streitschlichtung (8
18 VOB/B)

BGH: Vorlaufiger Schlusspunkt der Schrottimmobilienrechtsprechung

|
)

-
o<

Mit Urteil vom 16.5.2006 (X1
ZR 6/04) hat der BGH den
vorléufigen Schlusspunkt zur
Schrottimmobilienrechtsprechu
ng gesetzt. Das bereits lange
erwartete Urteil des fur Bank-
recht zustdndigen 11. Senates
(vgl. Mandantenzeitung 2006,
Seiten 15 und 17) bringt einiges
an Klérung fur Banken und
Verbraucher und verarbeitet
zudem die Entscheidungen des
EuGH zu den Schrottimmobi-
lien vom 25.10.2005 (,,Crails-
eim“ und ,,Schulte*- Entschei-
dungen).

Anlass genug, um die Entschei-
dung in einem kurzen Abri3 der
Schrottimmobilienproblematik
zu stellen. Das Problem ent-
ziindete sich im wesentlichen
an den Immobilieninvestitionen
in den neuen Bundesléandern.
Erstmals investierten  weite

Teile der Bevolkerung (nach
inoffiziellen Angaben um die
300.000 Betroffene) in Immo-
bilieneigentum nicht zum Zwe-
cke der Selbstnutzung, sondern
als Anlageform. Die Investitio-
nen stellten sich vielfach so-
wohl ertragssteuerlich, als auch
investiv als Katastrophe heraus,
die vielfach zum Ruin der Be-
teiligten flhrten.

Die Immobilienkdufer beauf-
tragten Anwaélte, um aus dem
notleidenden Engagement
moglichst heil heraus zu kom-
men. Dabei konzentrierte sich
die Vorgehensweise schnell auf
zwei Gesetze: dem Hausturwi-
derrufsgesetz und dem
Verbraucherkreditgesetz. Beide
Gesetze sahen unter bestimm-
ten Voraussetzungen eine Wi-
derrufsmdoglichkeit hinsichtlich
des Darlehensvertrages vor.
Der Widerruf kann dabei teil-
weise zeitlich unbegrenzt aus-
gelibt werden, wenn eine Be-
lehrung dber die Widerrufs-
maoglichkeit nicht stattgefunden
hatte. Das Hausturwiderrufsge-
setz war vielfach anwendbar,
weil die Verkdufe der Woh-

nungen nebst dazugehdriger
Finanzierung im Wege des
Strukturvertriebs von Vermitt-
lern zu Hause oder am Arbeits-
platz des Kunden zumindest
angebahnt wurden.

Die Regelungen des Haustr-
widerrufsgesetzes waren aber
vielfach auch die Krux fur den
Verbraucher. Denn § 9
VerbrKrG sah vor, dass kein
Widerrufsrecht gelten sollte,
wenn das Darlehen mit Grund-
pfandrechen gesichert war. Das
Hausturwiderrufsgesetz sieht in
8 5 wiederum nur eine subsidi-
are Anwendung vor, d.h. in den
Fallen der Anwendbarkeit bei-
der Gesetze nur das VerbrKrG
(mit dem Ausschluss des Wi-
derrufsrechtes) zur Anwendung
kam. In der Folge hatte der
deutsche Verbraucher, der vom
Strukturvertrieb am  Arbeits-
platz oder Zuhause erstmals
angesprochen wurde, kein Wi-
derrufsrecht. Diese gesetzliche
Regelung erkannten die finan-
zierenden Banken seinerzeit
ebenso. Insoweit folgerichtig
sahen die Kreditvertrage keine
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Belehrung (ber ein Widerrufs-
recht vor.

Hiergegen wandten sich die
Anleger mit der Begriindung,
dies entspreche nicht dem
Verbraucherschutz und ver-
stolRe somit gegen das Europa-
recht. In der Entscheidung vom
13.12.2001 (sogenannte ,,Hei-
ninger-Entscheidung“)  besta-
tigte der EuGH, dass das Wi-
derrufsrecht auch fiir Realkre-
dite gelten misse und ein An-
wendungsvorrang der Richtli-
nie zum Verbraucherdarlehen
gegentber der Richtlinie zum
Haustiirgeschéft nicht bestehe.
Auch die im Gesetz geregelte
»Jedenfallshdchstfrist® flir den
Widerruf von 6 Monaten sei
nicht europarechtskonform.
Damit war das erste Ziel der
Verbraucherschiitzer  erreicht.
Die Kredite waren grundsétz-
lich widerruflich. Da die Ban-
ken auch — aus der Sicht der
deutschen Gesetzgebung kon-
sequent — keine Belehrung in
den Kreditvertrdgen vorsahen,
waren die Kreditvertrage nun-
mehr unbegrenzt (frei) wider-
ruflich.

Jetzt stellte sich indessen her-
aus, dass die Vorgehensweise
der Anwaélte einen Pferdefull
hatte. Nach der Rechtsprechung
bewirkte der Widerruf nur ei-
nes: die empfangenen Leistun-
gen sind wie beim Rucktritt
vom Vertrag zuriick zu gewah-
ren. D.h. die Bank musste alle
bis dahin geleisteten Raten des
Kunden zuriickfihren und der
Kunde musste das (noch nicht
getilgte) Darlehen zurlck fih-
ren. Diese Folge war fur den
finanziell angespannten Inves-
tor noch nachteiliger. Denn im
Ergebnis bedeutete dies nur,
dass die Bank das Restdarlehen
fallig stellte. Sinn konnte dieses
Vorgehen also nur haben, wenn
man zudem auch den Immobi-
lienkauf  wirde ruckgéngig
machen kdnnen. Hier versuchte

man Uber die Konstruktion des
,verbundenen Geschafts” wei-
ter zu kommen.

Diese Frage und die Rechtsan-
sichten des EuGH lagen dem
BGH zur Entscheidung vor, die
er mit Urteil vom 9.4.2002
fallte. Zunachst schloss sich der
BGH der EuGH-Rechtspre-
chung an und sprach dem
Verbraucher in einer Haustir-
situation ein Widerrufsrecht zu.
Ein verbundenes Geschaft zwi-
schen Darlehen und Immobi-
lienkauf sah der BGH dagegen
nicht. Als Grund wurde ange-
fihrt, dass der Widerruf nicht
dazu diene, das wirtschaftliche
Risiko der Verwendung des
Darlehens vom Darlehensneh-
mer auf die Bank abzuwalzen.

Der Gesetzgeber musste nun
firchten, wegen unrichtiger
Umsetzung von EU-Recht ge-
gendiber den Anlegern in die
Staatshaftung zu kommen. Es
wurde daher schnell ein Repa-
raturgesetz auf den Weg ge-
bracht. Mit Wirkung zum
1.11.2002 (also rund ein halbes
Jahr nach der BGH-
Entscheidung) trat das soge-
nannte OLG-Vertretungsande-
rungsgesetz in Kraft. Der Name
des Gesetzes ist etwas verwir-
rend. Die Gesetzesédnderungen
zum Widerrufsrecht hat man
diesem Gesetz nur einfach an-
gehéngt, so dass im Gesetzge-
bungsverfahren Zeit gespart
werden konnte. Darin wurde
zunachst das Widerrufsrecht
auch fir Immobiliardarlehen
von Verbrauchern begriindet.
Fur den Anwendungsbereich
der Haustirgeschéfte wurde
zudem geregelt, dass ein ver-
bundenes Geschéft in Bezug
auf Immobilienerwerb  dann
vorliegen solle, wenn die Bank
das Grundstiick verschafft oder
sich den Vertrieb zu eigen
macht. Diese Regelung war
eher politisch motiviert. Die

Bundesregierung konnte ver-
kiinden, sie habe den Anlegern
bei Schrottimmobilien gehol-
fen. Tatsdchlich war die Rege-
lung ein leerer Kompromiss,
weil der Anwendungsbereich,
in dem die Bank das Grund-
stick verschaffte oder sich den
Vertrieb des Grundstiicks zu
eigen machte, denkbar gering
ist. Aullerdem galt das Gesetz
erst mit Wirkung zum 1.11.02,
d.h. es half nicht den Anlegern,
die vor dem 1.11.02 den Ver-
trag bereits geschlossen hatten
(Art. 229, 8 9 EGBGB).

Beim LG Bochum und OLG
Bremen anhangige Rechtsstrei-
tigkeiten in gleichgelagerten
Féllen veranlassten die Richter
verschiedene Fragen zur Ausle-
gung des EU — Rechts an den
EuGH zu richten. Mit Urteil
vom 20.5.05 traf der EuGH in
Sachen ,,Schulte” und ,,Crails-
heimer Volksbank* stellte der
EuGH fest, dass verbundene
Geschaft nicht gegeben seien..
Gleichzeitig wurde aber auch
ausgefihrt, dass in europa-
rechtskonformer Auslegung
eine Widerrufsbelehrung hétte
erfolgen missen. Eine ord-
nungsgemale Belehrung (Uber
die Maoglichkeit des Verbrau-
chers, das Darlehen zu widerru-
fen, hétte dazu gefiihrt dass der
Verbraucher das Darlehen wi-
derrufen hatte. Es sei daher der
Bank zuzumuten, den Darle-
hensnehmer von allen Risiken
der Investition frei zu stellen.

Ferner sei es Aufgabe des nati-
onalen  Gesetzgebers durch
neue gesetzliche Regelungen
oder der nationalen Gerichte
durch Auslegung der bestehen-
den Gesetze die Verbraucher
entsprechend zu schiitzen.

Die Entscheidung ist in vieler-
lei Hinsicht zu kritisieren. So
geht das wesentliche Haftungs-
postulat von einer falschen
Annahme aus. Wenn der
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Verbraucher belehrt worden
waére, hatte er gerade nicht das
Darlehen widerrufen. Denn die
Widerrufsfrist betrug nur ein
bzw. zwei Wochen. In dieser
Zeit war fir den Verbraucher
gar nicht zu erkennen, dass er
eine Schrottimmobilie erwor-
ben hatte. Der Widerruf ware
also die seltene Ausnahme ge-
wesen.

In dem Gefolge dieser jungsten
EuGH- Entscheidung traf nun-
mehr der BGH die vorlaufig
letzte Entscheidung mit Urteil
vom 16.5.06 und verarbeitete
dabei die Vorgaben des EuUGH.

Darin stellt der BGH folgende
Leitlinien auf:

1. Die Bank hat
grundsétzlich Anspruch
auf Rickzahlung des
Darlehens und Vorfal-
ligkeitsentschadigung
nach einem W.iderruf
des Darlehensvertrages.

2. Den vom EuGH gefor-
derten Schadenersatz-
anspruch bekommt der
Verbraucher jedenfalls
dann nicht, wenn er be-
reits am Immobilien-
kaufvertrag gebunden
war, als er den Darle-
hensvertrag abschloss.

3. Dem Verbraucher steht
aber u.U. dann ein
Schadenersatzanspruch
gegen die Bank zu,
wenn sie mit dem Ver-
kdufer einer Immobilie
,institutionalisiert” zu-
sammenarbeitet und
evident war, dass die
Angaben des Verkéu-
fers in Bezug auf die
Wirtschaftlichkeit der
Immobilie falsch waren
und sich die Bank den
richtigen Informationen

4. gegenuber geradezu
verschlossen habe.

In den Entscheidungsgriinden
schrankt der BGH zundachst die

Auswirkungen der EuGH-Ent-
scheidung erheblich ein. Denn
die vom EuGH vorgegebene
EU-rechtskonforme Auslegung
betrafe nur wenige Félle. An-
ders als in der Europarechts-
richtlinie  zum Schutz der
Verbraucher vor Haustirge-
schéften, geniige es nach deut-
schem Recht, dass der Ge-
schéftskontakt zu Hause oder
am  Arbeitsplatz  angebahnt
wirde. Es sei nicht von Rele-
vanz, ob der Vertrag erst sehr
viel spéter an einem anderen
Ort geschlossen worden sei.
Die Europarechtsrichtlinie sei
im Anwendungsbereich inso-
weit deutlich kleiner, als dass
dort der Abschluss am Arbeits-
platz oder Zuhause erforderlich
sei. Diese Fdlle sind jedoch der
ganz seltene Ausnahmefall.

Eine Haftung der Bank wegen
Verschuldens bei Vertrags-
schluss wegen unterlassener
Widerrufsbelehrung sieht der
BGH zudem nicht. Nach der
damaligen Gesetzeslage gab es
flr den Verbraucher in einer
Haustdrsituation kein Wider-
rufsrecht. Da dies auch der
damaligen Rechtsprechung des
BGH entsprach, konne man der
Bank wohl keinen Vorwurf im
Sinne eines Verschuldens ma-
chen, wenn sie nicht Uber ein
Widerrufsrecht belehrt habe.
Ohne Verschulden gibt es je-
doch auch keinen Schadener-
satzanspruch.

Zudem fehle es jedenfalls dann
an einer Kausalitdt zwischen
Pflichtverletzung (unterlassene
Belehrung) und Schaden, wenn
der notariell beurkundete Er-
werbsvertrag tber die
Schrottimmobilie bereits vor
dem Darlehensvertrag abge-
schlossen wurde. Denn auch bei
einem sofortigen Widerruf des
Darlehens hatte der Verbrau-
cher die Anlagerisiken nicht
mehr vermeiden kénnen.

Indessen sieht der BGH nun-
mehr eine Haftung unter er-
leichterten Voraussetzungen
(hinsichtlich der Beweislast
erleichtert), wenn die Bank im
Rahmen der Finanzierung ihre
Aufklarungspflicht vernachlés-
sigt habe. Danach kdnnen sich
Anleger in Féllen eines institu-
tionalisierten ~ Zusammenwir-
kens der kreditgebenden Bank
mit dem Verkaufer oder Ver-
treiber des finanzierten Objek-
tes unter erleichterten Voraus-
setzungen mit Erfolg auf einen
die Aufklarungspflicht auslo-
senden konkreten Wissensvor-
sprung der finanzierenden Bank
im Zusammenhang mit einer
arglistigen T&uschung des An-
legers durch unrichtigen Anga-
ben der Vermittler, Verkaufer
oder Fondsinitiatoren bzw. des
Fondsprospektes Uber das An-
lageobjekt berufen.

Die Erleichterung des Nach-
weises erfolgt in Form einer
widerleglichen Vermutung fir
die bislang vom Darlehens-
nehmer darzulegenden und zu
beweisende Kenntnis der Bank
von der arglistigen Tduschung
durch den Verkdufer oder
Fondsinitiator sowie der von
ihnen eingeschalteten Vermitt-
ler bzw. des Verkaufs- oder
Fondsprospekts erganzt.

Die Kenntnis der Bank wird
widerleglich vermutet, wenn
der Verkaufer oder Fondsiniti-
atoren respektive die von ihnen
beauftragten Vermittler und die
finanzierende Bank in instituti-
onalisierter Art und Weise zu-
sammenwirken, und die Un-
richtigkeit der Angaben des
Verkaufers evident sind, so
dass sich aufdrangt, die Bank
habe sich der Kenntnis der arg-
listigen Téuschung geradezu
verschlossen. Wesentlich  fir
die Annahme eines solchen
Zusammenwirkens sei, dass der
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Verkdufer oder sein Vertriebs-
beauftragter ein Finanzierungs-
angebot der Bank vorgelegt
habe und die Bank sich zuvor
gegeniiber dem Verkaufer oder

Im konkreten Falle konnte sich
der Kl&ger erfolgreich auf diese
Haftungsregelung zu Lasten der
Bank berufen. Der BGH stellte
fest, dass der Klager so zu stel-
len sei, wie er stlinde, wenn er

fungsgericht  zurlickverwiesen,
weil dort noch nicht ausrei-
chend Sachverhalt fiir die Be-
messung des Schadensersatzan-
spruchs zusammengetragen
wurde. Da der BGH eine reine

Fondsinhaber zur Finanzierung
bereit erklart habe. die Finanzierung und den Im-
mobilienkauf nie getatigt héatte.

Die Sache wurde an das Beru-

Revisionsinstanz ist, ist ihm
selbst die Sachverhaltsfests-
stellung nicht maoglich.
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Berufsrechtliche Regelungen

Die Berufsbezeichnung ,,Rechtsanwalt“ bzw. ,Rechtsanwéltin“ wurde den hier benannten Volljuristen aufgrund
bundesdeutschen Rechts nach dem bestehen der 2. juristischen Staatsprufung (Beféhigung zum Richteramt) durch ein
besonderes Zulassungsverfahren ehemals durch das jeweils zustdndige Justizministerium resp. aufgrund der seit dem
8.9.1998 geédnderten Rechtslage durch die 6rtliche Rechtsanwaltskammer zuerkannt.

Rechtsanwdlte bzw. Rechtsanwaéltinnen unterliegen den berufsrechtlichen Regelungen der Bundesrechtsanwaltsordnung
(BRAO), der Bundesrechtsanwaltsgebiihrenordnung (BRAGO) bzw. fir seit 1.7.2004 erteilten Mandaten dem
Rechtsanwaltsvergutungsgesetz (RVG), den Berufs- und Fachanwaltsordnungen der Bundesrechtsanwaltskammer (BORA
2001 und FAO) sowie den Standesregeln der Rechtsanwélte der Europdischen Gemeinschaft. Sdmtliche berufsrechtliche
Regelungen konnen Sie unter www.Brak.de einsehen.

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 mdglich 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 Seitenbetreiber nicht.
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