B Immobilienrecht

B Mietrecht

B WEG-Recht

B Versicherungsrecht
W Baurecht

B Maklerrecht

Zeitschrift

far

Tlalelodl{=ly verwaltungsrecht

Herausgegeben von:

mmm SCHULTZE

- IMMOBILIENANWALTE

Impressum/ AGB/ Datenschutz
Berufsrechtliche Regelungen
siehe ganz unten

Erscheinungsdaten 2018:

1. (Januar/Februar): 05.03.2018
2. (Mirz/April): 07.05.2018
3. (Mai/Juni): 02.07.2018
4. (Juli/August): 03.09.2018

5. (September/Oktober): 05.11.2018
6. (November/Dezember): 07.01.2019

NS ) i EL A Rl [ Immobilienwirtschaft

Immobilienrecht:

BGH: Sachmangel vs. Zugesicherte Eigenschaft der Kaufsache

BGH: Nachzahlungspflicht des Bautragers wegen Umsatzsteuer

Mietrecht:

BGH: Weitere Aufgabe der 10%-Flachenrechtsprechung
BGH: Erst Belegeinsicht — dann Bezahlung

BGH: Schriftformverletzende Mietpreisanpassungsklauseln

WEG-Recht:

BGH: Sanierungspflichten der Wohnungseigentiimer im Altbau
BGH: Verpflichtung zur Instandsetzung von Gemeinschaftseigentum

BGH: Zur Information des Verwalters bzgl. Eingang Anfechtungsklage

Baurecht:

BGH: Haftung des Geschaftsfiihrers fiir Baugeld bei Insolvenz der GmbH

3 /2018

Seiten 36-56
13. Jahrgang



Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

der BGH hat fiir sich offenbar ein
FleiBjahr ausgerufen. Selten kamen
in so kurzer Zeit so viele Leitsatz-
entscheidungen fiir die Immobili-
enverwaltung heraus. Allen voran
bedachte uns der V. Zivilsenat im
Berichtszeitraum gleich mit zwei
Entscheidungen zur Sanierungsver-
pflichtung der Wohnungseigenti-
mer untereinander. Ein Dauerbren-
ner mit viel Praxisbezug. Wir bitten
um Nachsicht, wenn die Zusam-
menfassung jeweils rund zwei
Seiten ausmacht. Es fanden sich in
den Urteilen eine Menge erwiah-
nenswerter Aussagen und die eine
Entscheidung umfasste ihrerseits
rekordverddchtige 51 Seiten, die es
zu komprimieren galt. Von nicht
geringer  Praxisrelevanz  durften

Kurze Meldungen

Streitwert R3aumungsklage mehr
als12 €

Ist nur eine symbolische Miete
vereinbart (1 €/Monat) bemisst sich
der Streitwert der Raumungsklage
nicht nach der symbolischen Miet-
hohe, sondern nach dem objektiven
Mietwert der Mietsache, BGH-
Beschluss vom 15.05.2018 - VIII ZR

150/17

Namentliche  Bezeichnung im
Raumungstitel
Auch bei rechtswidrig besetzten

Grundsticken entfdllt far die
Zwangsvollstreckung  nicht das
Erfordernis der konkreten, nament-
lichen Bezeichnung des Raumungs-
schuldners. In dieser Situation kann
eine Rdumung des widerrechtlich
besetzten Grundstiicks stattdessen
nach Polizei- und Ordnungsrecht
erfolgen, BGH-Beschluss vom

13.7.2017,12B 103/16.
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zudem die Entscheidungen zur
Haftung der Feuerwehr und dem
Notleitungsrecht des Nachbarn
sein. Der VIII. Zivilsenat hangt den
Brotkorb fir Vermieter in Bezug auf
Belegeinsichten zur Uberpriifung
der Betriebskostenabrechnung
wieder ein Stiickchen héher und die
an sich schon erwartete Fortset-
zung zur weiteren Aufgabe der
10%-Flachenrechtsprechung findet
sich leider auch in dieser Ausgabe.
SchlielRlich weist der XII. Zivilsenat
noch auf eine Klausel zur Mietan-
passung hin, die man bei langerfris-
tigen Mietvertragen besser nicht
benutzen sollte.

Der Basiszinssatz ist zum 1.7.2018
Ubrigens unverdndert geblieben.

Schornsteinfeger haftet fiir ,grii-
nes Licht”

Die Baugenehmigung erfolgte unter
der Auflage, dass der zustdndige
Schornsteinfeger den genligenden
Abstand des geplanten  Schorn-
steins zur Nachbarbebauung prifen
moge. Der Schornsteinfeger gab
nach einer Ortsbesichtigung ,gri-
nes Licht” fur die BaumalRnahme.
Die Bewertung stellte sich als falsch
heraus. Der Schornstein musste
vom Generalunternehmer (GU)
versetzt werden, was ihm rund
56.000 € kostete. Der Bauherr trat
seinen Anspruch an den GU ab, der
den Schornsteinfeger verklagte. Das
OLG Celle wies die Klage ab, weil
dem Bauherrn in Form des Gewahr-
leistungsanspruchs gegen den GU
eine die Amtshaftung ausschlie-
Rende anderweitige Ersatzmoglich-
keit zustlinde, § 839 Abs. 1 Satz 2
BGB. Der BGH sah dies im Urteil
vom 26.4.2018 anders. Dem Bau-

In stoischer RegelmaRigkeit hat der
Gesetzgeber erneut § 26 Nr. 8
EGZPO verlangert. Die 2001 ge-
schaffene Vorschrift, die anordnet,
dass Revisionen nur ab einem
Streitwert von 20.000 € zulassig
sind, ware am 30.6.2018 ausgelau-
fen. Rechtzeit hat der Gesetzgeber
noch in der Sitzung vom 7.6.2018
eine  Verlangerung  bis  zum
31.12.2019 beschlossen, BT-DrS
19/1686.

Wir sind sicher, Sie finden noch
mehr interessante Neuerungen in
dieser Ausgabe. Wir wiinschen
daher wie immer eine interessante
Lektlre!

Es gruft herzlich
Ilhr Anwalt

Heinz G. Schultze

herrn sei aufgrund der Anspriiche
gegen den GU kein Schaden ent-
standen. Dieser liege allein beim
GU. Der GU sei aber auch gesetzlich
vor Falschauskiinften staatlicher
Organe zu schiitzen. Dieser habe
daher einen eigenen Schadenser-

satzanspruch, Il ZR 367/16.

WEG-Hausordnung

Die Hausordnung kann nach einem
Urteil des LG Minchen I. vom
23.11.2017 auch dann durch
Beschluss gedndert werden, wenn
sie Bestandteil der Teilungserkla-
rung / Gemeinschaftsordnung ist.
Gerichte kénnten zudem die Haus-
ordnung nur auf Ermessensfehler
Uberprifen. Ein solcher Ermessen-
fehler liege nicht vor, wenn die
Hausordnung verbiete, Fahrrader
mit in die Wohnung zu nehmen. LG
Minchen 1, 36 S 3100/17 WEG,
ZWE 2018, 176.
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Sachmangel vs. zugesicherte Eigenschaft der Kaufsache
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2012 wurden Kaufer und Ver-
kdaufer eines Grundstiicks im
Landgerichtsbezirk  Disseldorf
handelseinig. Der Kaufer erwarb
einen 300 Jahre alten Bauernhof
mit zwei Anbauten aus den 40er
bzw. 60er Jahren unter Aus-
schluss der Sachmangelgewahr-
leistung. Bei Umbauarbeiten
bemerkte der Kaufer Feuchtig-
keits — und Schimmelschaden. In
dem vom Kaufer eingeleiteten
Beweisverfahren stellte der
Sachverstandige im Erdgeschoss
des Wohnhauses und der An-
bauten Feuchtigkeit in den
Wanden fest, die er auf die
fehlende bzw. nicht genligende
Horizontalsperre zurlickfiihrte.
Die Instandsetzungskosten
wurden mit knapp 80.000 €
ermittelt. Diesen Betrag forder-
te der Kaufer vom Verkaufer als
Schadensersatz. Als die Beklag-
ten sich verweigerten, klagte
der Erwerber. In den ersten
beiden Instanzen blieb ihm der
Erfolg versagt. Der BGH hob das
Berufungsurteil mit Urteil vom
9.2.2018 auf und verwies den
Rechtsstreit zum OLG Ddussel-
dorf zurick.

Mit der vom Berufungsgericht
gewdhlten  Urteilsbegriindung
konne jedenfalls ein moglicher
Schadensersatzanspruch aus

§ 437 Nr. 3, § 280 Abs. 1 und 3,
§ 281 BGB wegen sachmangel-
bedingter Schaden am Wohnge-
baude nicht verneint werden.

Es sei zu differenzieren zwischen
der Haftung des Verkaufers
wegen eines Sachmangels nach
§ 434 Abs. 1 Satz 2 BGB und der
Haftung wegen Fehlens einer
zugesicherten Eigenschaft nach
§ 434 Abs. 1 Satz 1 BGB. Die
Zusicherung einer Eigenschaft
der Kaufsache bedirfe einer
Regelung im Kaufvertrag. An-
dernfalls waren nicht alle Rege-
lungen des Kaufs in der Notar-
urkunde niedergelegt. Es sei
verfehlt anzunehmen, die Par-
teien wirden fiir die Zusiche-
rung einer Eigenschaft auller-
halb der Urkunde einen form-
nichtigen Kaufvertrag in Kauf
nehmen, der erst nach § 311b
Abs.1 Satz 2 BGB durch Eintra-
gung im Grundbuch eine Hei-
lung erfihre.

Entgegen der Annahme des
Berufungsgerichts kdnne man
dem BGH - Urteil vom
22.4.2016  (BGH-Urteil vom
22.4.2016, V ZR 23/15 — ZIV
2016, 62) nicht entnehmen, dass
der Kaufer in der Folge nicht fur
Eigenschaften der Kaufsache
einzustehen habe, die er auller-
halb der Notarurkunde mitteilte,
etwa in Werbeanzeigen oder in
einem Exposé. Nach § 434 Abs.
1 Satz 3 BGB gehorten zur
Sollbeschaffenheit der Kaufsa-
che, auch die Eigenschaften, die
der Kéaufer nach offentlichen
AuRerungen des Verkiufers
erwarten dirfe (BGH - Urteil
vom 19.1.2018, V ZR 256/16 —

ZIV 2018, 20). Die Haftung des
Verkdufers griinde insoweit
dann nicht auf einer vertragli-
chen Regelung, sondern auf
Gesetz.

Diese Haftungsnorm steht damit
zwischen  der  vertraglichen
Haftung wegen einer zugesi-
cherten Eigenschaft (§ 434 Abs.
1 Satz 1 BGB) und der Sachman-
gelhaftung, § 434 Abs. 1 Satz 2
BGB. Letztere griinde ebenfalls
auf der gesetzlichen Regelung
und nicht auf einer vertraglichen
Abrede.

Die gesetzlichen Haftungstatbe-
stinde konnten durch eine
vertragliche Abrede in Form

eines Haftungsausschlusses
abbedungen werden (BGH-
Urteil vom 6.11.2015, V ZR

78/14 — 71V 2016, 2; BGH-Urteil
vom 19.12.2012, VIl ZR 96/12 -
ZIV 2013, 82; BGH-Urteil vom
22.4.2016, V ZR 23/15 - ZIV
2016, 62). Die Verkadufer konn-
ten sich indessen nicht auf einen
Ausschluss der Sachmangelhaf-
tung berufen, wenn der Kaufer
beweisen konne, dass sie den
Mangel an der Gebaudeabdich-
tung arglistig  verschwiegen
hatten, § 444 BGB. Ein arglisti-
ges Verschweigen im Sinne von
§ 444 BGB setze eine Aufkla-
rungspflicht des Verkdufers
voraus. Der Verkdufer miusse
Umstande, die fir den Kaufent-
schluss des Kaufers erheblich
seien aber nur offenbaren,
wenn er sie selbst kenne oder
zumindest flr moglich erachte
(BGH-Urteil vom 15.6.2012, V ZR
198/11).
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Das Berufungsgericht werde zu
prifen haben, ob die Mangel an
der Horizontalabdichtung einen
Sachmangel im Sinne von § 434
Abs. 1 Satz 2 BGB darstellten.
Die Qualifizierung als Mangel
kénne nicht ohne weiteres mit
der Begriindung verneint wer-
den, der Kaufer habe im Hinblick
auf das Alter der Gebdude eine
wirksame Horizontalabdichtung
nicht erwarten dirfen. Insoweit
hatte der  Sachverstindige
ausgefihrt, dass Horizontalsper-
ren vor 1920 gar nicht gebrauch-
lich gewesen seien. Andererseits
begriinde nicht jede Feuchtig-
keit im Keller einen Sachmangel
an einem Gebdaude. Es kdme auf
die Umstdnde des Einzelfalles
an. So sei von Bedeutung, ob
das Haus in einem sanierten
Zustand verkauft wurde, der
Keller Wohnzwecken diene und
welcher Zustand bei der Besich-
tigung erkennbar war und wie
stark die Feuchtigkeitserschei-
nungen ausfielen. Vorliegend
seien diese Aspekte ohne Rele-
vanz, weil die Feuchtigkeitser-
scheinungen im Erdgeschoss
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auftraten und der Kaufer erwar-
ten diurfe, dass zu Wohnzwe-
cken dienenden R3dume im
Erdgeschoss trocken seien.

Der Zeugenaussage der Reini-
gungskraft der Verkaufer, wo-
nach diese Feuchtigkeits- und
Schimmelschaden an den Wan-
den kurz vor dem Verkauf besei-
tigt habe, komme insoweit
besondere Bedeutung zu. Eine
Haftung der Verkaufer konne
nicht mit der Begriindung abge-
lehnt werden, dass an anderen
Stellen Feuchtigkeitserschei-
nungen deutlich sichtbar gewe-
sen waren. Richtig sei, dass fur
Mangel die einer Besichtigung
zuganglich und damit ohne
weiteres erkennbar seien, keine
Offenbarungspflicht  bestliinde
(BGH-Urteil vom 16.2.2016, V ZR
216/14 — ZIV 2016, 20). Nicht
ohne weiteres erkennbar seien
aber solche Mangel, von denen
bei einer Besichtigung zwar
Spuren zu erkennen seien, die
aber keinen tragfahigen Riick-
schluss auf Art und Umfang des
Mangels erlaubten. In diesen

Fallen misse der Verkaufer
gemall seinem Kenntnisstand
aufklaren und dirfe sein kon-
kretes Wissen nicht zurlick
halten (BGH-Urteil vom
16.3.2012, V ZR 18/11 - ZIV
2012, 27).

Sollte sich das Vorliegen eines
Sachmangels hingegen nicht
feststellen lassen, kdme auch
eine Haftung der Verkaufer aus
§ 311 Abs. 2 Nr. 1, § 280 Abs. 1
BGB (culpa in contrahendo) in
Betracht. Vorsatzlich falsche
Angaben des Verkaufers uber
Eigenschaften der Kaufsache
begriindeten ebenso  einen
Anspruch des Kaufers auf Scha-
densersatz wie das vorsatzliche
Verschweigen von Mangeln.
Insoweit komme der Aussage
der Ehefrau des Kaufers beson-
dere Bedeutung zu, wonach die
Verkaufer erklart hatten, (ber
die dem Klager bekannten
Feuchtigkeitserscheinungen
hinaus, gabe es keine weiteren
Feuchtigkeitsschaden, V__ZR
274/16.

Notwegerecht kann auch Notleitungsrecht begriinden

Die Streitparteien waren jeweils
Eigentimer hintereinander
gelegener Geb&ude in Schleswig
Holstein. Durch eine Teilung des
Grundstiicks 1977 wurde das
Hinterliegergrundstiick von
einer direkten Anbindung zu
einer offentlichen StraBe abge-
schnitten. Beim StralRengrund-
stiick nahm das Gebdude die
volle  Grundstiicksbreite in
Anspruch. Seit der Errichtung
des Gebdudes laufen die Ver-
und Entsorgungsleitungen des
Hinterliegergebaudes von der
offentlichen StraBe durch den
Keller des straRenseitig gelege-

nen Gebadudes. Eine dingliche
Absicherung des Leitungsrechts
im Grundbuch erfolgte nicht.
Die Eigentimer des StraRen-
grundstlicks lehnten den Zutritt
zu lhrem Gebaude zur Sanierung
der Leitungen ab. Deren Nach-
bar klagte daher auf Duldung.
Das Landgericht Kiel wies die
Klage ab. Die Berufung zum OLG
Schleswig hatte Erfolg. Hierge-
gen wandten sich die Eigenti-
mer des StraBengrundstiicks mit
ihrer Revision zum BGH.

Ohne Erfolg. Der BGH fiihrte im
Urteil vom 26.1.2018 aus, dass

mangels landesgesetzlicher
Regelungen in Schleswig Hol-
stein Bundesrecht zur Anwen-
dung komme. Das BGB kenne
indessen kein Notleitungsrecht,
sondern nur ein Notwegerecht
nach § 917 BGB. Die Vorschrif-
ten zum Notwegerecht in den
§§ 917, 918 BGB seien aber
analog heranzuziehen. Eine
Beschrankung auf bestimmte
Flachen sdhen die Regelungen
zum Notweg nicht vor. Ein
Notweg konne daher nicht nur
Uber den Grund und Boden
selbst fiihren, sondern auch
Uber dessen Luftraum (RG Recht
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1914 Nr. 211: Drehbricke im
Luftraum des Nachbargrund-
stlicks) oder unter dem Boden
(RGZ 157, 305). Daher konne
auch eine Untertunnelung, etwa
zur Herstellung einer Tiefgara-
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genausfahrt in Betracht kom-
men. Vorliegend dirften daher
die Leitungen auch durch ein
Wohngebdude gelegt werden.
Im Rahmen des Notleitungs-
rechts sei allerdings der Verlauf

so zu wahlen, dass fir den
duldungspflichtigen Nachbaren
die geringstmoglichen Belastun-

gen entstiinden, V_ZR 47/17.

Nachzahlungspflicht des Bautragers wegen Umsatzsteuer

Der Bundesfinanzhof hat mit
seinem Urteil vom 22.8.2013 zur
Umsatzsteuerschuldnerschaft
des Bautrdgers noch nachtrag-
lich fiir einen Rechtsstreit ge-
sorgt, der bis zum BGH aufstieg.
Mit Urteil vom 22.8.2013 (V ZR
37/10, BFHE 243, 20) entschied
der Bundesfinanzhof, dass § 13b
Abs. 2 Satz 2 UStG 2005 (= § 13b
Abs. 5 Satz 2 UStG 2011) entge-
gen der einschlagigen Umsatz-
steuerrichtlinie (Abschnitt 182a
Abs. 11 UStR 2005) einschran-
kend dahin auszulegen sei, dass
es fiir den Ubergang der Steuer-
schuldnerschaft darauf ankom-
me, ob der Leistungsempfanger
die an ihn erbrachte bauwerks-
bezogene Werkleistung selbst
zur Erbringung einer derartigen
Leistungen verwende oder
nicht. Dies traf nach Auffassung
des Fiskus grundsatzlich nicht
auf Bautrdger zu, weil sie die
Leistungen fir die eigenen
Grundstiicke verwendeten und
diese erst anschlielend verkauf-
ten.

Ein zwischenzeitlich insolventes
Bauunternehmen hatte 2011
Elektroinstallationsarbeiten fur
einen Bautrager erbracht. Hier-

fir rechnete es rund 9.300 €
netto ab und gab daneben
folgenden Hinweis auf seiner
Rechnung: Die Umsatzsteuer fiir
diese umsatzsteuerpflichtige
Leistung schuldet der Leistungs-
empfanger (Bautrdger) gem.
§ 13b UStG.

Der Bautrdger bezahlte den
ohne MwsSt.-Ausweis berechne-
ten  (Netto-)Rechnungsbetrag
und fiihrte die hierauf entfal-
lende Umsatzsteuer in Hohe von
rund 1.800 € an das Finanzamt
ab. Dies entsprach der seiner-
zeit gangigen Praxis. Knapp zwei
Jahre spater erliel der BFH das
vorstehend bezeichnete Urteil.
Der Bautrdger nahm dies zum
Anlass, einen Erstattungsantrag
beim zustandigen Finanzamt zu
stellen. Das Finanzamt infor-
mierte das Bauunternehmen
hiertiber und forderte dazu auf,
eine entsprechende Rechnung
unter Umsatzsteuerausweis zu
legen und erlie einen Umsatz-
steuerbescheid in Hohe von
rund 1.800 €. So verfuhr das
Unternehmen auch, wobei sich
der Bautrager — der noch keine
Erstattung  vom Finanzamt
erhalten hatte — weigerte, den

in der Rechnung ausgewiesenen
Umsatzsteuerbetrag an das
Unternehmen zu bezahlen. Der
Insolvenzverwalter des Bauun-
ternehmens klagte daraufhin
den Umsatzsteuerbetrag von
rund 1.800 € ein. Seine Klage
hatte vor dem Amts- und Land-
gericht keinen Erfolg. Der BGH
anderte die Entscheidungen ab
und gab der Klage statt. Im
Urteil vom 17.5.2018 fihrte der
flir Bausachen zustdndige VI
Zivilsenat beim BGH aus, dass
der Bauvertrag der Streitpartei-
en eine Regelungsliicke aufwies,
der die Anderung der Recht-
sprechung des BFH nicht be-
ricksichtigte. Die Parteien seien
Ubereinstimmend von einer
Steuerschuldnerschaft des
Bautragers ausgegangen. Hatten
die Parteien diesen Punkt be-
dacht, hatten sie eine Vergltung
unter Einschluss der Mehrwert-
steuer vereinbart. Da das Fi-
nanzamt einen Umsatzsteuer-
bescheid erlassen habe, sei es
gerechtfertigt, dass nun die
geschlossene Vertragsliicke dem
Bauunternehmer einen An-
spruch auf Bezahlung des ent-
sprechenden Geldbetrages

verschaffe, VIl ZR 157/17.

Amtshaftung wegen fehlerhaften Feuerwehreinsatz

Ein Feuerwehreinsatz im Ge-
richtssprengel Baden-Baden zog
einen Rechtsstreit nach sich, der

bis zum BGH hinauf reichen
sollte. 2010 brannte es auf
einem Unternehmensgelande,

welches mit einem Verwal-
tungsgebdude und einem Aus-
lieferungslager bebaut war. Die
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herbei gerufene Feuerwehr
musste feststellen, dass die
Lagerhalle des Handelsunter-
nehmens nicht mehr zu retten
war. Die Loschkrafte kon-
zentrierten sich daher darauf,
einen Ubergriff auf die Lagerhal-
le des Nachbarn zu verhindern.
Hierzu setzten sie perflour-
octansulfathaltiges Schaummit-
tel ein. Das Feuer griff nicht
Uber.

Die Stadt stellte spater fest, dass
giftige Schaumbestandteile in
das Erdreich und das Grundwas-
ser gelangt waren. Sie erlieR
daher Bescheide, mit denen
dem Handelsunternehmen
umfangreiche Sanierungen des
Grundstiicks nach dem Boden-
schutz- und Altlastengesetz des

Landes und des Bundes-
Bodenschutzgesetzes aufgege-
ben wurden.

Das Handelsunternehmen

verlangte spater wiederum von
der Stadt Erstattung der bisheri-
gen  Aufwendungen  sowie
Freistellung von den kinftigen
Kosten fiir die Sanierung seines
Grundstiicks infolge des Feuer-
wehreinsatzes. Dabei vertrat es
die Auffassung, dass der Einsatz
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des Loschschaumes auf der
Grundlage einer ermessensfeh-
lerhaften  Entscheidung des
Einsatzleiters der Feuerwehr
erfolgte.

Da die Stadt sich weigerte,
klagte das Handelsunterneh-
men. Das Landgericht Baden —
Baden erkannte ebenso wie das
OLG Karlsruhe eine Haftung der

Stadt. Der Einsatzleiter der
Feuerwehr  habe fahrldssig
gehandelt, woflr die Stadt
einzustehen habe. Hiergegen

wandte sich die Stadt mit ihrer
Revision zum BGH. Sie vertrat
die Auffassung, dass die Feuer-
wehr nach § 680 BGB nur fir
grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz
einzustehen habe. Diese Norm
aus dem Regelungskomplex der
Geschaftsfiihrung ohne Auftrag
sieht diese Haftungserleichte-
rung vor, wenn die Geschafts-
flihrung der Abwehr einer dem
Geschéftsherrn drohenden
dringenden Gefahr diente.

Der BGH verwarf diese Einwen-
dungen im Urteil vom
14.6.2018. Die Haftungsprivile-
gierung des BGB diene dem
privaten Nothelfer, der ohne
hierzu berufen worden zu sein,

Nothilfe leiste, um Gefahren von
Dritten abzuwehren. Die Feuer-
wehr agiere indessen berufsma-
Rig zur Abwehr entsprechender
Gefahren und sei auf die Prob-
leme bei Noteinsatzen vorberei-
tet. Hinzu komme, dass die
offentlich-rechtlichen  Koérper-
schaften gegen die mit Feuer-
wehreinsatzen verbundenen
finanziellen Risiken und Kosten
ungleich  besser abgesichert
seien als private Nothelfer.
Schlieflich wiirden andernfalls
bedeutende Bereiche staatlicher
Tatigkeit von der Haftung flr
einfache Fahrlassigkeit ausge-
nommen. Eine derartige Haf-
tungsprivilegierung sei mit den
Grundsatzen der Amtshaftung
nach § 839 Abs. 1 BGB weder
vereinbar noch erforderlich. Den
besonderen Anforderungen im
Rahmen eines Noteinsatzes
konne auch im Rahmen der
Priifung des Vorwurfs einer
einfachen Fahrlassigkeit hinrei-
chend  Rechnung  getragen
werden. Der Revision blieb
daher der Erfolg versagt. Die
Gemeinde muss fir die Fehlent-
scheidung des Einsatzleiters
finanziell einstehen, Il ZR 54/17.

Beschriankte Einwendungsmoglichkeit bei (iberhohten Stromrechnungen

Im Urteil vom 7.2.2018 setzte
sich der BGH mit der Auslegung
von § 17 StromGVV auseinan-
der. Nach dieser Norm kann ein
Stromkunde unter Verweis auf

erhebliche  Verbrauchsabwei-
chungen die Bezahlung einer
Rechnung nicht verweigern.

Eine Ausnahme wird unter zwei
Bedingungen zugelassen. Ent-
weder es besteht die ernsthafte
Moglichkeit eines Fehlers oder
der Verbrauch hat sich mehr als

verdoppelt und der Kunde hat
eine Uberpriifung der Messein-
richtung verlangt. Die zweite
Ausnahme entféillt aber wieder,
wenn die Uberpriifung der
Messeinrichtung ergab, dass
diese keinen Fehler aufweist.

Im Gerichtssprengel Oldenburg
wehrte sich ein alteres Ehepaar,
dessen Verbrauch sich nicht nur
verdoppelt, sondern gar ver-
zehnfachte hatte. Es verweiger-

te die Rechnungsbegleichung
und forderte entsprechend der
gesetzlichen Regelung die Uber-
priafung der Zéahleinrichtung.
Dabei konnten keine Fehler
festgestellt werden. Nach der
fortgesetzten Zahlungsverwei-
gerung klagte der Stromlieferant
und obsiegte beim Landgericht
Oldenburg.

Auf die Berufung des alteren
Ehepaars wurde das Urteil
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geandert und die Klage fast
vollstandig abgewiesen. Die
Revision des Stromlieferanten
blieb ohne Erfolg. Der BGH
fihrte im Urteil vom 7.2.2018
aus, dass die zweite Fallvariante
der gesetzlichen Regelung durch
die Uberpriifung der Messein-
richtung nachtraglich entfallen
sei.

Es liege aber noch immer die
ernstliche Moglichkeit eines
Fehlers vor (erste Fallvariante).
Diese Annahme sei schon durch

Mietrecht
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die Verzehnfachung des Ver-
brauchs begriindet. Diese
Sichtweise verstiefe entgegen
der Auffassung des Stromliefe-
ranten auch nicht gegen den
Sinn und Zweck der gesetzlichen
Regelung. Der Gesetzgeber habe
die Einwendungsmoglichkeiten
des Stromkunden einge-
schrankt. Der Kunde solle zu-
nachst seine Rechnung bezahlen
und sei im Anschluss — mit den
in § 17 StromVV genannten
beiden Ausnahmen — auf einen
Rickforderungsprozess  ange-

wiesen. Damit solle der
Stromlieferant vor unvertretba-
ren Verzogerungen bei der
Durchsetzung der Entgeltforde-
rungen wegen Einwendungen
geschitzt werden, die sich
letztlich vielfach als unberech-
tigt erwiesen. Bei einer ernst-
haften Moglichkeit eines Fehlers
komme der Stromlierferant
indessen nicht in den Genuss
dieser Privilegierung, VI ZR

148/17.

Weitere Aufgabe der 10%-Flachenrechtsprechung

Der BGH hat seinen Schwenk in
seiner Rechtsprechung zur 10%-
Flachenabweichung weiter
ausgebaut. Bislang galt, dass die
Flachenangabe im Mietvertrag
zumindest bis auf 10 % richtig zu
sein hat, wenn sie der Beschrei-
bung der Mietsache dient;
andernfalls liegt ein Mangel vor
(BGH-Urteile vom 24.3.2004 -
VI ZR 295/03 und vom
23.5.2007 — VIl ZR 231/06 — ZIV
2007, 40). Der Mieter kann
wegen des Flachenmangels die
Miete mindern (BGH-Urteil vom
10.11.2010, VIIl ZR 306/09 — ZIV
2010, 78) und die berech-
nungsmalig zu viel bezahlte
Miete zurlickfordern und zudem

das  Mietverhdltnis  fristlos
kiindigen (BGH - Urteil vom
29.4.2009 - VIIl ZR 142/08 - ZIV
2009, 20).

Diese Rechtsprechung fand bis
zur Aufgabe mit BGH-Urteil vom
18.11.2015 (VIIl ZR 266/14 — ZIV
2018, 70) auch bei der Berech-
nung von Mieterh6hungen
Anwendung (BGH-Urteil vom
8.7.2009 — VIII ZR 205/09 - ZIV
2009, 45). Seitdem gilt far
Mieterhéhungen  die  10%-
Schwelle nicht mehr; vielmehr
ist zwingend die tatsachliche
Wohnflache anzusetzen. Die
10%-Flachenrechtsprechung galt
bis zum aktuellen Urteil auch fir
die Berechnung nach dem
Verteilungsschlissel ,Flache”
bei den Betriebskosten (BGH-
Urteil vom 31.10.2007 - VIII ZR
261/06 — ZIV 2007, 72). Damit
ist jetzt Schluss. Die Parteien
stritten um rekordverdachtige
42,46 € und trieben den Rechts-
streit mit dieser Frage — nach
Zulassung der Revision durch
das Berufungsgericht - bis zum

Bundesgerichtshof. Im Urteil
vom 30.5.2018 fiihrte der BGH
aus, dass bei der Umlage von
Betriebskosten grundsatzlich
keine absolute Verteilungsge-
rechtigkeit erreicht werden
kénne und sie auch vom Gesetz
nicht gefordert werde (vgl. BGH-
Urteil vom 10.12.2014, VIII ZR
9/14 — ZIV 2014, 71, BGH-Urteil
vom 6.10.2010, VIII ZR 183/09 —
ZIV 2010, 79). Dennoch erforde-
re die Abrechnung in einem
Mehrfamilienhaus einen objek-
tiven Abrechnungsmalistab, der
fir alle zur Wirtschaftseinheit
zahlenden Nutzer gilt. Auf eine
im Mietvertrag abweichende
Vereinbarung  einer  Flache
kénne es daher nicht ankom-
men. Sofern Betriebskosten
nach den gesetzlichen Vorgaben
(§ 556a Abs. 1 BGB, § 7 Abs. 1
HeizkostenV) abgerechnet
wiurden, sei nur die tatsachliche
Flache der Wohnung im Ver-
hiltnis der Gesamtwohnflache
der  Wirtschaftseinheit  von

Relevanz, VIII ZR 220/17.
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Mit-Vermieter und Mieter fiir dieselbe Wohnung?

Eine Immobilie in Berlin stand
schon seit Gber 100 Jahren in
Familienbesitz. Durch Erbschaf-
ten entstand eine Eigentimer-
gemeinschaft von der eine Erbin
eine Wohnung mit Gartenanteil
2006, anmietete. Es kam in der
Folge zu weiteren Erbschaften,
die dazu fiihrten, dass die Mie-
terin zu 2/3 Miteigentiimerin
wurde. Das restliche Drittel
wurde von einem Insolvenzver-
walter gehalten, der diesen
Anteil schlieRlich anderweitig
verduBerte. Die Kauferin be-
muhte sich zunachst darum, der
Mieterin ihren 2/3-Anteil abzu-
kaufen, was ihr nicht gelang.

Im Anschluss hieran forderte die
Kauferin die Mieterin auf, aus
der Wohnung auszuziehen. Sie
begriindete die Forderung mit
der Rechtsauffassung, dass ein
Mietvertrag mit ihr und der
Erbengemeinschaft nicht wirk-
sam zustande gekommen sei;
sie kénne nicht Mit-Vermieterin
und Mieterin gleichzeitig sein.
Ferner forderte sie eine lber die
gezahlt Miete hinausgehende
Nutzungsausfallentschadigung,

weil ihrer Auffassung nach die
Miete zu gering bemessen sei.
SchlieRlich kiindigte sie an, eine

Teilungsversteigerung in die
Wege zu leiten, wenn die , Mie-
terin® nicht alsbald die Woh-
nung raume. Vorsorglich kiindig-
te sie zudem ordentlich.

Die Mieterin erhob daraufhin
eine Feststellungsklage mit dem
Antrag festzustellen, dass sie
sehr wohl lber einen wirksamen
Mietvertrag verfiige. Amts- und
Landgericht sahen dies anders.
Das Landgericht Berlin liel} aber
die Revision zu, die die Mieterin
auch mit Erfolg einlegte.

Der VIII. Zivilsenat fihrte im
Urteil vom 25.4.2018 aus, dass
das Landgericht Berlin das BGH-
Urteil vom 27.4.2016, VIII ZR
323/14 - ZIV 2016, 39 missver-
standen habe. Im dortigen
Sachverhalt kam es durch eine
komplizierte Entwicklung zu
einer Vereinigung der Vermieter
— und Mieterstellung. Eine
solche Konfusion fiihrt zum
Erldschen des Vertragsverhalt-
nisses.

Dem stliinde aber nicht entge-
gen, so die Karlsruher Richter
weiter in ihrer Urteilsbegrin-
dung, dass ein Mitglied einer
Miteigentlimergemeinschaft

auch Mieter sein konne. In der
Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs sei seit langem aner-
kannt, dass eine Miteigenti-
mergemeinschaft ihr Grund-
stick oder Teile davon einem
ihrer  Mitglieder  vermieten
kénne, BGH-Urteile vom
8.1.1969, WM 1969, 269; BGH-
Urteil vom 15.9.2010, VIl ZR
16/10).

In der Folge versagte der BGH
auch einen Anspruch auf ein
erhohtes, angeblich angemes-
senes  Nutzungsentgelt. Die
vereinbarte Miete zwischen
Miteigentiimergemeinschaft
und Miteigentiimer misse nicht
dem objektiven Mietwert ent-
sprechen.

Schliellich sei die Kiindigung der
Kauferin  unwirksam. Dabei
kénne dahin stehen, ob die mit
einem Drittel beteiligte Mitei-
gentlimerin Gberhaupt kiindigen
konne; die Kiindigung sei schon
deshalb unwirksam, weil die
gesetzlich geforderte Angabe
eines Kindigungsgrundes fehle,
§ 573 Abs. 3 BGB, VIII ZR

176/17.

Erst Belegeinsicht — dann Bezahlung

Eine fir die Vermieterseite
strenge Entscheidung traf der
BGH mit Urteil vom 7.2.2018.
Die Mieter einer 70 m? groRen
Wohnung in Bensheim bei
Darmstadt bezahlten monatli-
che Betriebskostenvorauszah-
lungen von 200 €. Das Haus
selbst wies eine beheizte Flache
Uber alle Einheiten von 720m?

auf. Die Abrechnungen fir 2013
und 2014 wiesen in Bezug auf
die Heizkosten enorme Nach-
zahlungsbetrage auf. Die auf die
Mieter entfallenden Heizkosten
betrugen rund jeweils 3.500
bzw. 3.800 €. Damit entfielen
auf die Wohnung zwischen rund
42% bzw. 48% der Gesamtheiz-
kosten des Hauses. Die Mieter

forderten umfassende Belegein-
sicht. Insbesondere wollten sie
die Ablesebelege der anderen
Nutzereinheiten einsehen. Das
verweigerte die Vermieterin und
klagte stattdessen auf Bezah-
lung der Abrechnungssalden.
Die Mieter machten Zurlickbe-
haltung geltend, weil sie die
Abrechnung nicht hinreichend
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hatten prifen konnen. Die
Vermieterin setzte sich in den
ersten beiden Instanzen durch.

Der Bundesgerichtshof kassierte
mit Urteil vom 7.2.2018 beide
Urteile und wies die Klage der
Vermieterin als derzeit unbe-
griindet ab. Die Vorinstanzen
hatten verkannt, dass die Darle-
gungs- und Beweislast fir die
inhaltliche Richtigkeit der Klage-
forderung bei der Vermieterin
lage, nicht bei den Mietern. Es
sei daher nicht Sache der Mie-
ter, zunachst objektiv nachvoll-
ziehbare Anhaltspunkte vorzu-
tragen, aus denen sich Leitungs-
verluste oder die Unrichtigkeit
der ihnen in Rechnung gestell-
ten Verbrauchswerte ergabe.
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Die Regelungen zur Abrechnung
nach § 259 BGB beinhalteten,
dass dem Mieter auf dessen
Verlangen hin auch Einsicht in
die zur Abrechnung gehdrigen
Rechnungen gewahrt wirde.
Die Einsichtnahme diene der
sachgerechten Uberpriifung der
Abrechnung bzw. der Vorberei-
tung etwaiger Einwendungen.
Zu den zur Einsicht zur Verfi-
gung zu stellenden Unterlagen
gehorten auch die Einzelver-
brauchsdaten der anderen
Nutzer der Immobilie.

SchlieBlich bestiinde kein Zu-
rickbehaltungsrecht hinsichtlich
der Einsichtnahme, solange die
Betriebskostenabrechnung nicht
bezahlt worden sei. Es sei treu-
widrig, wenn der Glaubiger die

Bezahlung einer Rechnung unter
Verweigerung der Nachprifung
der Richtigkeit der Rechnung
verlange. Vielmehr bestiinde
umgekehrt ein Leistungsverwei-
gerungsrecht der Mieter hin-
sichtlich der Bezahlung, solange
ihnen nicht vorab die geschulde-
te Belegeinsicht gewahrt wirde.
Der BGH sah keine Veranlassung
zur Nachholung den Rechtsstreit
an die Vorinstanz zurlick zu
verweisen. Vielmehr wies er die
Klage selbst als derzeit unbe-
grindet ab, VIII ZR 189/17.
Hinweis: Wird eine Klage als
derzeit unbegriindet abgewie-
sen ist die Forderung nicht
aberkannt. Nach Einsichtnahme
kann die Vermieterin also er-
neut klagen.

Individualvertrag oder AGB-Mietvertrag?

Der Mieter hatte 2013 eine
Wohnung in der Nadhe von
Neuss angemietet. Fir den
Vertrag war ein Formular von
Haus & Grund verwendet wor-
den. Dabei wurde indessen eine
kleine, aber fir den Rechtsstreit
maRgebliche Anderung an dem
Formularwerk  vorgenommen.
Der vorformulierte Vertrag sah
die Moglichkeit vor, einen
Klandigungsverzicht zu vereinba-
ren. Darin war u.a. formuliert:
,Das obige Mietverhaltnis
wurde auf unbestimmte Zeit
geschlossen. Beide Mietparteien
verzichten wechselseitig bis zu
(maximal 4 Jahre ab
Vertragsschluss) auf ihr Recht
zur ordentlichen Kiindigung des
Mietvertrages.”

Das zur Aktivierung der Rege-
lung vorgesehene Kastchen war
im Vertrag angekreuzt. Eine
Verzichtsdauer wurde indessen

nicht eingetragen. Der Bereich
wurde ebenso gestrichen, wie
die Formulierung: ,(maximal 4
Jahre ab Vertragsschluss)”.

Daneben sah der Vertrag vor,
dass der Mieter selbst fir den
Heizoleinkauf, die Heizungswar-
tung, die Emissionsmessung und
den Schornsteinfeger verant-
wortlich zeichne und direkt mit
den Leistungserbringern ab-
rechnen sollte.

Die Mietsache wurde verkauft.
Der neue Vermieter kiindigte
2015 das Mietverhaltnis wegen
Eigenbedarfs ordentlich. Als der
Mieter sich sperrte, klagte der
Vermieter auf Raumung. Das
Amtsgericht wies die Klage mit
der Begriindung ab, der Miet-
vertrag sehe einen dauerhaften
Ausschluss des Rechts zur or-
dentlichen Kiindigung vor. Das
Landgericht Disseldorf anderte

das Urteil auf die Berufung des
Vermieters hin ab und gab der
Raumungsklage statt. Die Klau-
sel verstolRe gegen AGB-Recht
und sei unwirksam. Das Miet-
verhaltnis sei daher wirksam
ordentlich geklindigt worden.

Gegen dieses Urteil legte wiede-
rum der Mieter Revision ein. Der
BGH hob das Urteil auf und
verwies den Rechtsstreit wieder
zurick nach Dusseldorf. Es sei
nicht ersichtlich, ob allgemeine
Geschaftsbedingungen gegeben
seien. Malgebliches Kriterium
sei hierfiir, dass die maligebliche
Klausel von einer Partei gestellt
worden sei. Ein Stellen von
Vertragsbedingungen liege vor,
wenn auf Initiative einer Partei
eine Klausel in die Verhandlun-
gen eingebracht und ihre Ver-
wendung zum Vertragsschluss
verlangt werde. Dies misse
nicht zwangslaufig schriftlich
erfolgen. Es genilige, wenn die
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betreffende Partei die Klausel
»im Kopf“ gespeichert habe, um
sie wiederholt zu verwenden
(BGH-Urteil vom 10.3.1999, VIl
ZR 204/98, BGHZ 141, 108). Fir
diese Absicht giabe es im kon-
kreten Fall indessen keinen
Anhaltspunkt.

Nach & 305 Abs. 1 Satz 3 BGB
lagen Allgemeine Geschaftsbe-
dingungen nicht vor, wenn die
Vertragsbedingungen ausge-
handelt worden seien. Das
Berufungsgericht habe sich nicht
mit dem Vortrag des Mieters
auseinander gesetzt, wonach
der Kindigungsausschluss
Gegenstand der Verhandlungen
gewesen sei, wobei der Mieter
dem Vermieter hinsichtlich der
Heizkosten und der Organisation
hierzu entgegen gekommen sei.
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Lagen keine allgemeinen Ge-
schaftsbedingungen vor, sei der
Spielraum zum Ausschluss des
Rechts zur ordentlichen Kindi-
gung sehr weit gefasst. Im Wege

der Individualvereinbarung
konnte das Kiindigungsrecht
Uber sehr lange Zeitraume

ausgeschlossen werden (BGH-
Urteil vom 10.7.2013, VIII ZR
388/12 — ZIV 2013, 44, BGH-
Urteil vom 13.10.2010, VIII ZR
98/10 — ZIV 2010, 64). Eine
Grenze lage jedenfalls bei der
sittenwidrigen Schadigung,

§ 138 BGB.
Fir das weitere Verfahren
wiesen die Richter des VIII.

Zivilsenates noch auf folgende
rechtliche Umstande hin: Selbst
wenn der Kindigungsausschluss
als Allgemeine Geschaftsbedin-

gung zu qualifizieren sei, dirfte
dem Vermieter die ordentliche
Kindigung verwehrt sein. Denn
die Inhaltskontrolle Allgemeiner
Geschaftsbedingungen solle nur
den Vertragspartner des Ver-
wenders vor einer unangemes-
senen Benachteiligung durch
missbrauchliche Inanspruch-
nahme einseitiger Gestaltungs-
macht schitzen. Wolle der
Vertragspartner des Verwenders
die unwirksamen Geschaftsbe-
dingungen uneingeschrénkt
gegen sich gelten lassen, konne
es dem Verwender nach Treu
und Glauben verwehrt sein, sich
auf die Unwirksamkeit zu beru-
fen, BGH-Urteil vom 8.5.2018,

VIII ZR 200/17.

Betriebskostenabrechnung gegeniiber dinglich Berechtigten

In  Ludwigshafen am Rhein
stritten zwei Kaufvertragspar-
teien um die Betriebskosten der
verkauften Wohnung. Die Kau-
ferin hatte 2006 die Wohnung
des Verkdufers erworben und
ihm gleichzeitig ein lebenslan-
ges, unentgeltliches Wohnrecht
eingeraumt. Die Parteien ver-
einbarten zudem, dass der
Verkaufer fir die Dauer der
Wohnnutzung die auf einen
Mieter umlegbaren Betriebskos-
ten der Wohnung tragt. Voraus-
zahlungen wurden nicht verein-
bart.

Erst 2014 erstellte die Kauferin
eine Betriebskostenabrechnung
fur das Jahr 2010 und forderte

fir das ganze Jahr Betriebskos-
ten von knapp 4.000 €. Der
Verkdufer wandte ein, dass die
Kauferin mit ihrer Forderung
ausgeschlossen sei, weil die
Abrechnung zu spat erstellt
worden sei, § 556 Abs. 3 BGB.

Die Kauferin verklagte daraufhin
den Verkdufer auf Bezahlung
und verlor durch alle Instanzen.
Der BGH fiihrte im Urteil vom
16.3.2018 aus, dass zwar kein
Mietverhaltnis gegeben sei, die
Vorschrift aber analog anzu-
wenden sei.

Der BGH hatte bereits mit Urteil
vom 25.9.2009 (V ZR 36/09 — ZIV
2009, 61) entschieden, dass die

Regelungen in § 556 Abs. 3 BGB
im Verhadltnis von Eigentimer
und dinglichen Wohnungsbe-
rechtigten fir die Abrechnung
Uber die  Vorauszahlungen
entsprechend gelten.

Dies gelte auch dann, wenn wie
vorliegend keine Vorauszahlun-
gen vereinbart worden seien.
Das gesetzgeberische Ziel, eine
zeitnahe Abrechnung durchzu-
setzen, um Streit moglichst zu
vermeiden, sei auch entspre-
chend umzusetzen, wenn der
Nutzer keine Vorauszahlungen

geleistet habe, V ZR 60/17.
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Schriftformverletzende Mietpreisanpassungsklauseln

Im Landgerichtsbezirk von Kleve
vermietete der Vermieter 2006
Biiroflichen an zwei Anwailte.
Im Mietvertrag war eine Befris-
tung bis zum 31.12.2017 vorge-
sehen. Der Formularmietvertrag
sah u.a. folgende Regelung zur
Mietanpassung vor:

,Jede Partei kann eine Neufest-
setzung der letztmalig geschul-
deten Grundmiete verlangen,
wenn sich der Verbraucherpreis-
index fur Deutschland, Basisjahr
2000 = 100 um mehr als 4%
nach den Feststellungen des
statistischen Bundesamtes
gegenlber dem Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses  oder
der letzten Mietdnderung er-
hoht oder erniedrigt. (..) Einigen
sich die Parteien nicht innerhalb
von 6 Wochen ab Eintritt der
genannten Indexsteigerung, so
erfolgt eine Festsetzung durch
einen (..) Sachverstandigen.”
Daneben sah der Vertrag eine
Schriftformheilungsklausel vor.

2012 teilte der Vermieter den
Anwalten mit, dass sich der
Verbraucherpreisindex seit der
letzten Mieterhohung um mehr
als 4% verandert habe und bat
auf der Grundlage der mietver-
traglichen Regelung die monatli-
che Grundmiete ab dem
1.4.2013 auf 2.273,60 € anzu-
passen. Dem kamen die Anwadlte

nach, indem sie die entspre-
chend hohere Miete ab April
2013 bezahlten.

Noch im Jahr 2013 zogen die
Anwailte aus den Raumlichkeiten
aus, um eine eigene Immobilie
zu beziehen. Der Vermieter
klagte in einem Vorprozess
mehrere Monatsmieten ein und
setzte sich durch. Die Mieter
vermieteten die Raumlichkeiten
voribergehend an einen Pflege-
dienst unter. Der Vermieter
meinte, die Untervermietung sei
nicht zuldssig und versagte seine
Genehmigung hierzu. Die An-
walte kiindigten das Mietver-
haltnis daraufhin mit Schreiben
vom 12.2.2014 fristlos. Sie
bezahlten die Miete weiter, aber
unter Vorbehalt der Rickforde-
rung.

Nun klagte der Vermieter noch
zwei restlich offene Mieten ein
und obsiegte abermals. Die
Anwilte legten Berufung ein
und erhoben zudem in der
Berufungsinstanz ~ Widerklage
auf Riickzahlung der Miete. Sie
begriindeten ihren Rickzah-
lungsanspruch mit der Wirk-
samkeit der Kindigung. Die
Berufung gegen die offenen
zwei Mieten wurde zuriickge-
wiesen, der Widerklage (iber
rund 18.000 € Mietzinsen wurde
dagegen stattgegeben. Der
Vermieter legte gegen das
Berufungsurteil Gber die Wider-
klage Revision ein und unterlag
vor dem Bundesgerichtshof
durch Urteil vom 11.4.2018.

Der XIl. Zivilsenat deutete die
fristlose Kiindigung der Anwilte

wegen Versagung der Unter-
mieterlaubnis nach § 140 BGB in
eine ordentliche Kindigung um.
Eine Umdeutung sei angebracht,
wenn fir den Kiindigungsgegner
erkennbar sei, dass der Kindi-
gende das Vertragsverhiltnis in
jedem Falle zum nachstmogli-
chen Termin beenden wolle
(BGH-Urteil vom 24.7.2013, XlI
ZR 104/12 — ZIV 2013, 62). Dies
sei vorliegend der Fall, weil die
Anwadlte in eigene Bilroraum-
lichkeiten umgezogen seien.

Eine ordentliche Kiindigung sei
zudem moglich gewesen, da die
im Vertrag vereinbarte Befris-
tung unwirksam sei. Die vertrag-
liche Veradnderung der Miete
stelle stets eine wesentliche,
dem Formzwang des § 550 BGB
unterfallende Vertragsianderung
dar (BGH-Urteil vom 25.11.2015,
Xl ZR 114/14 - ZIV 2015, 72,
BGH-Urteil vom 27.9.2017, Xll
ZR 114/16 - ZIV 2017, 77). Fur
die zum 1.4.2013 erfolgte Erho-
hung der Nettomiete um mehr
als 10% sei die Schriftform des
§ 550 BGB nicht eingehalten.
Die Schriftform werde nach der
Rechtsprechung des BGH nicht
davon tangiert, wenn im Miet-
vertrag vorgesehen sei, dass die
Miethohe aufgrund einseitiger
Willenserklarung  einer  der
Mietvertragspartien  herbeige-
flhrt werden kdnne. Dieser Fall
sei vergleichbar mit einer -
ebenfalls schriftformunschadli-
chen — Vereinbarung eines
Optionsrechts zur Verlangerung
der Vertragslaufzeit oder mit
der Anpassung der Nebenkos-
tenvorauszahlungen (BGH-Urteil
vom 5.2.2014, XIl ZR 65/13 — ZIV
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2014, 14). GleichermaRen
unterfielen Mietpreisanpassun-
gen dann nicht dem Schriftfor-
merfordernis, wenn die Rege-
lung zu einer automatischen
Anpassung der Miethoéhe (In-
dexklausel) fiihre, BGH-Urteil
vom 5.2.2014, XIl ZR 65/13 — ZIV
2014, 14.

Diese Formen der Mieterhéhung
sehe der Mietvertrag der Streit-
parteien dagegen nicht vor. Der
Vertrag sehe eine Grenze vor,
von deren Uberschreiten an
eine neue Miete vereinbart
werden miusse. Hinzu kdme,
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dass die Parteien vorliegend
noch nicht einmal eine Miete
vereinbart hatten, die der pro-
zentualen Veranderung ent-
sprach, sondern vielmehr
driber lag. Der Klager habe um
eine Erhéhung von 10% gebe-
ten, die Anwalte hatten diese
bei ihren weiteren Mietzahlun-
gen nachvollzogen. Damit sei es
zu einer Vereinbarung Uber die
Miethohe in Entsprechung der
mietvertraglichen Reglung zur
Anpassung der Miethdhe ge-
kommen, die indessen nicht
schriftlich abgefasst worden sei
und damit gegen das Schrift-

formerfordernis nach § 550 BGB
verstiele (vgl. BGH-Beschluss
vom 30.1.2018, VIIIZR 74/16 -
ZIV 2018, 1).

Die Schriftformheilungsklausel
koénne die gesetzlichen Anforde-
rungen nicht wieder herstellen
oder die Kindigung treuwidrig
erscheinen lassen. Der BGH
habe bereits entscheiden (BGH-
Urteil vom 27.9.2017, Xll ZR
114/16 — ZIV 2017, 77, dass
entsprechende Vertragsgestal-
tungen in  vorformulierten
Vertragen unwirksam seien, XII

ZR 43/17.

Mietaufhebungsvertrage sind grundsatzlich nicht sittenwidrig

Die Stadt Frankfurt am Main
vermietete ihr Rennbahngeldn-
de an eine F.H.-GmbH fir rund
14 Jahre. Da die Mieterin selbst
nicht in der Lage war, Pferde-
rennen auszurichten, beauftrag-
te sie hiermit einen Reitverein.
Der Verein sollte p.a. 216.000 €
fir die Ausrichtung der Pferde-
rennen bekommen und durfte
hierfir auch einzelne Raumlich-
keiten nutzen. Die Stadt Frank-

WEG-Recht

furt kaufte 2015 dem Gesell-
schafter der Mieter-GmbH alle
Geschéftsanteile ab und verein-
barte zudem einen Mietaufhe-
bungsvertrag. Dem  Verein
wurde dadurch die Ausrich-
tungs- und Verdienstmaoglichkeit
genommen. Er klagte daher
darauf festzustellen, dass der
Mietaufhebungsvertrag wegen
Sittenwidrigkeit (§ 138 BGB)
nichtig sei. Ohne Erfolg. Der

BGH stellte mit Urteil vom
18.4.2018 fest, dass der
Mietaufhebungsvertrag von der
Privatautonomie gedeckt sei.
Der Verein habe eine Ausrich-
tungspflicht vertraglich verein-
bart, in dessen Rahmen er auch
ein Teil der Rdume nutzen
durfte. Ein Nutzungs-oder Aus-
richtungsrecht der Renntage
war hingegen nicht vereinbart,

Xl ZR 76/17.

Sanierungspflichten der Wohnungseigentiimer im Altbau

Im Urteil vom 4.5.2018 setzte
sich der Immobilienrechtssenat
vor allem mit den (blichen

Einwendungen der sanierungs-
unwilligen  beklagten = Woh-
nungseigentiimer auseinander.
Die 1890 errichtete Immobilie
der  Wohnungseigentiimerge-
meinschaft verflgte Gber 12
Wohneinheiten und 3 Teileigen-
tumseinheiten im Souterrain,
die als Biiro bzw. Laden genutzt
wurden. Da die Wande der
Teileigentumseinheiten durch-

feuchtet waren, holte die Ge-
meinschaft 2010 und 2011
jeweils Gutachten ein. Diese
wiesen als Ursache eine fehlen-
de Vertikal- und Horizontalsper-
rung des AuBenmauerwerks
aus. Ein gutachterlich vorge-
schlagenes ,Minimalprogramm®
zeigte keine Wirkung.
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Fiinf Jahre spater stellten die
betroffenen Teileigentlimer auf
einer Wohnungseigentiimerver-
sammlung den Antrag (TOP 2a),
die Feuchtigkeitsschaden im
Bereich des Souterrains auf der
Grundlage der Empfehlungen
aus den beiden Privatgutachten
unter Beachtung der allgemein
anerkannten Regeln der Technik
beseitigen zu lassen. Der Antrag
wurde abgelehnt. Die Teileigen-
timer stellten den weiteren
Antrag (TOP 2b), eine Horizon-
tal- und Vertikalabdichtung nach
den Vorgaben der vorgenannten
Gutachter einzubauen. Auch
dieser Antrag wurde abgelehnt.
Dagegen beschlossen die Ubri-
gen Wohnungseigentliimer
mehrheitlich ein drittes Gutach-
ten einzuholen, um zu kléren,
welche Gebdaudeabdichtung
unter  Berlcksichtigung der
Baualtersklasse (1890) geschul-
det sei und ob der Trocknungs-
zustand der Baualtersklasse
entsprache (TOP 2f).

Gegen die gefassten (Negativ-)
Beschlisse wandten sich die
Teileigentimer mit einer An-
fechtungsklage zum Amtsgericht
Hamburg. Das Amtsgericht gab
der Anfechtungsklage gegen den
Beschluss unter TOP 2f (3.
Gutachten) statt und wies die
Klage im Ubrigen ab. Die Beru-
fung der Teileigentimer hatte
Erfolg. Auch die beklagten
Wohnungseigentiimer  hatten
wegen TOP 2f Berufung einge-
legt. Deren Berufung wurde
hingegen zurick gewiesen. Die
beklagten = Wohnungseigenti-
mer legten daraufhin Revision
zum BGH ein; dies jedoch ohne
Erfolg.

Das Berufungsgericht sei rechts-
fehlerfrei davon ausgegangen,
dass die beklagen Wohnungsei-
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gentimer verpflichtet waren,
den Grundlagenbeschluss zur
Sanierung des Aullenmauer-
werks zu fassen. Gemals § 21
Abs. 4 WEG konne jeder Woh-
nungseigentiimer eine Verwal-
tung verlangen, die den Verein-
barungen und Beschliissen und,
soweit solche nicht bestiinden,
dem Interesse der Gesamtheit
der Wohnungseigentiimer nach
billigem Ermessen - m.a.W.
ordnungsmaRiger Verwaltung —
entsprache. Hierzu gehorte
gemal § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG
die ordnungsmaRige Instandhal-
tung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums.

Um zu beurteilen, ob eine
sofortige Instandsetzung zwin-
gend erforderlich sei, misse
zunachst geklart werden, wie
die  Soll-Beschaffenheit des
Gemeinschaftseigentums  sei.
Maligeblich hierfiir seien die
Vorgaben von Teilungserklarung
und Gemeinschaftsordnung. Das
Gemeinschaftseigentum miisse
sich in einem baulichen Zustand
befinden, das die in der Ge-
meinschaftsordnung vorgesehe-
ne Nutzung ermogliche. Lagen
im Bereich des Gemeinschafts-
eigentums gravierende bauliche
Mangel vor, die die zweckent-
sprechende Nutzung von Woh-
nungs- oder Teileigentum er-
heblich beeintrachtigen, sei eine
sofortige Instandsetzung zwin-
gend erforderlich. Die einzelnen
Eigentimer kdnnten dann eine
Instandsetzung fordern; dies
gelte auch dann, wenn es sich
um anfangliche Mangel des
Gemeinschaftseigentums  han-
dele. Denn auch die erstmalige
Herstellung des Gemeinschafts-
eigentums sei Instandhaltung
und Instandsetzung im Sinne
von § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG (BGH-

Urteil vom 12.4.2007, VII ZR
236/05 —ZIV 2007, 32).

Erhebliche  Durchfeuchtungen
miussten schon aufgrund der
erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf den Wohnkom-
fort, den optischen Eindruck und
die Gesundheit sofort beseitigt
werden. Im Ergebnis kénne auch
nichts anderes fir Teileigentum-
seinheiten gelten, die nach der
Zweckbestimmung dem dau-
ernden Aufenthalt von Men-
schen dienten (BGH — Urteil vom
23.6.2017, V ZR 102/16 — ZIV
2017, 52).

Die beklagten Wohnungseigen-
timer wendeten sich daher in
ihrer Revision auch ohne Erfolg
mit der Begriindung gegen die
Sanierung, dass die die Feuch-
tigkeit im Souterrain eine baual-
tersgemadfle Erscheinung dar-
stelle. Richtig sei zwar, dass sich
die Qualitat des Gemeinschafts-
eigentums grundsatzlich nach
den bei der Errichtung des
Gebdudes geltenden techni-
schen Vorschriften zu richten
habe (BGH-Urteil vom 1.6.2012
-V ZR 195/11 — ZIV 2012, 48,
BGH-Urteil vom 27.2.2015, V ZR
73/14 — ZIV 2015, 20) und die
Wohnungseigentimer auch
nicht dazu verpflichtet seien,
technische Ertilichtigungen am
Gemeinschaftseigentum vorzu-
nehmen (zum  Schallschutz:
BGH-Urteil vom 16.3.2018, V ZR
276/16 — ZIV 2018, 31). Hieraus
konne man indessen nicht
ableiten, dass in dlteren Bauten
gravierende Mangel hingenom-
men werden miussten, die die
Nutzung erheblich beeintrachti-
gen oder gar unmoglich mach-
ten.

SchlieBlich lie der BGH auch in
Ansehung von  geschatzten
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Sanierungskosten in Hohe von
rund 300.000 € den Einwand der
Unzumutbarkeit nicht gelten.
Der BGH habe zwar in seinen
Urteilen vom 14.11.2014 -V ZR
118/13 — zIV 2015, 21, BGH-
Urteil vom 20.11.2015, V ZR
284/14 — 7IV 2015, 75 formu-
liert, dass die erstmalige Her-
stellung eines den Planen ent-
sprechenden Zustandes des
Gemeinschaftseigentums durch
den Grundsatz von Treu und
Glauben und damit Kriterien der
Zumutbarkeit  begrenzt sei.
Diese Fallgruppe betrafe indes-
sen nicht die Instandhaltung und
Instandsetzung von Gemein-
schaftseigentum, sondern nur
Abweichungen der tatsachlichen
Bauausfiihrung gegeniiber dem
Aufteilungsplan. Zur eindeutigen
Abgrenzung des Sondereigen-
tums miisse entweder - vorran-
gig - die Bauausfihrung den
Planen angepasst werden oder
es misse der Aufteilungsplan an
die Bauausfiihrung angepasst
werden (BGH-Urteil vom
20.11.2015, V ZR 284/14 — ZIV
2015, 75). Vorliegend sei aber
nicht die Bauausfihrung in
Streit. Auch kénnten die Mangel
nicht durch eine Anderung des
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Aufteilungsplans behoben
werden. Vielmehr weise das
Gemeinschaftseigentum einen
Mangel auf, der die Nutzung von
Sondereigentum erheblich
einschranke oder gar unmoglich
mache. Nach standiger Recht-
sprechung miisse die Gemein-
schaft an der Immobilie Bau-
malknahmen durchfiihren, um
offentlich-rechtlichen Anforde-
rungen zu geniigen (BGH-Urteil
vom 27.11.2012, V ZR 177/11 —
ZIV 2012, 31, BGH-Urteil vom
9.12.2016, V ZR 84/16 - ZIV
2017, 10, BGH-Urteil vom
23.6.2017, V ZR 102/16 - ZIV
2017, 52). Ebenso missten die
Eigentimer fir die Beseitigung
gravierender baulicher Mangel
Sorge tragen, die die Nutzung
des Sondereigentums beein-
trachtigten oder gar unmoglich
machten (BGH-Urteil  vom
17.10.2014, V ZR 9/14- ZIV 2014,
60). Ob unverhéltnismaRig hohe
Kosten dazu fihren konnten,
dass die Ubrigen Wohnungsei-
gentimer eine Anpassung der
Zweckbestimmung nach § 10
Abs. 2 Satz 3 WEG, etwa in
Gestalt der Anderung der Nut-
zungsart in ,Keller” verlangen
konnen, lieR das Gericht offen.

Es merkte jedoch an, dass dies
ein  ,adulerst gravierender”
Eingriff in das Eigentumsrecht
der betroffenen Eigentliimer sei,
die nur als ultima ratio und nur
gegen Bezahlung einer entspre-
chenden  Entschadigung in
Betracht gezogen werden dirfe
(BGH-Urteil vom 23.3.2018, V ZR
65/17 — ZIV, in dieser Ausgabe:

Der besondere Schutz von
Sondernutzungsrechten).  Eine
,Opfergrenze” fir einzelne

Wohnungseigentimer habe der
BGH ohnehin nicht anerkannt
(BGH-Urteil vom 10.12.2014, VIII
ZR 9/14 - ZIV 2014).

Schlieflich wies der BGH mit
kurzen Worten darauf hin, dass
der Beschluss zur Einholung
eines dritten Gutachtens (TOP
2f) nicht den Grundsatzen
ordnungsmaRiger  Verwaltung
entsprach. Sein Zweck war es
nicht, die Art und Weise der
Schadensbeseitigung zu ermit-
teln, sondern diente nur der
Abwehr bzw. weiteren Verzoge-
rung der Sanierungswiinsche
der Teileigentimer, V__ZR

203/17.

Verpflichtung zur Instandsetzung von Gemeinschaftseigentum

Und noch eine Entscheidung des
BGH zu den Sanierungspflichten
der Wohnungseigentiimer. Im
Urteil vom 23.2.2018 rundete
der BGH seine Rechtsprechung
zur Instandsetzungsverpflich-
tung der WEG auf beachtlichen
51 Seiten weiter ab.

Eine Wohnungseigentiimerin in
Minchen begehrte die Instand-
setzung der Wande der Wohn-
anlage, weil ihre im Souterrain
gelegene Wohnung erhebliche

Feuchtigkeitsschadigungen

aufwies. Auf Bewirken der
Wohnungseigentiimerin  berief
die Hausverwaltung eine auler-
ordentliche Eigentimerver-
sammlung ein, um beschlieRen
zu lassen, dass ein Sachverstan-
diger untersuchen moge, welche
Teile der Gebdudeabdichtung
defekt sind und was zu tun ist,
um die Immobilie abzudichten.
Damit begann die Odyssee der
Eigentimerin, die ohne gericht-
liche Hilfe kein Ende gefunden

hatte. Der Beschlussantrag
wurde mehrheitlich 2010 abge-
lehnt. Die Klagerin reichte
hiergegen Beschlussmangel-
und  —ersetzungsklage  ein.
Daneben leitete sie ein selb-
standiges Beweisverfahren ein,
um die Ursachen der Feuchtig-
keitsschdaden in ihrer Wohnung
aufzuklaren. 2011 lag das ge-
richtliche Gutachten vor, dass
die Vermutung  bestatigte,
wonach die Durchfeuchtungen
ihrer Ursache in dem Fehlen
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einer funktionsfahigen Gebau-
deabdichtung hatten.

Ein erneuter Beschlussantrag
auf der Eigentimerversamm-
lung 2012 wurde per Beschluss
auf die nachste ordentliche
Eigentimerversammlung  ver-
tagt. Danach urteilte das Amts-
gericht Miinchen zu Lasten der
Eigentlimerin. Der ablehnende
Beschluss der Wohnungseigen-
timer sei rechtmallig gewesen.
Hiergegen legte die Eigentliime-
rin Berufung ein. Die Woh-
nungseigentliimerin forderte die
Verwalterin abermals auf, bei
der nachsten ordentlichen oder
auBerordentlichen Eigenti-
merversammlung den Tages-
ordnungspunkt zur Sanierung
der Gebaudeabdichtung aufzu-
nehmen. Die Verwalterin berief
fiir den 1.10.2012 eine Eigenti-
merversammlung ein, ohne
jedoch den Antrag der Eigenti-
merin zu bericksichtigen.

Erst bei der Eigentlimerver-
sammlung vom 4.7.2013 be-
ricksichtigte die Verwalterin
den Tagesordnungspunkt bei
der Einladung. Der Antrag der
Wohnungseigentliimerin auf
Instandsetzung der Geb&dudeab-
dichtung wurde abermals abge-
lehnt. Auch hiergegen erhob die
Eigentlimerin Anfechtungsklage.
Im September 2013 gab das
Landgericht Miinchen der Beru-
fung der Eigentiimerin statt. Es
erklarte den Negativbeschluss
flir unwirksam und sprach aus,
dass die Beseitigung der Mangel
des Gemeinschaftseigentums,
die fiir die Durchfeuchtung und
Schimmelbildung in der Woh-
nung der Eigentlimerin ursach-
lich oder mitursachlich seien,
beschlossen sei. Ferner wurden
die beklagten Wohnungseigen-
timer verpflichtet, den Ab-
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schluss der hierfiir erforderli-
chen Vertrage mit Dritten zu

beschlieBen. Dem kamen die
Wohnungseigentlimer bei der
Eigentimerversammlung vom
12.12.2013 auch nach. Sie

beschlossen Sanierungsmal3-
nahmen mit einer Obergrenze
von 7.000 €.

Das alles war nur Auftakt zum
eigentlichen Rechtsstreit, der bis
zum BGH reichen sollte. Die
Blockadehaltung der Gbrigen
Eigentimer schuf nach Ansicht
der Wohnungseigentliimerin
erhebliche Schaden, weil die
Wohnung nicht vermietet wer-
den konnte. Sie klagte daher auf
Schadensersatz wegen verzoger-
ter Instandsetzung des Gemein-
schaftseigentums. Sie forderte
von den Ubrigen Wohnungsei-
gentiimern von Dezember 2010
bis Februar 2014 den Ersatz des
Mietausfalls. Fir die Zeit vom
Januar 2012 bis Februar 2014
sollte daneben die WEG-
Verwalterin haften. Das Amtsge-
richt Minchen blieb seiner
schon in der Beschlussanfech-
tung dargelegten ablehnenden
Haltung treu und wies die Scha-
densersatzklage ab. Auch das
Landgericht hielt auf die Beru-
fung der Wohnungseigentime-
rin am bisherigen Kurs fest und
verurteilte die beklagten Eigen-
timer, die die Beschlussantrage
bei den Versammlungen nicht
mit ihrer Stimme unterstitzt
hatten. Der Klage wurde aber
nicht vollstandig stattgegeben.
Sowohl die Wohnungseigenti-
merin als auch die Ubrigen
verurteilten Eigentlimer legten
zusammen mit der Verwalterin-
Revision ein. Beide Revisionen
hatten teilweise Erfolg.

Der BGH fiihrte im Urteil vom
23.2.2018 aus, dass das Beru-

fungsgericht vom  Ausgangs-
punkt richtig entschieden habe.
Alle Eigentlimer, die im Novem-
ber 2010 nicht fir den Beschlus-
santrag zur Beauftragung eines
Sachverstandigen votiert hatten,
seien zur Zahlung von Scha-
densersatz verpflichtet, §§ 280
Abs. 1, Abs. 2, § 286 BGB i.V.m.
§ 21 Abs. 34 WEG. Wohnungsei-
gentlimer seien vom Grundsatz
her weder zur Teilnahme an
einer Eigentimerversammlung
noch zur Mitwirkung an der
Willensbildung verpflichtet.
Anders liege der Fall aber, wenn
die sofortige Vornahme einer
bestimmten Malknahme ord-
nungsmaRiger Verwaltung
entsprache und dies von einem
Eigentlimer verlangt werde, der
andernfalls Schaden erleide. In
diesen Fillen ergdbe sich eine
Mitwirkungspflicht der (brigen
Wohnungseigentiimer schon
aus der gegenseitigen Treu-
pflicht (BGH-Urteil vom
17.10.2014, V ZR 9/14, ZIV 2014,
60, BGH-Urteil vom 13.7.2012, V
ZR 94/11 - ZIV 2012, 59).

Im Schadensersatzprozess
misse die Wohnungseigenti-
merin auch nicht noch einmal
nachweisen, dass die Ubrigen
Wohnungseigentimer zur
Beschlussfassung  verpflichtet
waren. Diese Verpflichtung sei
schon im Beschlussanfechtungs-
verfahren rechtskraftig fir und
gegen alle Eigentimer festge-
stellt worden. Die ergabe sich
schon & 44 WEG. Die hiernach
zuldssige  Sammelbezeichnung
der Ubrigen Beklagten der
Wohnungseigentiimergemein-

schaft, schaffe eine rechtlich
Bindung durch das Urteil fir alle
Ubrigen  Miteigentimer der
Wohnungseigentiimergemein-

schaft. Der eingereichten Eigen-
timerliste kdime nur noch dekla-
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ratorische Bedeutung zu. Ein in
der Liste versehentlich nicht
aufgefihrter Eigentimer bleibe
gelichwohl Partei des Rechts-
streits. Nach der erfolgreichen
Beschlussmangelklage stehe
rechtskraftig fest, dass der
gefasste Beschluss nicht ord-
nungsmaRiger Verwaltung
entsprach  (BGH-Urteil vom
13.5.2011, V ZR 202/10 - ZIV
2011, 35). Hiervon sei nur dann
eine Ausnahme zu machen,
wenn der Beschluss wegen
formeller Mangel (z.B. Ladungs-
fehler) fiar unwirksam erklart
worden sei.

Werde wie hier ein Negativbe-
schluss angefochten, stiinde
zugleich fest, dass eine Hand-
lungsverpflichtung der Woh-
nungseigentiimer bestanden
hatte. Nach § 280 Abs. 1 BGB
seien diejenigen Wohnungsei-
gentimer zum Schadensersatz
verpflichtet, die sich mit ihrem
Abstimmungsverhalten nicht auf
die Seite der Antragstellerin
gestellt hatten, also schuldhaft
entweder untatig blieben oder
gegen die erforderliche Mal-
nahme gestimmt bzw. sich
enthalten hatten. Der Anspruch
werde auch nicht davon beein-
trachtigt, dass die Wohnungsei-
gentiimerin den Vertagungsbe-
schluss 2012 nicht auch ange-
fochten habe. Ein schutzwirdi-
ges Interesse der (ibrigen Woh-
nungseigentiimer konne hier-
durch nicht entstehen.

Die  Anschlussrevision hatte
ebenfalls teilweise Erfolg. Ein
Beirat war vom Berufungsge-
richt auch deshalb zum Scha-
densersatz verurteilt worden,
weil er bei der Verwalterin nicht
mit Nachdruck darauf hinge-
wirkt habe, zur Eigentimerver-
sammlung 2012 den von der
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Wohnungseigentliimerin zur
Aufnahme beantragten Tages-
ordnungspunkt zur Sanierung
des Gemeinschaftseigentums zu
berlicksichtigen. Aus der in § 29
WEG enthaltenen Aufgabe des
Beirats, den Verwalter bei der
Durchfilhrung seiner Aufgaben
zu unterstltzen, ergabe sich
keine Pflicht der Beiratsmitglie-
der, den Verwalter anzuhalten,
seinen Pflichten nachzukom-
men. Nach dem Gesetz stiinden
dem Verwaltungsbeirat keine
eignen Entscheidungsbefugnisse
zu. Er sei vielmehr ein Organ zur
Unterstlitzung des Verwalters
und zur Vorbereitung der Eigen-
timerversammlung, in der Uber
den Wirtschaftsplan, die Ab-
rechnung, Rechnungslegungen
und Kostenanschlage beschlos-
sen werden sollen, § 29 Abs. 3
WEG. Eine allgemeine Uberwa-
chungspflicht oder eine Wei-
sungsbefugnis gegeniiber dem
Verwalter sehe das Gesetz nicht
vor. Dass der Beirat vorliegend
zudem Anwalt sei, notige keine
andere Beurteilung ab. Daher
komme es auch auf die dem
Beirat erteilte Entlastung im
Ergebnis nicht an. Von der
schuldbefreienden Wirkung der
Entlastung konnten ohnehin
keine Schaden im Sondereigen-
tum betroffen sein, weil den
Wohnungseigentiimern insoweit
Uberhaupt keine Kompetenz
zugewiesen sei. Die in Anspruch
genommenen Wohnungseigen-
timer hatten ihr pflichtwidriges
Abstimmungsverhalten indessen
nur zu vertreten, wenn sie mit
der Einberufung der Eigenti-
merversammlung in hinreichend

deutlicher Weise Uber den
Instandsetzungsbedarf des
Gemeinschaftseigentums  und

den von seinem bestehenden
Zustand ausgehenden Auswir-
kungen auf das Sondereigentum

einzelner Eigentimer in Kennt-
nis gesetzt worden seien. Die
Aufgabe des Verwalters sei nach
§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG fir eine
ordnungsmafige Instandhaltung
und Instandsetzung des gemein-
schaftlichen Eigentums Sorge zu
tragen. lhm obliege in der Folge
eine Kontrollpflicht hinsichtlich
des Zustandes des Gemein-
schaftseigentums und eine
Pflicht zur Unterrichtung der
Wohnungseigentiimer sowie zur
Herbeifihrung einer sachge-
rechten Beschlussfassung. Die
unzureichende  Unterrichtung
durch den Verwalter in der
Ladung sei aber dann unbeacht-
lich, wenn die Umstande, die die
Stimmpflicht begriindeten, den
Ubrigen Eigentimern bereits
bekannt seien. Das sei der Fall
gewesen, weil diese ausreichen-
de Unterrichtung bereits mit der
Ladung zur Versammlung 2010
erfolgt sei.

Nicht erheblich sei ferner der
Einwand der beklagten Woh-
nungseigentiimer, wonach die
Wohnung der klagenden Woh-
nungseigentiimerin im Hinblick
auf die Anforderungen des Art.
45 der Bayerischen Bauordnung
zur Raumhohe und zu Lichtein-
fall nicht vermietbar gewesen
sei. Selbst wenn die Wohnein-
heit nicht den o6ffentlich-
rechtlichen Anforderungen
genligt haben sollte, hinderte
dies die Vermietung in der
Vergangenheit nicht. Dass von
einer Behorde Beanstandungen
vorgetragen wurden, sei nicht
ersichtlich.

Der V. Zivilsenat verwarf auch
den Einwand, die Wohnungsei-
gentimerin hatte zur Scha-
densminimierung selbst die
Instandsetzung durchfiihren
kénnen. Die Eigentlimerin sei
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selbst nicht zur Instandsetzung
von Gemeinschaftseigentum
befugt. Dies gelte auch dann,
wenn eine Instandsetzungs-
pflicht durch alle Eigentimer
nach § 21 Abs. 4 WEG feststehe.
Ein Wohnungseigentiimer sei
auBerhalb der Notgeschaftsfiih-
rung nicht befugt, Mallnahmen
kurzerhand selbst durchzufih-
ren und so vollendete Tatsachen
zu schaffen. Vielmehr sei er
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zunachst auf die erforderliche
Erstbeschlussfassung — notfalls
mit  Beschlussersetzungsklage
nach § 21 Abs. 8 WEG — verwie-
sen (BGH-Urteil vom 25.9.2015,
V ZR 246/14 — ZIV 2015, 8).

Beziiglich einzelner Wohnungs-
eigentiimer musste der BGH
jedoch den Haftungsbetrag
reduzieren. Diese Eigentimer
hatten ihr Abstimmungsverhal-

ten bei der Versammlung 2013
gedndert und fir eine Sanierung
gestimmt. Diese Eigentimer
seien daher fir einen hieran
zeitlich anschlieRenden Schaden
— auch wenn der Beschluss
erneut mangels der erforderli-
chen Mehrheit hierfiir nicht
zustande kam - nicht mehr

verantwortlich, V._7ZR 101/16.

Zur Information des Verwalters bzgl. Eingang Anfechtungsklage

Ein Wohnungseigentliimer
reichte eine Anfechtungsklage
beim AG Elmshorn ein. Die Klage
wurde gegen die Ubrigen Woh-
nungseigentumer, vertreten
durch die WEG-Verwalterin
gerichtet. Noch ehe die Klage
zugestellt wurde, lief indessen
die Bestellzeit der WEG-
Verwalterin aus. Sie hatte bei
der letzten Versammlung er-
klart, dass sie nur noch eine
Woche im Amt sei, aber gleich-
wohl die Geschafte bis zur
Bestellung eines anderen Ver-
walters kommissarisch weiter
fihre.

Das Amtsgericht Elmshorn wies
die Anfechtungsklage als unbe-
grindet ab. Die Anfechtungskla-
ge sei nicht wirksam an die ,,Ex-
Verwalterin“ zugestellt worden.
Die Klagefrist sei daher ver-
saumt. Die hiergegen gerichtete
Berufung wurde vom Landge-
richt Itzehoe zurlickgewiesen.
Auf die Nichtzulassungsbe-
schwerde lieB der BGH die
Revision zu und hob die Vo-
rinstanzen im  Urteil vom
20.4.2018 auf.

Im Ausgangspunkt zutreffend
habe das Berufungsgericht

angenommen, dass eine Zustel-
lung nach § 45 WEG an die ,Ex-
Verwalterin®  nicht  wirksam
moglich sei. Es kénne nur an den

jeweils bestellten Verwalter
zugestellt werden. Auch die
»ykommissarische Fortfiihrung”

der Geschafte genige hierfir
nicht.

Die ,Ex-Verwalterin® konne
auch nicht als Ersatzzustellver-
treterin fungiert haben. Sie sei
weder durch die Wohnungsei-
gentliimer noch durch das Ge-
richt hierzu bestellt worden. Es
ware aber denkbar, dass eine
Heilung des Zustellungsmangels
nach § 189 ZPO eingetreten sei.
Eine Heilung trete ein, wenn
anstatt an den (vermeintlichen)
Vertreter an die Partei, hier also
an die Wohnungseigentiimer,
zugestellt worden sei. Fir die
Heilung sei es geniigend, dass
der Partei nur eine Kopie der
Klage zugehe.

Ein Verwalter habe nach § 27
Abs. 1 Nr. 7 WEG die Ubrigen
Wohnungseigentimer  unver-
zlglich zu unterrichten, wenn
ein Rechtsstreit nach § 43 WEG
anhangig geworden sei. Der
Verwalter habe nach pflichtge-

malen Ermessen zu entschei-
den, in welcher Form er die
Unterrichtung vornehme. Er
konne die Klage per Post zusen-
den, oder ein Rundschreiben per
E-Mail oder Telefax anfertigen
oder im Rahmen einer Eigenti-
merversammlung informieren.
Dabei sei auch zu berlicksichti-
gen, dass die Kosten der Unter-
richtung interne Verwaltungs-
kosten sind und nicht Kosten
des Rechtsstreit, die erstat-
tungsfahig waren (BGH-
Beschluss vom 11.5.2017, V ZB
52/15 - ZIV 2017, 53). Der
Verwalter werde sich daher
regelmaRig dazu entschlieRen,
die mit der Ubersendung der
Klage verbundenen Kosten zu
vermeiden und eine kosten-
glnstigere Unterrichtungsform
zu wahlen, wenn ihm die Woh-
nungseigentiimer nichts ande-
res vorgeben.

Die kostenglinstige Variante
reiche flir eine Heilung des
Zustellungsmangels indessen

nicht aus. Andererseits bedirfe
es aber auch keiner besonderen
Zustellungsform der Klage an
sich. Die mit § 189 ZPO eroffne-
te Heilungsmoglichkeit habe
allgemein den Sinn, die formli-
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chen Zustellungsvorschriften
nicht zum Selbstzweck erstarren
zu lassen, sondern die Zustel-
lung auch dann als bewirkt
anzusehen, wenn der Zustel-
lungszweck anderweitig erreicht
werde, etwa indem eine Kopie
der Klage zugeht.
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Der BGH verwies daher den
Rechtsstreit an das Berufungs-
gericht mit Auflage zurick, den
Sachverhalt weiter zu untersu-
chen. Das Gericht habe zu
klaren, ob der Zugang der Klage-
schriften in Kopie noch in der
erforderlichen  Frist, namlich
,demnéachst” (§ 167 ZPO) den

Beklagten zuging. Dabei sei auch
zu untersuchen, ob die Heilung
nach § 189 ZPO durch Zugang
der Kopie der Klageschrift an die
Prozessbevollmachtigten der
Beklagten eingetreten sei (V_ZR

202/16).

Der besondere Schutz von Sondernutzungsrechten

Die Bautragerin hatte entgegen
der Baugenehmigung die Stell-
platze der WEG-Wohnanlage
nicht parallel zum Gebéaude,
sondern im rechten Winkel
angeordnet. Nach Jahren fiel
dies auf und die Behoérde forder-
te eine genehmigungskonforme
Errichtung. Problematisch
hieran war nicht nur der bauli-
che Aufwand, sondern auch die
Tatsache, dass die genehmi-
gungskonforme Errichtung dazu
fuhren wiirde, dass die , neuen”
Stellplatze auf den Gartenfla-
chen eines Miteigentiimers
hatten errichtet werden mius-
sen, der fir diese Gartenflachen
wiederum ein Sondernutzungs-
recht hatte. Er weigerte sich, der
UmbaumaBnahme zu Lasten
seiner Blumenrabatten zuzu-
stimmen.

Die Ubrigen Wohnungseigenti-
mer beschlossen auf einer
Versammlung im November
2010 die gerichtliche Durchset-
zung der Duldung der Umbau-
malnahmen. Das Amtsgericht
gab der Klage gegen Zahlung
einer Entschadigung in Hohe
von 38.000 € statt. Die Woh-
nungseigentiimer hatten nach
§ 242 BGB (Treu und Glauben)
einen Duldungsanspruch. Die
Berufung blieb ohne Erfolg. Das
Berufungsgericht vertrat u.a. die
Auffassung, dass die Woh-

nungseigentiimergemeinschaft
sofort auf Duldung der Bau-
malnahme klagen dirfe und
nicht erst auf Anderung der
Sondernutzungsregelungen der
Gemeinschaft, um dann auf
dieser Grundlage die baulichen
Anderungen durchzufiihren.

Der BGH beurteilte die Rechts-
lage im Urteil vom 23.3.2018
kontrar. Ein Anspruch der Ubri-
gen Eigentiimer auf Anderung
der Sondernutzungsregelungen
der Teilungserklarung kénne seit
der WEG-Novelle nicht mehr aus
§ 242 BGB hergeleitet werden.
Der Gesetzgeber habe namlich
in § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG inso-
weit eine  Sondervorschrift
geschaffen. Die dauerhafte
Aufgabe oder Anderung eines
Sondernutzungsrechts konnten
die Ubrigen Wohnungseigenti-
mer gegen den Willen des
Sondernutzungsberechtigten

daher nur nach Maligabe des
§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG fordern.

Nach dieser Bestimmung kénne
jeder Wohnungseigentimer
eine vom Gesetz abweichende
Vereinbarung oder die Anpas-
sung einer Vereinbarung verlan-
gen, soweit ein Festhalten an
der geltenden Regelung aus
schwerwiegenden Griinden
unter Berlicksichtigung aller
Umstande des  Einzelfalles,

insbesondere der Rechte und
Interessen der anderen Woh-
nungseigentliimer, unbillig
erscheine. Zwar kbnne nach
§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG eine
Veranderung der sachenrechtli-
chen Grundlagen nicht verlangt
werden. Zu den sachenrechtli-
chen Grundlagen der Gemein-
schaft zahle das Sondernut-
zungsrecht aber auch dann
nicht, wenn es im Grundbuch
eingetragen sei. Die Eintragung
andere den Charakter des
Sondernutzungsrechts nicht,
sondern stelle nur sicher, dass
die Vereinbarung auch gegen-
Uber dem Sondernachfolger
eines  Wohnungseigentiimers
Geltung beanspruche. Daher
konne sich aus § 10 Abs. 2 Satz 3
WEG auch ein Anspruch auf
ersatzlose  Aufhebung eines
Sondernutzungsrechts ergeben.
Dieser Anspruch sei aber als
ultima ratio zu verstehen, etwa
wenn eine Sondernutzungsfla-
che zwingend bendétigt werde,
um unabwendbaren behordli-
chen Auflagen nachzukommen
und regelmalig nur gegen eine
entsprechende Entschadigung.

Diese Voraussetzungen habe
das  Berufungsgericht nicht
festgestellt. So habe das Gericht
nicht geklart, ob die Stellplatze
nicht auch an anderer Stelle des
Grundstiicks errichtet werden
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kénnten. Die  tatsdchlichen
Feststellungen  hierzu  seien
entgegen der Ansicht des Beru-
fungsgerichts nicht deshalb
entbehrlich, weil der beklagte
Wohnungseigentiimer nicht
substantiiert Alternativen hierzu
dargestellt habe. Die Aufhebung
des Sondernutzungsrechts
kénne nur verlangt werden,
wenn es keine andere Moglich-
keit gdbe, den behordlichen
Anforderungen  gerecht zu
werden. Das Fehlen solcher
Moglichkeiten sei daher tatbe-
standliche Voraussetzung fir die
behaupteten Anspriiche der
Wohnungseigentimergemein-

Baurecht
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schaft und keine Einwendung.
Die  Wohnungseigentiimerge-
meinschaft misse daher darle-
gen, dass es keine Alternativen
gabe.

Zudem konne die Klage auf
Duldung der baulichen Ande-
rung keinen Erfolg haben, weil
zunichst eine férmliche Ande-
rung der Gemeinschaftsordnung
— notfalls gerichtlich durchge-
setzt — zu erfolgen habe, ehe auf
Duldung der baulichen Ande-
rung geklagt werden konne.
Auch wenn ein Anderungsan-
spruch bestehe, misse sich
jeder an die bestehenden Ver-
einbarungen halten, bis ihre

Anderung rechtskraftig durchge-
setzt sei (BGH-Urteil vom
13.7.2012, V ZR 204/11 - zZIV
2012, 49, BGH-Urteil vom
21.10.2016, V ZR 78/16 — ZIV
2017, 8).

Die  Wohnungseigentimerge-
meinschaft konnte schlieRlich
den Anspruch auf Anderung der
Gemeinschaftsordnung nach
§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG nicht an
sich ziehen. Es handele sich um
einen Individualanspruch der
Wohnungseigentimer, die der
teilrechtsfahige Verband nicht
nach § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG an
sich ziehen kénne, V_ZR 65/17.

Haftung des Geschaftsfiihrers fiir Baugeld bei Insolvenz der GmbH

Die Generalunternehmer einer
Windkraftanlage bezahlten der
Auftragnehmerin Werklohn von
zusammen rund 810.000 €. Die

Auftragnehmerin  beauftragte
fir einen Teil ihrer Arbeiten
zuvor einen Subunternehmer
mit Borarbeiten. Als diesem
noch rund 87.000 € Restwer-
klohnanspruch ausstanden,
meldete die Auftragnehmerin
Insolvenz an. Der Subunterneh-
mer nahm daraufhin den Ge-
schaftsfihrer der insolventen
Auftragnehmerin auf Schadens-
ersatz in Anspruch.

Der Subunternehmer vertrat die
Auffassung, der Geschaftsfiihrer
habe seine aus dem Gesetz lber
die Sicherung der Bauforderun-
gen (Bauforderungssicherungs-
gesetz — BauFordSiG) ergeben-
den Pflichten zur Verwendung
der von den Generalunterneh-
mern geleisteten Verglitungen
verletzt und sei daher zum
Schadensersatz im Umfang des
Restwerklohnanspruchs in Héhe
von 87.000 € verpflichtet.

Das Landgericht Magdeburg gab
der Klage statt. Die Berufung
des Geschaftsfiihrers blieb ohne
Erfolg. Auf die Nichtzulassungs-
beschwerde des Geschaftsfiih-
rers wurde die Revision zugelas-
sen und mit Urteil vom
17.5.2018 zuriick gewiesen.

Dem Geschaftsfihrer sei be-
kannt gewesen, dass er die von
der Auftragnehmerin empfan-
genen Gelder nicht zur Bezah-

lung des Subunternehmers
verwandt, sondern anderweitig
ausgegeben habe. Der Ge-

schaftsfiihrer sei daher nach
§823 Abs. 2 BGB iVv.m. § 1
BaufFordSiG personlich scha-
densersatzpflichtig. Nach § 1
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauFordSiG
seien Baugelder solche Geldbe-
trage, die der Empfanger von
einem Dritten fiir eine im Zu-
sammenhang mit der Herstel-
lung oder Umgestaltung eines
Baus stehenden Leistung erhal-
ten habe und wenn andere
Unternehmer an dieser Leistung
aufgrund eines Werk-, Dienst-,
oder Kaufvertrages beteiligt
waren. Diese Voraussetzung sei
erfullt, der Subunternehmer
habe kein Geld erhalten, so dass
der Geschéaftsfihrer fir den
ausstehenden Werklohn einste-

hen muss, VII ZR 92/16.
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Volle Vergiitung auch bei vorzeitigem Bauende

Die Auftraggeberin bestellte fir
den Ausbau der A19 eine neuar-
tige Stahlgleitwand, die den Bau
der Autobahn erleichtern sollte.
Die vereinbarte Mietzeit des
Baugerates betrug 588 Tage. Fir
jeden Tag Miete fielen 1.184 €
an. Die neue Technik machte
sich so gut, dass die Auftragge-
berin die Stahlgleitwand nach
333 Tagen zuriickgab. Die Auf-
tragnehmerin forderte nach § 8
Nr. 1 VOB/B (2002) die restliche
Verglitung fir 255 Tage ein,
deren Bezahlung die Auftragge-
berin verweigerte. Sie vertrat
die Auffassung, dass aufgrund
des mietrechtlichen Charakters
des Vertrages eine Massenande-
rung nach § 2 Nr. 3 VOB/B
(2002) keine Anpassung der
Verglitung erfordere. Das Land-
gericht Schwerin wies die Klage

der Auftragnehmerin ab. Deren
Berufung zum OLG Rostock
hatte Erfolg.

Die Auftraggeberin legte Revisi-
on zum BGH ein. Der Baurechts-
senat versagte der Revision im
Urteil vom 26.4.2018 den Erfolg.
Es lage keine Massenanderung
vor. Die Regelung in § 2 Nr. 3
VOB/B (2002) werde von § 8 Nr.
1 Abs. 2 VOB/B (2002) ver-
dréngt. Die Auftraggeberin habe
vielmehr von ihrem Recht zur
freien Kindigung des Vertrages
Gebrauch gemacht. Diese Kiin-
digung sei in der Aufforderung
zu sehen, die Stahlgleitwand
wieder abzubauen und abzuho-
len. Das Schreiben wahre zwar
nicht die nach § 8 Nr. 5 VOB/B
(2002) vorgeschriebene Schrift-
form. Das Berufungsgericht

Verbraucherpreisindex (VPI)

Die Liste des Verbraucherpreis-
index basiert auf dem Indexba-
sisjahr 2010. Im Februar 2013
erfolgte der Wechsel des Basis-
jahres 2005 auf 2010. Die Ande-
rung des Basisjahres findet alle 5
Jahre statt. Das statistische
Bundesamt (iberarbeitet 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.

habe aber zutreffend festge-
stellt, dass die Kindigungsrege-
lungen der VOB/B nach allge-
meiner Meinung auch dann
Geltung erlangen sollen, wenn
von einer einverstandlichen
Vertragsaufhebung auszugehen
sei und die Parteien hierzu keine
abweichenden Vereinbarungen
getroffen hatten.

Der Auftragnehmerin stiinden
daher nach § 8 Nr. 1 Abs. 2
VOB/B (2002) die vereinbarte
Verglitung zu. Sie musse sich
nur anrechnen lassen, was sie
infolge der teilweisen Beendi-
gung des Vertrages an Kosten
erspart oder durch anderweitige
Verwendung ihrer Arbeitskraft
und ihres Betriebes erworben
habe oder unterlie zu erwer-

ben, VI ZR 82/17.

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: 2010
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Januar 99,0 100,7 102,8 104,5 105,9 105,5 106,1 108,1 109,8
Februar 99,4 101,3 103,5 105,1 106,4 106,5 106,5 108,8 110,3
Marz 99,9 101,9 104,1 105,6 106,7 107,0 107,3 109,0 110,7
April 100,0 101,9 103,9 105,1 106,5 107,0 106,9 109,0 110,7
Mai 99,9 101,9 103,9 105,5 106,4 107,1 107,2 108,8 111,2
Juni 99,9 102,0 103,7 105,6 106,7 107,0 107,3 109,0
Juli 100,1 102,2 104,1 106,1 107,0 107,2 107,6 109,4
August 100,2 102,3 104,5 106,1 107,0 107,2 107,6 109,5
September 100,1 102,5 104,6 106,1 107,0 107,0 107,7 109,6
Oktober 100,2 102,5 104,6 105,9 106,7 107,0 107,9 109,6
November 100,3 102,7 104,7 106,1 106,7 107,1 108,0 109,9
Dezember 100,9 102,9 105,0 106,5 106,7 107,0 108,8 110,6
Verzugszinssatze
Der Glaubiger kann nach dem (iber einem Schuldner, der BGB). Diese Regelung gilt erst

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 anknipft, der
Schuldner die Leistung verwei-
gert oder besondere Griinde
den sofortigen Eintritt des Ver-
zugs rechtfertigen (§ 286 Abs. 2
BGB).

Bei Entgeltforderungen tritt Ver-
zug spatestens 30 Tage nach
Falligkeit und Zugang einer
Rechnung ein; dies gilt gegen-

Verbraucher ist, allerdings nur,
wenn hierauf in der Rechnung
besonders hingewiesen wurde,
(§ 286 Abs. 3S. 1 BGB).

Im Streitfall muss allerdings der
Glaubiger den Zugang der Rech-
nung (nodtigenfalls auch den
darauf enthaltenen Verbrau-
cherhinweis) bzw. den Zugang
der Mahnung beweisen.

Wadhrend des Verzugs ist eine
Geldschuld zu verzinsen (§ 288
Abs. 1 S. 1 BGB). Der Verzugs-
zinssatz betragt fur das Jahr fiinf
Prozentpunkte bzw. flir Rechts-
geschifte, an denen Verbrau-
cher nicht beteiligt sind, neun
Prozentpunkte (nur bei Ent-
gelten) Giber dem Basiszinssatz
(§ 288 Abs. 1 S. 2 bzw. Abs. 2

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 verdandert sich
zum 1. Januar und 1. Juli eines
jeden Jahres um die Prozent-
punkte, um welche die Bezugs-
grolRe seit der letzten Verande-
rung des Basiszinssatzes gestie-
gen oder gefallen ist. Bezugs-
grolRe ist der Zinssatz fir die
jingste  Hauptrefinanzierungs-
operation der Europaischen
Zentralbank vor dem ersten Ka-
lendertag des betreffenden
Halbjahres (§ 247 Abs. 1S. 2, 3
BGB).
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Zahlungsverzug: Hohe der Verzugszinsen

Zeitraum Basis- Verzugs- Entgelt ohne | Zeitraum Basis- Ver- Entgelt ohne
zinssatz | zinssatz % | Verbraucher- zinssatz | zugs- Verbraucher-
% beteiligung % % zinssatz | beteiligung
% %

1.1. bis 30.6.2002 2,57 7,57 10,57 1.1. bis 30.6.2011 0,12 5,12 8,12

1.7. bis 31.12.2002 | 2,47 7,47 10,47 1.7. bis 31.12.2011 0,37 5,37 8,37

1.1. bis 30.6.2003 1,97 6,97 9,97 1.1. bis 30.6.2012 0,12 5,12 8,12

1.7. bis 31.12.2003 | 1,22 6,22 9,22 1.7. bis 31.12.2012 0,12 5,12 8,12

1.1. bis 30.6.2004 1,14 6,14 9,14 1.1. bis 30.6.2013 -0,13 4,87 7,87

1.7. bis 31.12.2004 | 1,13 6,13 9,13 1.7. bis 31.12.2013 -0,38 4,62 7,62

1.1. bis 30.6.2005 1,21 6,21 9,21 1.1. bis 30.6.2014 -0,63 4,37 7,37

1.7. bis 31.12.2005 | 1,17 6,17 9,17 1.7. bis 28.07.2014* -0,73 4,27 7,27

1.1. bis 30.6.2006 1,37 6,37 9,37 29.7. bis 31.12.2014* | -0,73 4,27 8,27

1.7. bis 31.12.2006 | 1,95 6,95 9,95 1.1. bis 30.6.2015 -0,83 4,17 8,17

1.1. bis 30.6.2007 2,7 7,7 10,7 1.7. bis 31.12.2015 -0,83 4,17 8,17

1.7. bis 31.12.2007 | 3,19 8,19 11,19 1.1. bis 30.6.2016 -0,83 4,17 8,17

1.1. bis 30.6.2008 3,32 8,32 11,32 1.7. bis 31.12.2016 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2008 | 3,19 8,19 11,19 1.1. bis 30.6.2017 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2009 1,62 6,62 9,62 1.7. bis 31.12.2017 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2009 | 0,12 5,12 8,12 1.1. bis 30.6.2018 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2010 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2018 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2010 | 0,12 5,12 8,12

* Zur Anderung siehe Text oben.
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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. Sdmtliche 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 maoglich und zumutbar ist, die Nutzung rechtswidriger
Inhalte zu verhindern. Flr Inhalte von Sites, die mit hier verlinkten Seiten verlinkt sind (tiefere Linkebenen) haftet der verantwortliche Seiten-
betreiber nicht. ZURUCK

Urheberrechtsschutz

Urheber des Bildmaterials:

Stadt Leipzig, Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung 2013
Udo Buttkus

Heinz G. Schultze

Allgemeine Geschaftsbedingungen fir den Bezug der ZIV

Die in der ZIV veroffentlichten Beitrége sind urheberrechtlich geschuitzt. Das gilt auch fiir 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 vervielféltigt oder datenbankmaRig zuganglich
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 Ergidnzung in bestimmten Rechtsfragen ergeben hat. Die Information geniigt nicht fiir eine Rechtsanwendung im
Einzelfall. Hierzu ist die Lektire der Originaltexte erforderlich.

Datenschutzbestimmungen

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

Diese Datenschutz-Information gilt fiir die Datenverarbeitung durch:

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

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

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 Ihre E-Mail-Adresse dafir, Ihnen regelmaRig
unseren Newsletter — ZIV — Zeitschrift fiir Immobilienverwaltungsrecht - zu Gibersenden. Fur den Empfang des Newsletters ist die Angabe einer
E-Mail-Adresse ausreichend.

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

3. Betroffenenrechte

Sie haben das Recht:

®  gemaR Art. 15 DSGVO Auskunft Gber lhre von uns verarbeiteten personenbezogenen Daten zu verlangen. Insbesondere konnen Sie
Auskunft Gber die Verarbeitungszwecke, die Kategorie der personenbezogenen Daten, die Kategorien von Empfangern, gegeniiber
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. aussagekréaftigen Informationen zu deren Einzelheiten verlangen;
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®  gemaR Art. 16 DSGVO unverziglich die Berichtigung unrichtiger oder Vervollstandigung lhrer bei uns gespeicherten personenbezo-
genen Daten zu verlangen;

®  gemadR Art. 17 DSGVO die Léschung Ihrer 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 Léschung ablehnen und wir die Daten nicht
mehr bendtigen, Sie jedoch diese zur Geltendmachung, Ausiibung oder Verteidigung von Rechtsanspriichen benétigen oder Sie ge-
maR Art. 21 DSGVO Widerspruch gegen die Verarbeitung eingelegt haben;

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

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

®  gemaR Art. 77 DSGVO sich bei einer Aufsichtsbehorde zu beschweren. In der Regel kdnnen Sie sich hierfir 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 daftr

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 lhrem 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 SicherheitsmaBnahmen, um lhre Daten gegen zuféllige oder vorséatzliche
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 darliber oder aufgrund gednderter gesetzlicher beziehungsweise behordlicher
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
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