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Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

Von Deregulierung ist immer die
Rede. Stattdessen wird reguliert,
was das Zeug halt. Die Bundesregie-
rung will die Mietpreisbremse
nachbessern und die Regelungs-
moglichkeiten zur Maklerprovision
einschranken, fir alle. Geschitzt
werden sollen Menschen mit
geringem oder mittlerem Einkom-
men. Reguliert werden sollen aber
alle Maklergeschafte ungeachtet
der GrofRe. Hier wird manch ein
starker  Vertragspartner  seine
Makler wirtschaftlich in unattrakti-
ve - neue - Regelungsliicken zwin-
gen. Wer kann schon kontrollieren,
ob eine gelegte Provisionsrechnung
auch tatsachlich bezahlt wird? Wer
Gberprift, ob im gemeinsamen
Vertrag kurze Ausschlussfristen fiir
die  Maklerprovision vereinbart
werden?

Kurze Meldungen

WEG-Verwalter entscheidet iiber
die Einlegung der Berufung

Die Wohnungseigentiimer stritten
im Rahmen einer Beschlussanfech-
tung Uber einen Beschluss zur
Kostenverteilung von Instandset-
zungskosten. In der ersten Instanz
obsiegte der Klager. Der Verwalter
lieB Berufung einlegen. Der Klager
vertrat die Auffassung, die Beru-
fungseinlegung sei unwirksam, weil
die Entscheidung der Berufungsein-
legung durch einen Beschluss zu
treffen sei. Die Frankfurter Richter
sahen dies im Anschluss an die
Rechtsprechung des LG Hamburg
(ZMR 2017, 915) und Miinchen
(ZWE 2010, 48) anders. § 27 Abs. 2
Nr. 2 WEG gebe dem Verwalter
eine  uneingeschrdankte Vertre-
tungsmacht (vgl. BGH-Urteil vom
5.7.2013, V ZR 241/12 - ZIV 2013,
44) nicht nur dahingehend einen
Anwalt fur die Beklagten zu beauf-
tragen, sondern auch {ber die
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Die Widerrufsbelehrung hat schon
vor Jahren vor allem die Banken
durch ein wirtschaftliches Jammer-
tal geschickt. Danach ereilte die
Wirtschaft die DSGVO-Neuerung,
die v.a. zur Anschaffung von mehr
Diensthandys, Erstellung von
Organisationspldanen und Anpas-
sung von Internetseiten fihrten. Es
ist aber nicht ersichtlich, dass sich
am Schutz etwas verbessert hat.
Immerhin muss man nun anklicken
oder unterschreiben, dass man auf
seinen Datenschutz verzichtet,
wenn man mit dem anderen in
Kontakt tritt.

Freude bereitet weiten Teilen der
Immobilienwirtschaft auch das
Geldwaschegesetz, das  weiter
verscharft werden soll und bald
auch  Gewerbemietvertrage als
Transaktion erfassen soll. Man mag

Einlegung einer Berufung zu ent-
scheiden (a.A. LG Disseldorf ZMR
2016, 796), LG Frankfurt/M., Urteil
vom 2.5.2019, 2-13S 127/17 (ZMR
2019, 715).

Keine Vorsorge-Mod-Ankiindigung
Das OLG Miinchen untersagte
einem Vermieter die Berufung auf
eine Ende Dezember 2018 an seine
Mieter mitgeteilte Modernisie-
rungsankiindigung fiir Mieterho-
hungen nach § 559 BGB zu verwen-
den. Erfolgte diese allein aus dem
Grund, sich die vorteilhaftere, bis
zum 31.12.2018 geltende Rechtsla-
ge trickreich zu sichern (Stichwort
11% anstatt 8%), geniige diese fiir
eine spatere Mieterhdhung nicht.
Eine solche Absicht des Vermieters
sei jedenfalls anzunehmen, wenn
zwischen der Ankindigung und
dem geplanten Beginn der Bauar-
beiten mehr als 2 Jahre lagen; den
Rechtstreit hatte ein Mieterverein

sich noch ausmalen, dass Banken
Geldwasche und Terrorismusfinan-
zierung aufdecken kénnen. Aber
Makler?

Und wenn wir schon dabei sind:
Wer hat sein Auto nach § 29 UVV
jahrlich schon prifen lassen?
Firmenautos, auch der SUV vom
Chef missen einmal im Jahr zum
Unfallverhutungscheck. Kostet rund
30 € und es wird gepriift, ob die
gelbe Weste an Bord ist oder man
sich an der Handschuhfachklappe
verletzen kann. Verweigerern wird
mit BuBRgeldern von bis zu 10.000 €
gedroht. Die anderen bekommen
eine hiibsche Plakette fiirs Auto.

Vielleicht versuchen wir es doch
auch einmal mit Deregulierung?

Es griRt herzlich
Ihr Anwalt

Heinz G. Schultze

als Musterfeststellungsklage ge-
fuhrt, OLG Minchen, Urteil vom
15.10.2019, MK 1/19

Mietflichenabweichung bei
Quadratmetermiete

Das OLG Dresden hatte sich mit
Rechtsfragen bei Mietminderfla-
chen trotz Vereinbarung einer
Quadratmetermiete zu befassen.
Der Dresdner Senat stellte im Urteil
vom 10.7.2019 fest, dass die Ver-
einbarung einer Quadratmetermie-
te beim Vorliegen einer Minderfla-
che dies nicht die Qualitat eines
Mietmangels nehme. Die Frage der
eingeschrankten  Gebrauchstaug-
lichkeit werde nicht davon tangiert,
dass sich die Miete im Verhaltnis
der Minderflache zur versproche-
nen Flache reduziere. Die vom
Mieter ausgesprochene fristlose
Kindigung wurde daher als wirk-
sam erachtet, 5 U 151/19, NZM
2019, 784.
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Abweichen von DIN-Vorschriften und Angaben ,ins Blaue” hinein
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Einmal mehr war der V. Zivilse-
nat aufgefordert zu beurteilen,
ob ein Verkdufer entgegen des
vertraglichen Gewahrleistungs-
ausschlusses gleichwohl haftet,
weil er einen Mangel arglistig
verschwieg, § 444 BGB.

Die Erwerber kauften im Jahre
2010 von einem selbstandigen
Maurermeister ein Einfamilien-
haus. Bei der Besichtigung der
Immobilie wurde an der Rick-
wand der zugehorigen Garage
ein Wasserfleck thematisiert.
Der Verkaufer erlauterte hierzu,
dass sich eine dort befestigte
Bitumenbahn ab und zu geldst
habe und jeweils habe neu
befestigt werden missen.

Vier Jahre nach dem Kauf lieSen
die Kdufer den Mangel naher
untersuchen und leiteten hierfir
ein selbstandiges Beweisverfah-
ren ein. Der Gerichtsgutachter
kam zu dem Ergebnis, dass die
zum Zeitpunkt der Errichtung
des Gebaudes (1993) geltenden
DIN-Vorschriften und die aner-
kannten Regeln der Technik
nicht eingehalten wurden. Die
Abdichtung erflille daher ihre
Aufgabe nicht. Im Einzelnen
fehle u.a. eine Vliesumantelung
an der Horizontaldrainage sowie
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eine funktionsfahige Vertikal-
drainage.

Die Kaufer klagten gegen den
Verkaufer auf Erstattung der
Mangelbeseitigungskosten. Das
Landgericht wies die Klage ab.
Die Berufung zum Oberlandes-

gericht  Saarbricken hatte
Erfolg. Das Berufungsgericht
erkannte eine Haftung des

Verkdufers nach §§ 437 Nr. 3,
280 Abs. 1, 3 und § 281 Abs. 1
BGB. Der Verkaufer hafte fir
den Sachmangel, weil er ihn
arglistig verschwiegen habe. Der
Verkaufer sei aufgrund seiner
beruflichen Qualifikation als
Maurer imstande gewesen, aus
den Symptomen den Schluss auf
die mangelhafte Gebaudeab-
dichtung zu ziehen.

Zudem habe der Verkdufer
Angaben ins Blaue hinein ge-
macht, als er den K&ufern er-
klarte, dass er die Abdichtung
am Haus fachgerecht und nach
den anerkannten Vorschriften
errichtet habe.

Der BGH hob die Entscheidung
mit Urteil vom 14.6.2019 auf
und verwies die Sache zuriick an
das Oberlandesgericht. In den
Grinden fuhrt er aus, dass das
Berufungsgericht noch richtig
festgestellt habe, dass ein
Sachmangel gegeben sei. Es sei
aber nicht erkennbar, dass der
Verkaufer arglistig gehandelt
habe. Arglist setze zumindest
Eventualvorsatz voraus; leicht-
fertige oder grob fahrlassige
Unkenntnis genilige dagegen
nicht (vgl. BGH-Urteil vom
16.3.2012, V ZR 18/11 - zZIV

2012, 27; BGH-Urteil vom
12.4.2013, V ZR 266/11 — ZIV
2013, 11; BGH-Urteil vom

22.4.2016, V ZR 23/15 - ZIV
2016, 62). Ein arglistiges Ver-
schweigen sei danach nur gege-
ben, wenn der Verkdufer den
Mangel kenne oder ihn zumin-
dest fir moglich halte und
zugleich wisse oder doch damit
rechne und billigend in Kauf
nehme, dass der Kiaufer den
Mangel nicht kennt und bei
Offenbarung den Vertrag nicht
oder nicht mit dem vereinbarten
Inhalt geschlossen hatte. Bei
Mangeln, die einer Besichtigung
zuganglich und damit ohne
Weiteres  erkennbar  seien,
bestlinde grundsatzlich keine
Offenbarungspflicht; der Kaufer
kénne insoweit eine Aufklarung
nicht erwarten, weil er diese
Mangel bei der im eigenen
Interesse gebotenen Sorgfalt
selbst wahrnehmen koénne (vgl.
BGH-Urteil vom 19.2.2016, V ZR
216/14 - ZIV 2016, 20; BGH-
Urteil vom 9.2.2018, V ZR
274/16 - ZIV 2018, 37; BGH-
Urteil vom 14.9.2018, V ZR
165/17 — ZIV 2018, 89). Nicht
ohne Weiteres erkennbar seien
indessen solche Mangel, von
denen bei einer Besichtigung
zwar Spuren zu erkennen seien,
diese aber keinen tragfdhigen
Rickschluss auf Art und Umfang
des Mangels erlaubten. In
diesen Fallen sei der Verkaufer
verpflichtet, gemall seinem
Kenntnisstand Aufklarung zu
betreiben.

Gemessen an diesen Anforde-
rungen sei die Schlussfolgerung
des Berufungsgericht, der Ver-
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kdufer habe einen Mangel
arglistig verschwiegen, unzutref-
fend. Wenn es meint, es habe
sich dem Verkdufer aufdrangen
mussen, dass die eigentliche
Ursache der Feuchtigkeitser-
scheinung eine andere sei, als
die Bitumenbahn, liege hierin
eine fahrldassig Unkenntnis, die
fur arglistiges Verschweigen
nicht genige. Fir die Annahme
einer Arglist erforderlich sei
zumindest Eventualvorsatz.
Selbst ein bewusstes Sicherver-
schlieRen genlge nicht fir die
Annahme einer Arglist. Die
Kenntnis der den Mangel be-
grindenden Umstdnde misse
vom Gericht festgestellt wer-
den; sie konne nicht durch
wertende Uberlegungen ersetzt
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werden (vgl. BGH-Urteil vom
22.4.2016, V ZR 23/15 - ZIV
2016, 62).

Rechtsfehlerhaft sei schlieRlich
die Annahme einer Arglist im
Sinne von § 444 BGB, weil der
Verkdaufer falsche  Angaben
hinsichtlich der Einhaltung der
DIN-Vorschriften bei der Her-
stellung der Gebdudeabdichtung
gemacht hatte. Richtig sei noch
die Pramisse, wonach der Ver-
kdufer verpflichtet sei, Fragen
des Kaufers richtig und vollstan-
dig zu beantworten (vgl. BGH-
Urteil vom 27.3.2009, V ZR
30/08 — ZIV 2009, 17). Allein die
falsche  Beantwortung von
Fragen konne aber noch keine
Arglist begrinden. Derjenige,

der gutglaubig falsche Angaben
mache, handele nicht arglistig.
Anders sei dies nur, wenn der
Verkaufer Angaben ,ins Blaue
hinein“ mache, mit deren Un-
richtigkeit er rechne. Das Beru-
fungsgericht sei unzuldssiger-
weise hiervon ausgegangen,
weil der Verkaufer die Abdich-
tung am Haus nicht nach den
einschlagigen DIN-Vorschriften
ausgefihrt habe. Insoweit sei
auch moglich, dass er unbe-
wusst von einschlagigen DIN-
Vorschriften abgewichen sei.
Der BGH verwies den Rechts-
streit an das Berufungsgericht
zurick, damit dieses nun die
Frage der Arglist des Verkaufers
genauer untersuchen kann, V ZR

73/18.

Kein Abwehranspruch gegen Biomasse von Baumen des Nachbarn

Im Urteil vom 20.9.2019 hatte
sich der BGH mit den angebli-
chen Beladstigungen zu befassen,
die von benachbarten Baumen
in Form von Pollenflug, herabfal-
lenden Frichten, Zapfen und
Blattern ausgingen. Ein Grund-
stiickseigentimer in  Baden-
Wirttemberg verlangte von

seinem Nachbarn nach § 1004
BGB eine laufende Entschadi-
gung in Hohe von 230 € monat-
lich in den Monaten Juni bis
November eines jeden Jahres.
Der BGH entschied letztinstanz-
lich, dass ein solcher Anspruch
nicht besteht. Der Baumeigen-
timer sei nicht Stérer im Sinne

von § 1004 BGB. Die Anpflan-
zungen hielten die landesgesetz-
lich vorgeschriebenen Mindest-
abstdnde zur Grundstiicksgrenze
ein. Fir die gleichwohl verblei-
benden natirlichen Immissio-
nen sei der Eigentiimer im Sinne
der Vorschrift dann nicht mehr
verantwortlich, V ZR 218/18.

Abwehranspruch gegen Biomasse von Baumen des Nachbarn

Einmal mehr schafften es zwei
Nachbarn sich wegen heriber-
ragender Aste so lange zu strei-
ten, bis sie beim Bundesge-
richtshof landeten. Die Dougla-
sie des einen Grundstiickseigen-
timers Uberragte mit mehreren
Asten die Grenze zum Nachbarn
in einer Hohe von 3 Metern und
mehr. Sie ragten im Mittel
stattliche 5,40 Meter Uber die
Grenze. Das an sich storte den
Nachbarn weniger, als vielmehr

das Herabfallen von Nadeln und
Zapfen mit einem Volumen von
rund 480 Litern p.a. auf seine
Grundstiickseinfahrt. Er forderte
den Rickschnitt der Dougla-
siedste. Der Nachbar erhob die
Einrede der Verjahrung. Die
Klage hatte vor dem Amtsge-
richt Krefeld Erfolg. Die Beru-
fung allerdings auch. Das Land-
gericht Krefeld wies die Klage
ab. Zur Begriindung fiihrte das
Gericht aus, dass der Nachbar

sich eigentlich nicht gegen die
heriiberragenden Aste nach
§910 BGB i.Vv.m. § 1004 BGB
wende. Vielmehr stoérten ihn die
Emissionen des Baumes. Der
Anspruch zur Abwehr von Im-
missionen richte sich nach § 906
BGB. Nach dieser Norm kénnten
die Immissionen nicht unter-
bunden werden, weil sie jeden-
falls ortstiblich seien.
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Dieses Urteil hielt den Angriffen
der Revision nicht stand. Der
BGH fihrte im Urteil vom
14.6.2019 aus, dass § 910 BGB
nicht nach der Art der Beein-
trachtigung differenziere. Es sei
fir den Beseitigungsanspruch
unerheblich, ob sich die Stérung
auf die Aste an sich konzentriere
oder auf das, was von den Asten
herabfalle. Grundsatzlich be-
stiinde daher ein Anspruch auf
Entfernung der Aste.

Mietrecht
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Der Rechtsstreit wurde an das
Landgericht  Krefeld  zurlick
verwiesen. Der V. Zivilsenat
konnte  nicht abschlieRend
entscheiden, weil nicht bekannt
war, ob oOffentlich-rechtliche
Vorschriften gegen den Riick-
schnitt sprachen. Moglicher-
weise sei eine Genehmigung bei
der lokalen Behorde einzuholen.
Sei dies der Fall, kénne die
Verurteilung nur unter dieser
Einschrankung erfolgen. Zudem
genigten die tatsachlichen
Feststellungen der Vorinstanzen

nicht, um den Verjahrungsein-
wand zu beurteilen. Im Gegen-
satz zum Selbsthilferecht unter-
liege der Anspruch des Nach-
barn auf das Zurickschneiden
heriiberragender  Aste  der
regelmaligen Verjahrung (vgl.
BGH-Urteil vom 22.2.2019, V ZR
136/18 — ZIV 2019, 16). Die
Verjahrung beginne mit der
Entstehung des Anspruchs. Dies
sei der Fall, wenn die Eigen-
tumsbeeintrachtigung (§ 910
Abs. 2 BGB) infolge Wachstums
der Aste einsetze, V ZR 102/18.

Behindern 57 Jahre Mietdauer eine Modernisierungsmieterh6hung?

Mit der Beantwortung dieser
Frage hatte sich der Wohn-
raummietsenat im Urteil vom
9.10.2019 zu befassen. Der
Mieter hatte die in Berlin gele-
gene Wohnung bereits 1962 als
flinfjahriger Junge bezogen und
trat spater in das Mietverhaltnis
seiner Eltern ein. Der Mieter
bezog Arbeitslosengeld Il und
erhielt zur Deckung des Wohn-
bedarfs monatlich 463,10 €. Die
Kosten der 86m? groRen Woh-
nung waren demgegeniiber mit
574,34 € zzgl. Heizkostenvor-
schuss von 90 € monatlich
deutlich héher.

Diese Mietkosten sollten sich
weiter erhohen, nachdem die
Vermieterin umfangreiche
Modernisierungsarbeiten durch-
fliihrte. So wurde ein in den
70iger Jahren still gelegter
Aufzug wieder in Betrieb ge-
nommen, eine Warmedammung
an der AuBenfassade ange-
bracht und die bestehenden
Balkone vergroRert. Die Kaltmie-
te sollte im Gegenzug um 240 €
monatlich steigen.

Der Mieter wandte ein, dass die
Mieterhéhung fiir ihn eine
unzumutbare Harte bedeuten
wirde und stiitzte sich bei der
Verweigerung der Mieterho-
hung auf die entsprechende
Vorschrift in § 559 Abs. 4 BGB.
Danach ist die Mieterhéhung
ausgeschlossen, wenn die Miet-
erhéhung unter Abwagung der
Vermieter- und Mieterinteres-
sen eine nicht zu rechtfertigen-
de Harte fur den Mieter nach
sich ziehen wirde. Der Har-
teeinwand ist dem Mieter nach
der  gesetzlichen Regelung

verwehrt, wenn die Mietwoh-
nung durch die Modernisierung
lediglich in einem allgemein
Ublichen Zustand versetzt wird
oder der Vermieter zur Durch-
fihrung der Modernisierung
gezwungen war.

Der Vermieter vertrat die Auf-
fassung, dass dem Mieter der
Einwand nicht zustehe, weil er
als ALG-lI-Empfanger ohnehin
eine viel zu groRe und damit zu
teure Wohnung bewohne. Das
Amtsgericht hatte den Mieter
zur Bezahlung von 70 € der
geforderten 240 € verurteilt. Auf
die Berufung des Mieters redu-
zierte sich dieser Betrag auf 4,16
€ monatlich. Die Revision des
Vermieters brachte ihm nur
einen Etappensieg ein. Die
Richter des VIIl. Zivilsenates
verwiesen den  Rechtsstreit
zurick an die Berufungsinstanz.
Sie fUhrten dabei in den Ent-
scheidungsgriinden aus, dass es
auf die WohnungsgrofRe oder
die Angemessenheit in Bezug
auf den Wohnbedarf des Mie-
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ters rechtlich nicht ankomme.
Richtig sei zwar, dass dem
Mieter an sich nur eine 50 m?
grofle Wohnung zustiinde. Die
Regelungen zur angemessenen
WohnungsgrolRe bei staatlichen
Unterstiitzungsleistungen  soll-
ten sicherstellen, dass sich ein
Hilfsbedirftiger nicht auf Kosten
der Allgemeinheit eine zu groRe
Wohnung leiste. Die mietrecht-
liche Hartefallregelung in § 559
Abs. 4 BGB verfolge demgegen-
Uber den Zweck, den jeweiligen
Mieter zu schitzen. Er solle
auch in Ansehung des respek-
tierten Refinanzierungsinteres-
ses des Vermieters nicht seinen
Lebensmittelpunkt verlieren.
Sowohl Vermieter als auch
Mieter gendssen den Schutz des
Art. 14 GG. Insoweit sei zuguns-
ten des Mieters zu beriicksichti-
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gen, dass dieser schon seit weit
Uber 50 Jahren in der Wohnung
lebe. Dies begriinde an sich
schon die unzumutbare Harte.
Indessen habe das Berufungsge-
richt nicht hinreichend gepriift,
ob die Ausschlusstatbestinde
greifen wiirden.

Ob die Balkone in der moderni-
sierten GroRe ,,allgemein tblich”
seien, habe das Gericht nicht
gepriift. Dieser Tatbestand sei
erfullt, wenn mindestens 2/3
aller vergleichbaren Gebaude
gleichen Alters unter vergleich-
baren Verhéltnissen in der
Region anzutreffen sind. Diese
Prifung habe das Instanzgericht
nachzuholen.

Gleiches gelte fiir die Fassaden-
dammung. Das Berufungsgericht

habe verkannt, dass § 9 Abs. 1
EnEV dem Vermieter nicht per
se auferlege, eine Fassaden-
dammung vorzunehmen. Die
Dammung sei nur dann vorzu-
nehmen, wenn der AuBenputz
des Hauses erneuert werde.
Eine Verpflichtung zur Erneue-
rung des AuBenputzes schreibe
die EnEV dagegen nicht vor. Der
Vermieter sei daher nur dazu
gezwungen, die AuBendam-
mung herzustellen, wenn er sich
entschlossen habe, den AuRen-
putz zu erneuern. Der Har-
teeinwand sei daher nur ausge-
schlossen, wenn die Putzerneu-
erung etwa aufgrund Verwitte-
rung (VerschleiB) fir den Ver-
mieter unausweichlich  war,
Urteil vom 9.10.2019, VIIl ZR

21/19.

Streitwert bzgl. Banner an Hausfassade

Es nimmt nicht Wunder, dass
der Streit, der im Beschluss des

Bundesgerichtshofs vom
21.5.2019 miindete, seinen
Anfang in Berlin nahm. Die

Mieter der Wohnung mit Plakat
solidarisierten sich mit ihrer
Aktion mit einem Kiezladen im
Erdgeschoss, dessen Betreiber
eine Kiindigung von der Vermie-
terin erhalten hatte.

Die Vermieterin verkaufte die
Immobilie an eine in Luxemburg
ansassige Gesellschaft. Diese
erhob Raumungsklage gegen

den Ladenbesitzer, mit Erfolg.
Nachdem der Ladenbesitzer
geraumt worden war, forderte
die neue Vermieterin die Mieter
im 1. Obergeschoss auf, das
Transparent wieder abzuneh-
men. Dem kamen die Mieter
nach. Dann besannen Sie sich
eines anderen und forderten die
Genehmigung zur Wiederan-
bringung, die die Vermieterin
nicht erteilte.

Die Wohnungsmieter erhoben
daraufhin Duldungsklage zum
Amtsgericht Berlin-Neukdlin.
Das Amtsgericht gab erstaunli-
cherweise der Klage statt. Es
setzte den Streitwert auf 500 €
fest, so dass die Berufung auf-
grund der erforderlichen Beru-
fungssumme (§ 511 Abs. 2 ZPO:
mehr als 600 €) nicht zulassig
war.

Die Vermieterin legte gleichwohl
Berufung zum Landgericht Berlin
ein. Das Berufungsgericht ver-
warf die Berufung nach einem
entsprechenden Hinweisbe-
schluss gemaR § 522 ZPO durch

einstimmigen  Beschluss der
Kammer. Der erforderliche
Beschwerdewert sei nicht er-

reicht. Der Streitwert sei richtig
bemessen. Die Bausubstanz
werde nicht tangiert und im
Ubrigen habe die Vermieterin
das Haus schon mit dem Plakat
erworben, so dass sie damit
rechnen musste, dass sie die
Immobilie nicht ohne Weiteres
oder nur mit einem geringeren
Gewinn weiterverkaufen kénne.

Die Rechtsbeschwerde hierge-
gen hatte Erfolg. Der BGH fiihrte
in seinem Beschluss aus, dass
die Gerichtsentscheidung die
Vermieterin in ihrem — auch
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auslandischen juristischen
Personen zustehenden — verfas-
sungsrechtlich geschiitzten
Verfahrensgrundrecht auf
wirkungsvollen Rechtsschutz
nach Art. 103 Abs. 1 GG und Art.
101 Abs. 1 GG verletze. Es
verbiete den Gerichten, den
Beteiligten den Zugang zu einer

in der  Verfahrensordnung
eingerdumten Instanz in unzu-
mutbarer, aus Sachgriinden

nicht zu rechtfertigender Weise
zu erschweren. Das Landgericht
habe ermessensfehlerhaft einen
Streitwert von 500 € als gege-
ben angesehen. Es habe in
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sachwidriger =~ Weise  darauf
abgestellt, dass das Plakat schon
zum Zeitpunkt des Immobilien-
erwerbs am Haus angebracht
war. Der Beschwerdewert
bemesse sich u.a. nach dem
Wertverlust und der optischen
Beeintrachtigung des Hauses
(BGH, Beschluss vom 17.5.2006,
VIIl ZB 31/05). Das 1,5 x 4 Meter
grofle Transparent stelle ein
schwerwiegende optische
Beeintrachtigung dar, die einen
deutlich héheren Wert als 600 €
nach sich ziehe. Hinzu komme,
dass der Text des Banners den

Eindruck erwecke, die Vermiete-
rin missachte Mieterinteressen.

Es sei auch nicht im Ansatz
nachvollziehbar, wie das Beru-
fungsgericht den Minderwert
danach bemessen konnte, dass
das Plakat schon zurzeit des
Immobilienerwerbs angebracht
war. Materiell-rechtliche Ge-
sichtspunkte hatten bei der
Streitwertbemessung keine
Beriicksichtigung zu finden;
diese sei allein nach dem Recht-
schutzziel zu bemessen, VIII ZB
66/18.

Mietschuldner bei Ableben des Einzelmieters

Nach der gesetzlichen Regelung
treten die Erben in alle Rechts-
positionen des Erblassers ein,
§ 1922 BGB. Dazu gehort auch
ein Mietvertrag. Eher selten
besteht indessen ein Interesse
der Erben an der Fortflihrung
des Mietvertrages. § 564 BGB
eroffnet daher den Mietern,
aber auch dem Vermieter die
Moglichkeit, das Mietverhaltnis
mit der (nicht auf 6 oder 9
Monate verldangerten) gesetzli-
chen Frist von 3 Monaten zu
kiindigen.

Nun stellt sich fiir den Vermieter
die Frage, ob Mietforderungen
vor und nach dem Erbfall von
den Erben zu bezahlen sind,
wenn diese nicht kiindigen, aber
die Nachlassverwaltung bean-
tragen. Mit diesen Fragen hatte
sich der BGH in zwei Urteilen
vom 25.9.2019 auseinander zu
setzen. Den beiden Urteilen ging
ein dritter Rechtsstreit zwischen
den Mietvertragsparteien vo-
raus.

Der Mieter mietete 1985 eine
Wohnung im Gerichtssprengel
des Amtsgerichts Neuss an. Er
verstarb im August 2014 und
hinterlie} als Erben einen Bru-
der. Der Bruder kiindigte die
Wohnung nicht, bezahlte aber
auch keine Miete. Der Vermie-
ter klagte daraufhin die Mieten
von September bis Dezember
ein. Am 30.4.2015 kindigte er
zudem den Mietvertrag und
forderte den Bruder auf, die
Mietsache herauszugeben. Als
auch dies unterblieb, erhob der
Vermieter Raumungsklage. Das
Amtsgericht Neuss gab der
Zahlungs-und  Raumungsklage
mit Urteil vom 4.8.2015 statt.

Hiergegen legte der Bruder
Berufung ein und beantragte die
Nachlassverwaltung (ber das
Erbe, die im November 2015
angeordnet wurde. Das Landge-
richt Disseldorf hielt die Verur-
teilung zur Raumung aufrecht,
wies aber die Zahlungsklage ab.
Aufgrund der zwischenzeitlich
angeordneten Nachlassverwal-
tung hafte der Bruder nicht

mehr personlich fir die Miet-
schulden. Die eingeklagten
Mietschulden seien reine Nach-
lassverbindlichkeiten. Nur fir
die Mietzinsforderungen, die
nach Ablauf der Kiindigungsfrist
des § 564 Satz 2 BGB entstlin-
den, konne der Bruder noch
personlich in Anspruch genom-
men werden.

Das Urteil nahm der Vermieter
zum Anlass, um die ausstehen-
den Mietzahlungen von Marz
2015 bis einschliefllich Januar
2016 ebenfalls gegen den Bru-
der einzuklagen. Das Amtsge-
richt Neuss gab dieser Klage
wiederum statt. Die Berufung
des Bruders hatte keinen Erfolg.

Hiergegen wandte sich der
Bruder mit der Revision zum
Bundesgerichtshof.

Der BGH fihrte im Urteil vom
25.9.2019 aus, dass der Bruder
als Erbe fiir die aus dem Miet-
verhaltnis stammenden Ver-
bindlichkeiten grundsatzlich
haftet. Dies gelte auch fir die
Mietzinsen, die erst nach dem
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Tod des Mieters fillig geworden
sind. Gleiches gelte auch fiir die
Nutzungsausfallentschadigung
wegen einer verspateten Riick-
gabe der Mietsache nach einer
Kindigung. All diese Verbind-
lichkeiten seien sogenannte
Erblasser-Schulden (1), fir die
der Erbe nach § 1967 Abs. 1 BGB
hafte (vgl. BGH-Urteil vom
23.1.2013, VIl ZR 68/12 — ZIV
2013, 6).

Dem Zugriffsrecht der Glaubiger
unterliege daher (zuniachst)
sowohl der Nachlass des Erblas-
sers als auch das Eigenvermo-
gen der Erben (vgl. BGH-Urteil
vom 5.7.2013, V ZR 81/12 - ZIV
2013, 51). Die so eintretende
Vermogensverschmelzung
zwischen dem Vermogen des
Erblassers und dem des Erben
werde  rlickgangig  gemacht
durch die Anordnung der Nach-
lassverwaltung. Diese fihre
dazu, dass der Erbe fiir Erblas-
ser-Schulden nicht mehr mit
seinem  eigenen Vermaogen
haftet, sondern sich die Haftung
auf den Nachlass beschrankt, §
1975 BGB.

Davon zu trennen seien die
Nachlass-Erbenschulden (2). Sie
entstiinden, wenn der Erbe bei
der Verwaltung des Nachlasses
Verbindlichkeiten einginge. Sie
wiesen eine Doppelnatur auf.
Sie sind Eigenverbindlichkeiten
des Erben und auch Nachlass-
verbindlichkeiten. Fir sie haftet
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der Erbe mit seinem Vermogen
und mit dem Nachlass.

Schlielllich gdbe es noch die
reinen Eigenschulden (3). Sie
wirden durch eine nicht ord-
nungsgemdRe Verwaltung des
Nachlasses begriindet.

Das  Berufungsgericht habe
rechtsfehlerhaft angenommen,
dass das Unterlassen der Kiindi-
gung durch den Bruder (§ 564 S.
2 BGB) eine Verwaltungsmal-
nahme darstelle, die die Eigen-
haftung des Bruders auslose
(Nachlasserbenschulden (2)). Es
lage schon keine Verwaltungs-
malnahme vor. Dem Verstrei-
chenlassen der auBerordentli-
chen Kiindigungsmoglichkeit sei
kein rechtsgeschéftlicher Erkla-
rungswert beizumessen.
SchlieBlich habe es auch dem
Vermieter offen gestanden, das
Mietverhaltnis auBerordentlich
zu kindigen. Der Bruder schul-
dete damit dem Vermieter keine
Miete aufgrund der unterlasse-
nen Kindigung.

Anders beurteilte das Gericht
die  Nutzungsausfallentschadi-
gung aufgrund der Kiindigung
des Vermieters bis zur Anord-
nung der Nachlassverwaltung. In
diesem Zeitraum habe der
Bruder die Rechtspflicht zum
Handeln dahingehend gehabt,
die Mietsache dem Vermieter
zurlick zu geben, § 546 BGB,
§ 985 BGB, § 857 BGB. Da den

Urteilen der Vorinstanzen dieser
Zeitraum nicht zu entnehmen
war, wurde der Rechtsstreit zur
weiteren Sachaufklarung zum
Landgericht Disseldorf zuriick-
verwiesen (VIII ZR 138/18).

Das andere BGH-Urteil vom
selben Tag betraf den gleichen
Sachverhalt. Insoweit hatte sich
ein weiterer Rechtsstreit geson-
dert wegen der Betriebskosten-
nachforderung des Vermieters
ergeben. Das Urteil ist nahezu
inhaltsgleich. Ergdnzend fihren
die Karlsruher Mietrichter aus,
dass es nicht darauf ankame,

wann die Betriebskostenab-
rechnung erteilt worden sei

(also in der Haftungszeit zwi-
schen Beendigung des Mietver-
héaltnisses und der Anordnung
der Nachlassverwaltung oder
davor bzw. danach). Dies habe
seinen Grund in der Natur der
Betriebskosten, die auch nach
der Abrechnung eine wieder-
kehrende Leistung blieben (vgl.
BGH-Urteil vom 20.7.2016, VIII
ZR 263/14 - ZIV 2016, 66).
Soweit die (monatlichen) Be-
triebskosteneinzelforderungen

(und die Abrechnung) in den
Haftungszeitraum fielen, haftet
der Bruder also, in der Zeit
davor und danach ist er haf-
tungsfrei. Da die gleichen Daten
auch in diesem Fall fehlten,
wurde auch dieser Rechtsstreit

zurickverwiesen, VIII ZR 122/18.

Kriterien der Vergleichbarkeit zweier Gemeinden fiir eine Mieterhohung

Die Karlsruher Bundesrichter
erlauterten in ihrem Urteil vom
21.8.2019 die Anforderungen
fir die Vergleichbarkeit zweier
Gemeinden fiir eine Mieterho-
hung nach dem Vergleichsmie-

tensystem (§ 558 BGB). Fir viele
Vermieter besteht das Problem,
dass fur die Gemeinde, in der
die Mietsache liegt, kein Miet-
spiegel existent ist. Man greift
dann alternativ auf den Miet-

spiegel einer benachbarten
Gemeinde zurick. Es stellt sich
immer nur die Frage, ob der
Mietmarkt der benachbarten
Gemeinde auch vergleichbar ist
mit der Gemeinde, in der sich
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die Mietsache befindet. Mit den
relevanten  Vergleichskriterien
setzte sich der Mietrechtssenat
in seiner Entscheidung ausei-
nander.

Der Streit begann in der Ge-
meinde Stein. Es handelt sich
um eine Kleinstadt mit 15.000
Einwohnern, direkt benachbart
zu Farth und Nirnberg. Die
Mieter bewohnten ein grofReres
Anwesen, dessen Miete seit der
Anmietung im Jahre 2004 sich
unverandert auf 3.000 € netto-
kalt je Monat belief. Die Vermie-
terin forderte mit Schreiben
vom 23.10.2013 eine Mieterho-
hung auf 3.450 € monatlich ab
dem 1.1.2014. In der Mieterho-
hungserklarung nahm sie Bezug
auf einen Mietspiegel der Stadt
Firth. Als die Mieterin der
Mieterh6hungserklarung nicht
zustimmte, klagte die Vermiete-
rin und verlor durch alle drei
Instanzen.

Der BGH erklarte, dass das
Mieterhéhungsverlangen  for-
mell rechtswidrig sei. Nach

§ 558a Abs. 1 BGB sei das Miet-

Gewerbemietrecht
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erhohungsverlangen zu begrin-
den. Die Begriindung solle dem
Mieter ermoglichen, die sachli-
che Berechtigung des Erho-
hungsverlangens zu Uberpriifen,
um unnotige Rechtsstreitigkei-
ten zu vermeiden (vgl. BGH-
Urteil vom 24.4.2019, VIII ZR
62/18 — ZIV 2019, 33; BGH-Urteil
vom 17.10.2018, VIIl ZR 94/17 —
ZIV 2018, 75; BGH-Urteil vom
13.11.2013, VIIl ZR 413/12 - ZIV
2013, 77; BGH-Urteil vom
12.7.2006, VIII ZR 215/05 — ZIV
2006, 72). Das Mieterhohungs-
verlangen misse in formeller
Hinsicht Angaben (ber die
Tatsachen enthalten, aus denen
der Vermieter die Berechtigung
der erhohten Miete herleite.
Der Mieter misse an Hand
dieser Informationen die Be-
rechtigung des Erhohungsver-
langens nachgehen und zumin-
dest ansatzweise (Uberpriifen
konnen (vgl. BGH-Urteil vom
12.12.2007, VIl ZR 11/07 — ZIV
2007, 73).

Der Mietspiegel einer vergleich-
baren Gemeinde sei aufgrund
der gesetzlichen Gestattung in

§558a Abs. 4 S. 2 BGB ein
taugliches Mittel zur Begriin-
dung eines Mieterhéhungsver-
langens, wenn es sich um einen
Mietspiegel einer vergleichba-
ren Gemeinde handele. Bei den
Stadten Stein und Firth handel-
te es sich nach Auffassung des
BGH nicht um vergleichbare
Gemeinden. Dies machte der
Senat an mehreren Merkmalen
fest, etwa der unterschiedlichen
Einwohnerzahl (Stein: 15.000
Einwohner,  Furth:  125.000
Einwohner) und Einwohnerdich-
te, am Vorhandensein Uberort-
lich relevanter Einrichtungen
(Theater, Kinos, Krankenhauser)
sowie der Anbindung des 6ffent-
lichen Nahverkehrs (Stein hat im
Gegensatz zu Firth keine U-oder
S-Bahn). Zutreffend sei auch die
Beurteilung des Berufungsge-
richts gewesen, die Nahe zur
Stadt Nirnberg, die Vorteile fiir
die Bewohner beider Stadte
nach sich ziehe, sei irrelevant.
Die vermittelten Vorteile konn-
ten die Gbrigen Differenzen der
Gemeinden Stein und Firth

nicht aufwiegen, VIII ZR 255/18.

Kein Mietvertragseintritt in frei Giberlassene Flachen

Ausgangspunkt des Rechtsstreits
war eine grofle Gewerbeimmo-
bilie, die auf drei benachbarten
Flurstiicken errichtet worden

war. Die  Gewerbemieterin
mietete in dieser Immobilie ein
Ladenlokal mit einer Flache von
rund 1.500 m? sowie eine Lager-
flache an. Im Mietvertrag war
vorgesehen, dass die Mietfla-
chen in einem dem Mietvertrag
angefligten Grundrissplan farbig
eingezeichnet werden. Diese
Mietflachen befanden sich auf
den Flurstiicken 9/18 und 9/19.
Die bendtigte Warenanlieferung

sollte nach den Regelungen des
Mietvertrages einheitlich mit

anderen Mietern (iber das
benachbarte  Flurstiick 9/20
erfolgen.

Im Mietvertrag war daneben
vereinbart, dass die Mieterin bei
Beendigung des befristeten
Mietverhaltnisses zur Beseiti-
gung der Ein- und Umbauten
nicht verpflichtet ist und als
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Ersatz fur den ersparten Auf-
wand stattdessen an die Ver-
mieterin eine pauschale Ent-
schadigung von 55.000 € zzgl.
Mehrwertsteuer (= 65.450 €) zu
bezahlen hat.

Ende 2010 wurde Uber das
Vermogen der Vermieterin das
Insolvenzverfahren eroffnet.
Ende Oktober 2014 verduRerte
der Insolvenzverwalter die
Immobilie an zwei verschiedene
Kduferinnen. Die  Flursticke
9/18 und 9/19 verkaufte er an
die eine Erwerberin (1), Flur-
stiick 9/20 (Anlieferung) an eine
andere Erwerberin (2).

Die eine Erwerberin (1) kiindigte
unter Berufung auf das Sonder-
kiindigungsrecht nach § 111
InsO zum 30.9.2015 das Gewer-
bemietverhdltnis und forderte
die Mieterin zur Raumung auf.
Die Mieterin wies die Klindigung
mangels Vorlage einer Original-
vollmacht nach & 174 BGB

zurick. Mit Schreiben vom
13.3.2015 wiederholte die
Vermieterin daraufhin die

Kindigung, unter Vorlage eines
Handelsregisterauszuges,  aus
dem sich die Vertretungsmacht
der beiden Geschaftsfuhrer
ergab. Dieser Kiindigung wider-
sprach die Mieterin wiederum,
weil nicht auch die andere
Erwerberin (2) eine Kindigung
ausgesprochen habe. Die beiden
Erwerberinnen stimmten sich ab
und erklarten mit Schreiben
vom 29.6.2015 die Kindigung
des Mietverhaltnisses zum Ende
des Jahres. Die Mieterin raumte
vorfristig zum 30.9.2015.

Die Mieterin erhob daraufhin
Klage mit dem Antrag festzustel-
len, dass das Mietverhiltnis
durch die erklarten Kiindigun-
gen nicht beendet worden sei,
sondern bis zum Befristungsen-
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de am 31.3.2017 laufen wiirde.
Sie beantragte ferner festzustel-
len, dass die beiden Erwerberin-
nen alle Schiaden zu ersetzen
hatten, die ihr durch den vorzei-
tigen Auszug entstanden sind.
Die eine Erwerberin (1) erhob
Widerklage mit dem Antrag, ihr
die vereinbarte Riickbauent-
schadigung in Hohe von 65.450
€ zu bezahlen.

Das Landgericht Wiesbaden
wies die Klage ab und gab der
Widerklage statt. Auf die Beru-
fung drehte das Oberlandesge-
richt Frankfurt/M. das Ergebnis
und gab der Klage liberwiegend
(mit Ausnahme des Schadenser-
satzes) statt und wies die Wi-
derklage ab.

Das Oberlandesgericht flihrte
aus, dass nur die letzte Kindi-
gung beider Erwerberinnen von
rechtlicher Relevanz sein kénne.
Der Mietgegenstand bestimme
sich nicht ausschlielRlich nach
den im Mietvertrag farbig um-
randeten Flachen der Flurstiicke
9/18 und 9/19. Der Mieterin sei
die Anlieferungsflaiche auf dem
Flurstiick 9/20 zur Mitbenutzung
Uberlassen worden. Auf diese
beziehe sich auch die Ge-
brauchsgewdhrungspflicht der
Vermieterin nach § 535 Abs. 1
BGB. Sie gehdre daher auch zum
Mietgegenstand, so dass auch
die andere Erwerberin (2) in den
Mietvertrag mit der Mieterin
nach § 566 BGB eingetreten sei.
Eine wirksame Kiindigung kénne
daher nur von beiden Vermiete-
rinnen gemeinsam erklart wer-
den. Dies sei auch erfolgt. Die
Kindigung der beiden Vermiete-
rinnen sei aber nicht in der Frist
des § 111 Satz 2 InsO erfolgt
und daher unwirksam. Nach
Treu und Glauben kénnte die
Erwerberin (1) keine pauschale

Rickbauentschadigung fordern,
weil die Kiindigung unwirksam
gewesen sei.

Der BGH anderte das Urteil des
Oberlandesgerichts  wiederum
ab und stellte weitestgehend
das Urteil des Landgerichts
wieder her. Der fir Gewerbe-
raum zustandige Xll. Zivilsenat
fihrte im Urteil vom 4.9.2019
aus, dass nicht die (verspatete)
Kindigung vom  29.6.2015,
sondern jedenfalls schon die
Kindigung vom 13.3.2015 das
Mietverhaltnis beendet habe.
Diese vorangehende Kindigung
nur der einen Erwerberin (1) sei
fristgerecht (§ 111 InsO, § 580a
Abs. 2 BGB) erfolgt. Sie habe das
Mietverhaltnis allein kindigen
kénnen, weil die andere Erwer-
berin (2) nicht mit in das Miet-
verhaltnis eingetreten sei.

Werde eine Mietsache nach der
Uberlassung an den Mieter
verdullert, trete der Erwerber in
die Rechte und Pflichten des
Mietverhaltnisses ein, § 566
BGB i.V.m. § 578 Abs. 2 BGB.
Dabei ergdbe sich der Mietge-
genstand im Wege der Ausle-
gung aus den mietvertraglichen
Regelungen, §§ 133, 157 BGB.
Soweit in einem Gebaude Teil-
flaichen vermietet widrden,
erstrecke sich das Recht des
Mieters zur Benutzung der
gemieteten Raume grundsatz-
lich auch auf das Recht zur
Mitbenutzung der Gemein-
schaftsflachen des Hauses. Nach
den mietvertraglichen Regelun-
gen seien danach nur die farb-
lich eingezeichneten Flachen auf
den Flurstiicken 9/18 und 9/19
Mietgegenstand, nicht aber
auch das Flurstiick 9/20, das die
Mieterin zusammen mit ande-
ren Mietern nutzen durfte. Fir
einen Mietvertragseintritt nach
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§ 566 BGB geniige indessen
nicht nur ein vertraglich einge-
raumter Mitgebrauch. Davon zu
trennen sei die Rechtsfolge,
dass der Mieterin Gewabhrleis-
tungsrechte zugestanden hat-
ten, wenn es der Vermieterin
(Erwerberin (1)) nicht mehr
moglich gewesen wadre, die
Mitbenutzung der Anlieferstelle

WEG-Recht
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auf dem Flurstuck 9/20 sicher zu
stellen.

In der Folge stiinde der Vermie-
terin (Erwerberin (1)) auch die
vertraglich vereinbarte Riick-
bauentschadigung zu. Mit der
Wirksamkeit der ausgesproche-
nen Kindigung lagen die ver-
traglichen Voraussetzungen vor.
Die gegenteilige Annahme des

Berufungsgerichts habe sich
malgeblich auf die Unwirksam-
keit der Kiindigung gestltzt. Der
Feststellungsantrag der Scha-
densersatzanspriiche sei unbe-
griindet, weil sich die Vermiete-
rin nicht pflichtwidrig verhalten
habe, sondern von ihrem insol-
venzrechtlich verbirgten Son-
derkiindigungsrecht Gebraucht

gemacht habe, Xl ZR 52/18.

Zur Beschrankung der Vollmacht fiir juristische Personen bei WEG-Versammlungen

In Gotha ging beim Amtsgericht
eine Beschlussmangelklage ein,
weil sich eine Wohnungseigen-
timerin ihres Stimmrechtes
beraubt fihlte. Die Wohnungs-
eigentimerin war eine juristi-
sche Person, die neben dem
Geschaftsfiihrer  Uber  kein
weiteres Personal verfiigte. Die
ihr gehdrenden Wohneinheiten
wurden von einem Tochterun-
ternehmen des Konzerns ver-
waltet, dem sie auch angehorte.
Eine Mitarbeiterin des Tochter-
unternehmens  erschien zur
Eigentimerversammlung mit
schriftlicher  Vollmacht. Die
Versammlungsleiterin wies die
Vollmacht der Mitarbeiterin
zuriick. Dabei verwies sie auf die
Einschrankung in der Gemein-
schaftsordnung, wonach sich
Wohnungseigentiimer nur vom
Ehegatten, einen Miteigentiimer
oder den Verwalter vertreten
lassen konnen. Die Vollmacht

sah auch die Gestattung vor,
Untervollmacht zu erteilen. Die
Mitarbeiterin fragte den Vorsit-
zenden des Verwaltungsbeira-
tes, ob er in Untervollmacht
abstimmen wirde, was dieser
verneinte. Auch die Verwalterin
lehnte eine Unterbevollméchti-
gung ab, weil sie fiir sich eine
Interessenkollision im Tages-
ordnungspunkt ,Verwalterbe-
stellung” erkannte. Ohne Be-
ricksichtigung der Stimmen der
Klagerin bestellten die Ubrigen
Wohnungseigentimer die Ver-
walterin erneut.

Die daraufhin erhobene Anfech-
tungsklage der Wohnungseigen-
timerin wurde vom Amtsgericht
Gotha abgewiesen. Die Beru-
fung zum Landgericht Gera
hatte dagegen Erfolg. Das Land-
gericht hatte die Revision zuge-
lassen, die die Beklagten nutz-
ten. Der Bundesgerichtshof
bestdtigte das Berufungsurteil
uneingeschrankt.

In den Griinden des Revisionsur-
teils vom 28.6.2019 wird festge-
halten, dass sich ein Wohnungs-
eigentiimer grundsatzlich durch
eine beliebige Person in der

Eigentimerversammlung vertre-
ten lassen kénne  (BGH-
Beschluss vom  11.11.1986,
BGHZ 99, 30). Diese Befugnis sei
durch die Regelung in der Ge-
meinschaftsordnung jedoch
wirksam eingeschrankt worden.
Fir juristische Personen weise
die Regelung eine Regelungsli-
cke auf; sie sei erkennbar auf
natlirliche Personen zugeschnit-
ten. Diese Regelungsliicke sei im
Wege der erginzenden Ver-
tragsauslegung zu schlieRen.

Sinn und Zweck der Regelung in
der Gemeinschaftsordnung sei
es, die Angelegenheiten der
Gemeinschaft nur durch die
Wohnungseigentiimer selbst
oder durch bestimmte, dem
eigenen Kreis nahestehende
Personen erdrtern zu lassen.
Damit solle erreicht werden,
dass die Wohnungseigentimer
Meinungsverschiedenheiten

weitestgehend unter sich aus-
trigen. Diese Beschrankung
misse auch im Rahmen der
Vertragsauslegung Fortgeltung
beanspruchen. Daraus folge,
dass eine unbeschrankte Vertre-
tung flr juristische Personen
nicht in Betracht kame. Die
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Gleiches gelte auch fiir Mitar-
beiter eines anderen Unter-
nehmens des Konzerns, wenn
dieses andere Unternehmen,
wie im gegebenen Fall, fur die
Verwaltung des Sondereigen-
tums der anderen Unternehmen
im Konzern zustandig sei. Auf
diese Weise werde auch der

besonderen Bedeutung des
Stimmrechts Rechnung getra-
gen, das nach standiger Recht-
sprechung des V. Zivilsenats
zum Kernbereich elementarer
Mitgliedschaftsrechte  gehore
(vgl. BGH-Urteil vom 18.1.2019,
V ZR 72/18 — ZIV 2019, 40), V ZR

250/18.

Streitpunkt rechtswidrige bauliche Anderung

Der V. Zivilsenat sah sich im
Rahmen einer Revision mit
komplizierten Rechtsfragen zu
baulichen Anderungen in einer
Zwei-Personen-WEG  konfron-
tiert. Der streitige Lebenssach-
verhalt war demgegeniber ein

haufig  anzutreffender.  Ein
Miteigentimer  fiihlte  sich
mutmaRlich  der  Erkenntnis

nahe, Alleineigentum erworben
zu haben. Neben anderen bauli-
chen Veranderungen errichtete
er im Bereich eines zur Son-
dernutzung zugewiesenen
Gartenteils ein  Gartenhaus
nebst Anbau. Ferner lagerte er

in  den Gemeinschaftsflachen
diverse Modbel und andere
Gegenstande.

Sein  Miteigentimer  klagte

zunachst auf Beseitigung der
Mobel und Abriss des Garten-
hauses. Die Klage wurde auf-
grund des erhobenen Verjih-
rungseinwandes abgewiesen.

AnschlieBend  strengte  der
Miteigentiimer vor dem Amts-
gericht Friedberg (Hessen) eine
neue Klage an. In der Klage
verlangte er die Duldung der
Beseitigung des Gartenhauses
und der Duldung der Entfernung
verschiedener Gegenstande
(Schrank, Kommode, Farbeimer
etc.). Das Amtsgericht gab der
Klage statt. Die Berufung zum

Landgericht Frankfurt/Main
hatte Erfolg. Mit der vom Beru-
fungsgericht zugelassenen
Revision verfolgte der Klager
seinen Klageantrag vor dem
BGH weiter, im Ergebnis aller-
dings ohne Erfolg.

Im Urteil vom 5.7.2019 fiihren
die Karlsruher Bundesrichter
aus, dass der einzelne Eigent-
mer Anspruch auf die Beseiti-
gung von baulichen Anderungen
habe und die Wiederherstellung
des urspriinglichen Zustandes
nach § 1004 Abs. 1 BGB verlan-
gen koénne. Es liege keine gebo-
rene Zustandigkeit des Verban-
des vor. Der einzelne Woh-
nungseigentimer konne diese
Rechte solange geltend machen,
bis die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft die Anspruchsver-
folgung an sich gezogen habe,
BGH-Urteil vom 26.10.2018, V
ZR 328/17 - ZIV 2019, 6.

Welche Rechte noch (brig
blieben, wenn der Beseitigungs-
anspruch nach § 1004 BGB der
Verjahrung unterliege, sei bis-
lang nicht geklart. Nach § 903
BGB konnte die Stérung vom
Betroffenen beseitigt werden.
Die Norm stelle indessen entge-
gen der Annahme des Klagers
keine Anspruchsgrundlage dar.
Andernfalls wirde auch dieser
Anspruch der Verjahrung unter-

liegen. Vielmehr koénne der
Gestorte die Storung aufgrund
dieser Regelung selbst beseiti-
gen. Der Storer seinerseits habe
hiergegen keinen Abwehran-
spruch. Der Gestorte misse
daher den Storer nicht zuvor auf
Duldung gerichtlich in Anspruch
nehmen. Das Selbstbeseiti-
gungsrecht hidnge - wie im
gegebenen Fall - auch nicht von
der (vorherigen) Verjahrung des
Beseitigungsanspruchs ab. Die
Regelung in § 1004 BGB geniel3t
nach den Ausfihrungen des
BGH auch keinen Vorrang vor
§ 903 Satz 1 BGB.

Allerdings stiinde dem Klager
kein Selbstbeseitigungsrecht zu.
Einzelne Wohnungseigentiimer
konnten aus ihrem Miteigentum
grundsatzlich nicht das Recht
ableiten, von anderen Woh-
nungseigentiimern oder Dritten
rechtswidrig herbeigefiihrte
bauliche Veranderungen am
Gemeinschaftseigentum auf
eigene Kosten selbst zu beseiti-
gen. Wie das gemeinschaftliche
Eigentum verwaltet werde,
ergabe sich vielmehr aus den
§§ 20 ff. WEG. Erforderlich sei
mithin eine Beschlussfassung.
Die Wohnungseigentimer
kénnten nach § 21 Abs. 5 Nr. 2
WEG beschlieBen, eine rechts-
widrige bauliche Veranderung
des gemeinschaftlichen Eigen-
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tums auf Kosten aller Woh-
nungseigentiimer zu beseitigen
und das Gemeinschaftseigen-
tum auf diese Weise wieder in
einen ordnungsgemallen Zu-
stand zu versetzen. Befinde sich
die Quelle der Stérung im Be-
reich des Sondereigentums oder
einer Sondernutzungsflache,
konne der betreffende Woh-
nungseigentiimer Uber § 14 Nr.
4 WEG zur Duldung verpflichtet
sein. Eigenmdachtige Verdnde-
rungen des Gemeinschaftsei-
gentums hatten auch dann zu
unterbleiben, wenn sie einem
Rickbau dienten. Es sei viel-
mehr Sache aller Wohnungsei-
gentiimer dariiber zu entschei-
den, ob und auf welche Weise
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das gemeinschaftliche Eigentum
zuriick gebaut werden solle.
Diese Grundsdtze wiirden auch
in einer Zweiergemeinschaft
gelten. Hierzu musste der Klager
ggf. eine Beschlussersetzungs-
klage erheben. Die Klage werde
nur dann Erfolg haben, wenn die
Wiederherstellung des ord-
nungsgemadRen Zustands einer
ordnungsgemallen Verwaltung
entsprache, auf deren Einhal-
tung ein Anspruch bestiinde,
§ 21 Abs. 4 WEG.

Im Ergebnis gelte nichts anderes
fur die von dem Beklagten im
Bereich des Gemeinschaftsei-
gentums gelagerten Gegenstan-
de (Schrank, Kommode, Farbei-

mer, etc.). Diesbezlglich lagen
keine baulichen Verdanderungen
vor, sondern es sei der Ge-
brauch des gemeinschaftlichen
Eigentums betroffen. Insoweit
sei im Rahmen einer Beschlus-
sersetzungsklage zu klaren, ob
die Beseitigung erfolgen oder
ggf. eine Gebrauchsregelung
nach § 15 Abs. 2 WEG geschaf-
fen werden solle. Ein hierauf
gerichteten Anspruch des Kla-
gers nach § 21 Abs. 4 WEG
setzte jedenfalls voraus, dass
der Beklagte das gemeinschaft-
liche Eigentum Uber das in § 14
Nr. 1 WEG bestimmte Mal}
hinaus in Anspruch nehme, V ZR

149/18.

Fachtagung fiir die Wohnungswirtschaft an 12.11.2019 in Ettlingen (bei Karlsruhe)

Programm:

12:30 - 13:30 Uhr: Empfang mit Willkommenssnack

13:30 - 13:45 Uhr: Eréffnung und Einfithrung | Tobias Flinspach & Daniel Jaguemar
13:45 - 14:15 Uhr: E-Mobilitdt in der Wohnungswirtschaft: Minol Drive - powered by GP JOULE Connect | Florian Fréhlich
14:15 - 15:00 Uhr: Kommunikation & Konflikt-Losung | Anna Magdalena Bdssen
15:00 - 16:00 Uhr: Rechtliche Tiicken bei der Verwalterwahl | Heinz G. Schultze

16:00 - 16:30 Uhr: Kaffeepause

16:30 - 17.00 Uhr: Mit Minol bereit fiir die Zukunft | Daniel Jaquemar

17:00 - 18:00 Uhr:
18:00 - 18:15 Uhr:
ab 18:15 Uhr:

Aktuelle Rechtsprechung Miet- und WEG-Recht | Heinz G. Schultze
Schlussbetrachtungen | Daniel Jaguemar
Ausklang & Get-Together im Kinofoyer

Die Einladungen erfolgen gesondert schriftlich durch Firma Minol.

www.Minol.de
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Fachtagung fiir die Wohnungswirtschaft am 14.11.2019 in Konstanz

Programm:

12:30-13:30 Uhr:
13:30 - 13:45 Uhr:
13:45 - 14:15 Uhr:

14:15 - 15:15 Uhr

Empfang mit Willkommenssnack
Er6ffnung und Einfiihrung | Tobias Flinspach & Wolfgang Schleicher
E-Mobilitdt in der Wohnungswirtschaft: Minol Drive - powered by GP JOULE Connect | Florian Frohlich

: Rechtliche Tiicken bei der Verwalterwahl | Heinz G. Schultze
15:15 - 15.45 Uhr:
15:45 - 16:15 Uhr:
16:15-17:15 Uhr:
17:15 - 18:15 Uhr:

ab 18:15 Uhr:

Mit Minol bereit fiir die Zukunft | Wolfgang Schleicher

Kaffeepause

Aktuelle Rechtsprechung Miet- und WEG-Recht | Heinz G. Schultze
Kommunikation in Topform. Tipps, Tricks und Tacheles | Denise Richter
Ausklang & Get-Together im Bodenseeforum

Die Einladungen erfolgen gesondert schriftlich durch Firma Minol.

%ie Verwalter
Akademie

www.Verwalterakademie.de

www.Minol.de

Alle Preise
brutto**
Grundlagenseminar: Grundlagen der Miet- und WEG-Verwaltung/5h 179,00 €
Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht, Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht bzw. Rechtsanwalt
Volker Grundmann, Fachanwalt fur Miet- und WEG-Recht
Das Seminar richtet sich an Quereinsteiger und auch Praktiker, die ihrer Berufs-erfahrung Berlin 27.02.2020
Struktur und Ordnung geben wollen. Ein stark praxisorientierter Uberblick, angefangen Essen 23.03.2020
beim Immobilienrecht (u.a.: Grundbuch, Kataster, MaBV, Verkehrs- sicherungspflichten) Stuttgart 24.03.2020
Uber das WEG-Recht (z.B.: Eigentlimerversammlung, Verwalter-pflichten) bis hin zum Hamburg 14.05.2020
Mietrecht (u.a.: Kindigungstatbestdnde, Mietminderung, Bk-Abrechnung). Leipzig 17.06.2020
Jahresruckblick: Aktuelle Rechtsprechung im Miet- und WEG-Recht/5h 179,00 €
Referent: Dr. Harald Freytag, Fachanwalt fiir Miet- und WEG-Recht
Der Zeitrahmen erlaubt nicht nur einen ,,run” durch die BGH-Rechtsprechung, sondern Essen 20.01.2020
auch einen genaueren Blick auf die Konsequenzen fiir den Verwalteralltag. Offenbach 27.01.2020
50 ausgewadhlte Verwalter-Haftungsfille und deren Vermeidung/5h 189,00 €
Referent: Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht, Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht
Lernen Sie aus den Fehlern der anderen und schaffen sich ein Problembewusstsein fiir | Essen 23.06.2020
H.aftung.sgefahre.n. 50 Félle werden rechtlich aufbereitet und Handlungsempfehlungen fir Miinchen 25.06.2020
die Praxis des Miet- und WEG-Verwalters abgeleitet.
Grundlagenseminar: Erfolgreiche Mietverwaltung/5h 189,00 €
Referent: Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht, Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht
In diesem Seminar werden alle Standardaufgaben fiir eine erfolgreiche Mietverwaltung Leipzig 06.03.2020
behandelt. Vom Mietvertragsabschluss, liber die Erstellung von Betriebskostenabrechnun-
gen, Mietminderung und Mieterhohungen, Kiindigungen und Kautionsabrechnungen Berlin 09.03.2020
findet sich die gesamte rechtliche Palette fiir den Alltag des Mietverwalters.

78



http://www.minol.de/
http://www.verwalterakademie.de/

T SCHULTZE

] IMMOBILIENANWALTE

Aufbauseminar: 10 Sonderprobleme der Mietverwaltung managen/5h 189,00 €
Referent: Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht, Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht

Bestimmte Lebenslagen des Mieters (Tot, Inhaftierung, Insolvenz, Arbeitslosigkeit, ein- und | Disseldorf 13.11.2019
ausziehende Partner) sowie Finanzlagen des Vermieters (Verkauf, Zwangsversteigerung, Dresden 21.11.2019
Insolvenz) 16sen besondere Probleme beim Verwalter nicht nur in mietrechtlicher Hinsicht Miinchen 07.05.2020
aus. Mit den Teilnehmern werden die Szenarien in Beispielsfallen durchgespielt und die Hamburg 11.06.2020
notwendigen Schritte praxisgerecht erortert.

Die Betriebskostenabrechnung fiir Wohnung und Gewerbe/5h 189,00 €
Referent: Dr. Harald Freytag, Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht

Unterschiedliche Mietvertragsgestaltungen zu den Betriebskosten schaffen unklare Rechts-

lagen. Dabei sind in den letzten 10 Jahren durch den BGH sehr viele Rechtsprobleme einer | Leipzig 30.06.2020
Losung zugefiihrt worden. Das Seminar macht den Verwalter fit, um den Alltag der Bk-

Abrechnungen mit weniger Aufwand zu beherrschen.

Ladung — Versammlung und 12 besondere Beschlussgegenstiande/6h 239,00 €
Referent: Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht, Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht

Die perfekte Vorbereitung fir den nachsten Versammlungsmarathon. Hier ist alles drin. | Stuttgart 28.11.2019
Neben Ubungen zur Versammlungsleitung und Beschlussformulierung werden 12 beson- | Hamburg 16.01.2020
dere Beschlussgegenstdnde, wie z.B. die Verwalterwahl (vgl. BGH-Urteil vom 18.1.2019, V | Frankfurt/M. 22.01.2020
ZR 324/17) besprochen, bei denen der Verwalter besondere Vorsicht walten lassen muss. Leipzig 05.02.2020
Natirlich gehdren auch alle Formalitdten zur Ladung und Abhaltung von Versammlungen | Essen 13.02.2020
dazu. Berlin 18.02.2020
Die WEG-Hausgeldabrechnung/5h 239,00 €
Referentin: Rechtsanwaltin Ellen Gerstenberg, Fachanwaltin fiir Miet- und WEG-Recht sowie fir Bank- und Kapitalmarktrecht

Rechtszustand 2005: 95% der Abrechnungen sind richtig. Ohne Heizkosten passt die Hamburg 14.11.2019
Abrechnung auf zwei Seiten. Rechtszustand 2020: 95% der Abrechnungen sind falsch. Die Essen 21.11.2019
Abrechnung passt kaum auf 5 Seiten. Die gelernte Bankerin und erfahrene Fachanwaltin Frankfurt/M. 23.01.2020
far Miet- und WEG-Recht zeigt Ihnen, was rechtlich und buchhalterisch zu beachten ist, Leipzig 06.02.2020
ehe man auf ,,Drucken” klickt Berlin 17.02.2020
Streit im Gemeinschaftseigentum/5h 189,00 €
Referent: Richter am Landgericht Dr. Peter KieR, Landgericht Dresden

lhr Anwalt kann so viel beraten wie er méchte. Am Ende entscheidet das Gericht. Der

erfahrene vorsitzende Richter der Berufungskammer fir WEG-Streitigkeiten in Sachsen Leipzig 19.03.2020
erldutert an Hand der aktuellen Rechtsprechung, worauf es ankommt. Der WEG-Verwalter,

ist gut beraten, wenn er sich bei Streit im Gemeinschaftseigentum (u.a. Instandsetzungs-

pflichten, Unterlassungs- und Beseitigungspflichten, bauliche Verdanderungen und Be-

schlussanfechtungen) rechtlich auskennt. Dresden 23.04.2020
Instandsetzung von Gemeinschaftseigentum/5h 179,00 €
Referent: Rechtsanwalt Volker Grundmann, Fachanwalt fiir Miet- und WEG-Recht

Von der Abgrenzung der Bauteile (Sonder- Gemeinschaftseigentum) Gber Mietschaden,

Abgrenzung zur modernisierenden Instandsetzung, Kostenverteilungsschliissel, Haftungs-

fragen sowie streitige Anspriiche der Eigentlimer untereinander sind zahlreiche WEG- Berlin 18.06.2020

rechtliche Anforderungen vom Verwalter zu beachten. Nach dem Seminar ist der Verwal-
ter bestens fir diese Aufgaben geriistet.
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Mangelverfolgung gegeniiber dem Bautrdger und Ersatzvornahme/6h 219,00 €
Referentin: Rechtsanwaltin Dunja Salmen, Fachanwaltin fiir Miet- und WEG-Recht sowie flir Bau- und Architektenrecht

Referent: Rechtsanwalt Heinz G. Schultze, Fachanwalt fuir Miet- und WEG-Recht sowie fuir Bau- und Architektenrecht

Ein schwieriges und haftungstrachtiges Terrain fiir den Verwalter. Versammlungen, der Berlin 30.01.2020
Anwalt, Baugutachter und Bauunternehmen u.a.m. missen koordiniert werden, freilich

alles mit Beschluss. In Unkenntnis der Erfordernisse entsteht ein riesiger Berg Arbeit. Im Seminare mit 2 Referenten

Seminar werden Fristberechnungen und Beschlussantrdge ebenso eingetibt, wie Checklis-
ten fir den Gutachter und die Eigentimerversammlungen erarbeitet. Abgerundet wird das
Seminar mit baurechtlichen Themen, wie Sicherheiten und Abnahme.

Hamburg 04.06.2020

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

Buchung unter: www.Verwalterakademie.de

Verbraucherpreisindex (VPI)

Die Liste des Verbraucherpreis-
index basiert auf dem Indexba-
sisjahr 2015. Im Februar 2019
erfolgte der Wechsel des Basis-
jahres 2010 auf 2015. Die Ande-
rung des Basisjahres findet alle 5
Jahre statt. Das statistische
Bundesamt Uberarbeitet dabei
auch die statistischen Werte der
letzten 5 Jahre. Erforderlich wird
dies vor allem aufgrund eines
nachtraglich ermittelten, gean-
derten Verbraucherverhaltens.

Vorstehende Darstellungen
beziehen sich auf Vertrage mit

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

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

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

Indexanpassung  seit dem basieren.
Basis: 2015
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Januar 98,5 99,0 100,6 102,0 103,4
Februar 99,2 99,3 101,2 102,3 103,8
Marz 99,7 100,0 101,4 102,9 104,2
April 100,2 100,1 101,8 103,1 105,2
Mai 100,4 100,6 101,8 103,9 105,4
Juni 100,4 100,7 102,1 104,0 105,7
Juli 100,6 101,12 102,5 104,4 106,2
August 100,6 101,0 102,6 104,5 106,0
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September 100,4 101,0 102,7 104,7 106,0
Oktober 100,4 101,2 102,5 104,9

November 99,7 100,5 102,1 104,2

Dezember 99,7 101,2 102,6 104,2
Verzugszinssatze

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

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

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

Im Streitfall muss allerdings der
Glaubiger den Zugang der Rech-
nung (notigenfalls auch den
darauf enthaltenen Verbrau-

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

cherhinweis) bzw. den Zugang
der Mahnung beweisen.

Wahrend des Verzugs ist eine
Geldschuld zu verzinsen (§ 288
Abs. 1 S. 1 BGB). Der Verzugs-
zinssatz betragt fir das Jahr finf
Prozentpunkte bzw. fiir 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
BGB). Diese Regelung gilt erst
seit 29.7.2014. Davor belief sich
dieser Zinssatz auf 8 %, Art. 229
§ 34 EGBGB. Ndhere Informati-

nach dem Kalender bestimmt
ist, die Leistung an ein vorausge-
hendes Ereignis anknupft, der
Schuldner die Leistung verwei-
gert oder besondere Griinde

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-
groRRe ist der Zinssatz fur die
jungste  Hauptrefinanzierungs-
operation der Europaischen
Zentralbank vor dem ersten Ka-
lendertag des betreffenden
Halbjahres (§ 247 Abs. 1 S. 2, 3
BGB).

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 1.7. bis 31.12.2011 0,37 5,37 8,37

1.7. bis 31.12.2002 | 2,47 7,47 10,47 1.1. bis 30.6.2012 0,12 5,12 8,12

1.1. bis 30.6.2003 1,97 6,97 9,97 1.7. bis 31.12.2012 0,12 5,12 8,12

1.7. bis 31.12.2003 | 1,22 6,22 9,22 1.1. bis 30.6.2013 -0,13 4,87 7,87

1.1. bis 30.6.2004 1,14 6,14 9,14 1.7. bis 31.12.2013 -0,38 4,62 7,62

1.7. bis 31.12.2004 | 1,13 6,13 9,13 1.1. bis 30.6.2014 -0,63 4,37 7,37

1.1. bis 30.6.2005 1,21 6,21 9,21 1.7. bis 28.07.2014* -0,73 4,27 7,27

1.7. bis 31.12.2005 | 1,17 6,17 9,17 29.7. bis 31.12.2014* | -0,73 4,27 8,27

1.1. bis 30.6.2006 1,37 6,37 9,37 1.1. bis 30.6.2015 -0,83 4,17 8,17
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1.7. bis 31.12.2006 | 1,95 6,95 9,95 1.7. bis 31.12.2015 -0,83 4,17 8,17
1.1. bis 30.6.2007 2,7 7,7 10,7 1.1. bis 30.6.2016 -0,83 4,17 8,17
1.7. bis 31.12.2007 | 3,19 8,19 11,19 1.7. bis 31.12.2016 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2008 3,32 8,32 11,32 1.1. bis 30.6.2017 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2008 | 3,19 8,19 11,19 1.7. bis 31.12.2017 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2009 1,62 6,62 9,62 1.1. bis 30.6.2018 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2009 | 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2018 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2010 0,12 5,12 8,12 1.1. bis 30.6.2019 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2010 | 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2019 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2011 0,12 5,12 8,12

* Zur Anderung siehe Text oben.
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Allgemeine Geschaftsbedingungen fiir den Bezug der ZIV

Die in der ZIV verdffentlichten Beitrdge sind urheberrechtlich geschiitzt. Das gilt auch fur die verdffentlichten Leitsadtze, 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 dafiir, Ihnen regelmaRig
unseren Newsletter — ZIV — Zeitschrift fiir Immobilienverwaltungsrecht - zu Gibersenden. Fuir 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 Ihren 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, gegentiber
denen Ihre Daten offengelegt wurden oder werden, die geplante Speicherdauer, das Bestehen eines Rechts auf Berichtigung, L6-
schung, Einschrankung der Verarbeitung oder Widerspruch, das Bestehen eines Beschwerderechts, die Herkunft ihrer Daten, sofern
diese nicht bei uns erhoben wurden, sowie liber das Bestehen einer automatisierten Entscheidungsfindung einschlieBlich Profiling
und ggf. aussagekraftigen Informationen zu deren Einzelheiten verlangen;

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

®  gemaR Art. 17 DSGVO die Léschung Ihrer bei uns gespeicherten personenbezogenen Daten zu verlangen, soweit nicht die Verarbei-
tung zur Austibung des Rechts auf freie MeinungsduRerung und Information, zur Erfiillung einer rechtlichen Verpflichtung, aus
Griinden des 6ffentlichen Interesses oder zur Geltendmachung, Ausiibung oder Verteidigung von Rechtsanspriichen erforderlich ist;

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

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

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

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

4. Widerspruchsrecht
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Sofern Ihre 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 dafir
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 IThrem 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 SicherheitsmafRnahmen, um lhre Daten gegen zuféllige oder vorsétzliche
Manipulationen, teilweisen oder vollstdandigen 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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