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Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

wir beginnen die erste Ausgabe im
neuen Jahr mit wichtigen neuen Ent-
scheidungen. Wahrend der VIII. Zi-
vilsenat beim BGH seinen Dornros-
chenschlaf fortsetzt, kommen vom
V. Zivilsenat immer mehr Entschei-
dungen unter der Agide des neuen
WEG-Rechts. In einer dieser Ent-
scheidungen setzt er sich mit dem

Kurze Meldungen

Grunderwerbssteuer bei Auflésung
der WEG

§ 7 Abs. 1 GrEStG enthalt eine Be-
freiungsregelung als Ausnahme fir
die Entstehung von Grundsteuer.
Gehort mehreren Personen gemein-
sam ein Grundstilick und teilen sie es
anschlieBend flachenweise auf und
entspricht die jeweilige Grund-
stiicksflaiche dem Bruchteil des je-
weiligen Eigentlimers am Gesamt-
grundstuick, ist dies kein steuerbarer
Grunderwerbsvorgang.

Im Urteil vom 31.7.2024 entschied
der BFH Uber einen dhnlichen, aber
umgekehrt gelagerten Fall. Die Ei-
gentiimer einer Wohnungseigenti-
mergemeinschaft entschieden, die
WEG aufzulésen und Miteigentum
nach Bruchteilen (§ 741, 1008 BGB)
zu begriinden. Auf diesen Fall sei die
Befreiungsvorschrift nicht, auch
nicht analog anzuwenden, urteilte
der BFH. Begriindet wurde dies mit
dem Rechtstragerwechsel am Son-
dereigentum. Das stand namlich
vorher nicht im Miteigentum (im
Gegensatz zum Gemeinschaftsei-
gentum). Der Erwerb von Miteigen-
tum am Sondereigentum |6se
Grunderwerbssteuer aus, Il R 30/21.
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Themenkreis des sog. steckenge-
bliebenen Baus auseinander. Sehr
praxisrelevant ist auch die Entschei-
dung zur Anderung des Kostenver-
teilungsschlissel (Pflichtlektire). Ei-
nen Ausblick auf eine mogliche
Trendwende in der Versicherungs-
wirtschaft zeigt die Entscheidung
des IV. Zivilsenates vom Bundesge-
richtshof auf. Es konnte sein, dass

Teilklage iiber nicht erbrachte Leis-
tungen

Eine Architektin klagte nach der
Kindigung der Bauherrin ihr Hono-
rar von rund 1,1 Mio. € vor dem LG
Dresden ein. Wahrend des Rechts-
streits leitete sie ein gerichtliches
Mahnverfahren wegen von ihr auf-
grund der Kindigung nicht erbrach-
ter Leistungen Uber rund 230.000 €
gegen die Bauherrin ein. Dieses Ver-
fahren wurde auch streitig und
,Uberholte” den anderen Rechts-
streit auf dem Weg zum BGH. Hier
stritten die Parteien um die Frage,
ob die Forderung lberhaupt selb-
standig geltend gemacht werden
kénne. Der Baurechtssenat ver-
neinte dies. Eine Teilklage auf Ver-
gltung nach § 649 S. 2 BGB (a.F.) sei
nicht zuldssig. Die Gesamtverglitung
ergdbe sich aus erbrachten und
nicht erbrachten Leistungen, von
denen Voraus- und Abschlagszah-
lungen abzuziehen seien. Die Klage
habe Erfolg, wenn der Saldo hieraus
positiv sei. Die Werte fiir nicht er-
brachte Leistungen, seien daher nur
reine Rechnungspositionen und
keine selbsténdige Forderung. Eine
hierauf gegriindet Teilklage sei un-
zulassig, Urteil vom 19.12.2024, VII

ZR 130/22.

die sog. Schwammklausel in den
VGB wackelt. Eine Prozesslawine
koénnte dann die Folge sein. Es bleibt
spannend und sie werden noch
mehr spannende Informationen in
dieser Ausgabe der ZIV finden.

Wir winschen daher wie immer
eine interessante Lektire.

Es griift herzlich
lhr

Heinz G. Schultze

Was heifdt hier komplett erneuert...

Ausgangspunkt des Streites war
eine Angabe im Maklerexposé, in
dem dartber informiert wurde, dass
das Dach des zu verkaufenden Hau-
ses 2009 ,komplett erneuert”
wurde. Nach dem Kauf stellte sich
heraus, dass nur neue Bitumenbah-
nen aufgeschweist wurden. Nun
stritten die Parteien, ob der Kaufer
gegen den Verkaufer nach § 437 Nr.
3, § 280 Abs. 1 BGB einen Schadens-
ersatzanspruch hat, weil keine
,komplette” Erneuerung vorliegt.
Das OLG Dresden schaute in den Du-
den und konstatierte, dass es sich
bei einem ,,Dach” nur um den obers-
ten Abschluss eines Hauses handele.
Unterkonstruktion und Dammung
wirden nicht erwahnt. Der Senat
wies die Klage ab. Der BGH meinte
im Urteil vom 6.12.2024, das dies zu
kurz gesprungen sei. Nach Wikipe-
dia gehoérten Dammung und Unter-
konstruktion zum Dach. Aber auch
darauf kdame es nicht an. Es kame
darauf an, wie die Formulierung aus
der objektiven Sicht eines durch-
schnittlichen Grundstiickskaufers zu
verstehen sei. Flr die Beantwortung
dieser Frage verwies der BGH den
Rechtsstreit zuriick nach Dresden, V

ZR 229/23.
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Wenn der Verkaufer das Grundbuch nicht schnell genug leistenfrei bekommt...
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..haftet er daflr grundsatzlich
einmal nicht, wie das Urteil vom
Bundesgerichtshof vom
20.12.2024 belegt. Daflir muss-
ten besondere Umstdnde oder
besondere Vertragsgestaltungen
hinzukommen.

Der Verkdufer verkaufte im Au-
gust 2019 mehrere Wohnungs-
und Teileigentumseinheiten ei-
ner Wohnanlage zu einem Kauf-
preis von 2,1 Mio. €. Fir eine
Bank war noch eine Briefgrund-
schuld Gber 700.000 DM im
Grundbuch eingetragen, die der
Kaufer nicht ibernommen sollte.
Im Vertrag war vorgesehen, dass
die Falligkeit des Kaufpreises da-
von abhangen solle, dass der
Notar die Sicherung der Lo6-
schung der nicht lGbernomme-
nen Lasten mitteilt. Die Falligkeit
des Kaufpreises sollte wiederum
die Pflicht zu Lastenfreistellung
auslosen. Mit der Beschaffung
der Loschungsunterlagen und
der Herbeiflihrung der Loschung
wurde der Notar beauftragt.

Im Oktober 2019 wurde be-
kannt, dass der Grundschuld-
brief bei der Bank nicht mehr
auffindbar war. Die Bank leitete
daher beim Amtsgericht ein Auf-
gebotsverfahren ein.

Mit Schreiben vom 13.2.2020
setzte der Kaufer eine Frist zur
lastenfreien Auflassung bis zum
27.2.2020. Erst am 15.9.2020
wurde der Grundschuldbrief fir
kraftlos erklart. Der Verkadufer
trat seinen Kaufpreisanspruch an
die Bank ab und zeigte dies dem
Kaufer an, der jegliche Zahlung
verweigerte. Er erklarte Aufrech-
nung mit Schadensersatzanspri-
chen in Hohe von rund 840.000
€. Hierin enthalten sein sollten
700.000 € entgangener Gewinn,
der im Wege des Weiterverkaufs
hatte erzielt werden kénnen. Da-
nach zahlte der Kaufer doch
noch den Kaufpreis von 2,1 Mio.
€ an die Bank unter Vorbehalt
der Rickforderung. Anschlie-
Rend wurde die Auflassung er-
klart.

Der Kaufer verklagte nun die
Bank auf Riickzahlung des Kauf-
preises in Hohe des entstande-
nen Schadens von rund
840.000 €. Den weiteren Verzo-
gerungsschaden (rund 10.000 €)
klagte er gegen den Verkaufer
ein. Er blieb in allen drei Instan-
zen erfolglos.

Der Bundesgerichthof entschied
im Urteil vom 20.12.2024, dass
dem Kaufer wegen eines Verzo-
gerungsschadens (§ 280 Abs. 1, 2
BGB, § 286 BGB) keinen An-
spruch auf Schadensersatz gegen
den Verkaufer habe. Der Verkau-
fer habe seine Leistungspflichten
aus dem Kaufvertrag gleichwohl
nicht rechtzeitig erfillt. Die ge-
wahlte Vertragskonstruktion
(sog. Direktzahlungsmodell)
werde in der Praxis haufig ver-

wendet, weil sie es dem Verkau-
fer erlaube, die eingetragenen
Belastungen ohne Einsatz sonsti-
ger Finanzmittel aus dem Kauf-
preis abzulésen und die Verwen-
dung eines Anderkontos nicht
notwendig sei. Der Notar sorgt
so flir eine sichere Vertragsab-
wicklung fiir beide Seiten. Im
vorliegenden Fall war die Mittei-
lung des Notars unterblieben,
dass die Lastenfreistellung gesi-
chert sei. Der Kaufpreis sei daher
nicht fallig geworden und auch
die Pflicht zur Lastenfreistellung
habe noch nicht bestanden.

Dennoch habe der Verkaufer
seine Pflichten nicht rechtzeitig
erfillt. Vorliegend benétigte der
Notar die Loschungsbewilligung
fir die Grundschuld (§ 19 GBO)
und den Grundschuldbrief. Die
Briefgrundschuld diirfe nur ge-
[6scht werden, wenn der Brief
vorgelegt werde (§§ 41, 42 GBO).
Die Vorlage des Grundschuld-
briefs sei vorliegend durch den
AusschlieBungsbeschluss des
Amtsgerichts ersetzt worden.

Der Verkdufer habe allerdings
nicht seinen Pflichten damit ge-
nigt, dass er den Notar mit der
Beschaffung der Loéschungsun-
terlagen beauftragt habe. Nach
§ 433 Abs. 1, § 435 BGB trafe den
Verkaufer die Pflicht, rechtsman-
gelfreies und lastenfreies Eigen-
tum zu verschaffen. Werde die-
ser Erfolg nicht herbeigefiihrt,
handele es sich um die Nichter-
fillung einer vertraglichen Pri-
marpflicht. Konkret gehore in
diesem Fall die Vorlage der Las-
tenfreistellungsunterlagen

hierzu. Zu welchem Zeitpunkt die
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Loschungsunterlagen vorliegen
miussten, sei lblicherweise - so
wie im konkreten Fall - nicht aus-
driicklich geregelt. Nach § 271
Abs. 1 BGB sei die Falligkeit des-
halb aus den Umstanden zu ent-
nehmen und richte sich nach
derjenigen Zeitdauer, die typi-
scherweise fir die Beschaffung
der Unterlagen erwartet werden
kénne. In Rechtsprechung und
Literatur werde Uberwiegend ein
Zeitraum von vier Wochen bis
zwei Monate angenommen. Sei
den Parteien ein abweichend zu
beurteilender Sachverhalt be-
kannt, etwa der Verlust eines
Grundschuldbriefes, sei die Frist
entsprechend langer zu bemes-
sen.

Da den Parteien das Fehlen des
Grundschuldbriefes nicht be-
kannt gewesen sei, habe die Frist
zur Vorlage der Unterlagen zur
Lastenfreistellung hochstens 2
Monate betragen. In dieser Frist
habe der Verkaufer seine Pflicht
insoweit nicht erfillt. Tatsachlich
dauerte dies Uber ein Jahr. Zu-
dem habe der Verkaufer eine
Mahnung mit Schreiben vom
13.1.2020 erhalten.

Ein Schadensersatzanspruch ge-
gen den Verkaufer existiere

#}\e Verwalter
Akademie

gleichwohl nicht, weil der
Schuldner nicht in Schuldnerver-
zug gerate, wenn er den Verzug
nicht zu vertreten habe, § 286
Abs. 4 BGB. Der Schuldner miisse
sich dabei tber § 278 BGB auch
ein Verschulden seines gesetzli-
chen Vertreters und der Perso-
nen, deren er sich zur Erfillung
seiner Verbindlichkeit bediene,
in gleichem Umfang vertreten,
wie eigenes Verschulden.

Ein eigenes Verschulden des Ver-
kdufers kénne nicht konstatiert
werden. Der Verkaufer hatte ge-
gen die Bank einen Anspruch auf
Loschung der Grundschuld. Die
Grundschuld valutierte nicht
mehr. Zur Durchsetzung des An-
spruchs habe der Verkaufer alles
Notwendige veranlasst. Ein Ver-
schulden der Bank misse sich
der Verkaufer nicht zurechnen
lassen, weil die Bank nicht sein
Erflllungsgehilfe sei. Unbeacht-
lich sei in diesem Zusammen-
hang, dass der Kdufer nach dem
Inhalt des Vertrages vom Ver-
kdufer selbst die zur Lastenfrei-
stellung erforderlichen Unterla-
gen verlangen kdnne. Denn der
Verkaufer sei gar nicht in der
Lage, die erforderlichen LG6-
schungsunterlagen zur Verfi-
gung zu stellen. Dies kénne nur

der Grundpfandglaubiger (Bank).
Der gesetzliche Grundgedanke
des § 278 BGB, nachdem der
Schuldner, der den Vorteil der
Arbeitsdelegation fiir sich in An-
spruch nehme, auch deren Nach-
teile tragen solle, greife daher
nicht.

Schlieflich habe der Verkaufer
nach den Feststellungen des Be-
rufungsgerichts vertraglich nicht
das Beschaffungsrisiko fir die
Loschungsunterlagen (ibernom-
men oder gar eine Garantie nach
§ 276 Abs. 1 BGB insoweit abge-
geben, so dass er verschuldens-
unabhéangig fur die eingetretene
Verzogerung einzustehen habe.

Auch ein Schadensersatzan-
spruch gegen die Bank scheide
aus. Zwischen dem Kaufer und
der Bank bestehe keine vertragli-
che Beziehung. Ein Schadenser-
satzanspruch unter Anwendung
der Grundsatze des Vertrags mit
Schutzwirkung zugunsten Dritter
lehnte der Senat ebenfalls ab.
Der Sicherungsvertrag zwischen
Verkdufer und Bank entfalte
keine drittschitzende Wirkung
zugunsten des Kaufers, V_ZR
41/23.

Eine Uberfahrtbaulast begriindet kein Wegerecht

Die Streitparteien dieser Bundes-
gerichtshofentscheidung waren
Eigentlimerinnen benachbarter
Grundstiicke. Das Grundstiick
von E1 verfligte Gber ein Wohn-
haus, einen Hof und zwei Gara-
gen. Die Zufahrt zu den Garagen
erfolgte Uber einen gepflaster-
ten Weg, der lber das Grund-
stick der E2 verlief. Eine weitere
Zufahrtmoglichkeit existierte
nicht. Auf dem Grundstiick von

E2 ruhte eine Uberfahrtbaulast
zur Gewahrung der Zufahrt zum
Grundstiick von E1.

E1 verlangte von E2 die Instand-
setzung des sanierungsbedurfti-
gen Weges. |hr Wegerecht
werde durch den schlechten Zu-
stand des Weges beeintrachtigt.
E2 verweigerte sich. Die Klage
der E1 hatte vor dem Amts- und
Landgericht keinen Erfolg. Nun

bemihte E1 auch den Bundesge-
richtshof, der mit Urteil vom
24.1.2025 entschied.

E1l habe gegen E2 keinen An-
spruch auf Einrdumung eines
Notwegerechts nach § 917 BGB.
Eine ordnungsgemadRe Benut-
zung des Grundstiicks liege nach
der Rechtsprechung des Bundes-
gerichtshofs bei einem Wohn-
grundstiick (nur) vor, wenn eine
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Erreichbarkeit mit Kraftfahrzeu-
gen moglich sei. Das sei vorlie-
gend gegeben. Nicht bean-
sprucht werden konne ein Not-
wegerecht, um zu dem Grund-
stiick zu gelangen, um dort Kraft-
fahrzeuge abzustellen.

#}\e Verwalter
Akademie

Aus der Uberbaulast ergibe sich
ebenfalls keine Duldungspflicht
der Beklagten. Die Baulast als 6f-
fentlich-rechtliche Baubeschran-
kung gewahre privatrechtlich
weder dem dadurch Beglinstig-
ten einen Nutzungsanspruch,

noch verpflichte sie den Eigenti-
mer die Nutzung zu dulden, V ZR
51/24.

Was war unklar an dem Satz: Ich will die Wohnung zuriick?!

Betagte Eheleute im Gerichtsbe-
zirk Augsburg tbertrugen ihrem
Sohn ein Haus mit Grundstiick.
Das Haus verfligte Uber zwei
Wohnungen. Eine Wohnung be-
fand sich im ersten Oberge-
schoss. Diese sollte fortan der
Sohn mit seiner Familie bewoh-
nen. Im Erdgeschoss wollten die
Eltern wohnen. Die als Uberlas-
sungsvertrag bezeichnete notari-
elle Urkunde enthielt u.a. fol-
gende Regelung:

,Der Verduferer (Eltern) ist be-
rechtigt, den Vertragsgrundbe-
sitz vom Erwerber (Sohn) unent-
geltlich zuriickzuverlangen,
wenn eine der folgenden Voraus-
setzungen eintritt:

a) Der Erwerber (Sohn) vor
dem Letztversterbenden
der beiden Verduflerer
(Eltern) verstirbt.

b) (..)

Der Anspruch ist héchstpersénli-
cher Natur und nur (ibertragbar
und vererblich, wenn er vom Ver-
duperer (Eltern) zu Lebzeiten gel-
tend gemacht wurde. Der An-
spruch kann nur mittels einge-
schriebenem Brief binnen eines
Jahres nach Kenntnis vom Vorlie-
gen des Anspruchsgrundes gel-
tend gemacht werden.”

Der Sohn verstarb am 9.7.2021.
Er wurde von seiner Ehefrau al-

lein beerbt. Mit eingeschriebe-
nem Brief vom 2.8.2021, also in-
nerhalb der Monatsfrist, forder-
ten die Eltern Gber einen Anwalt
die Ricklbertragung des Haus-
grundstilicks von der Witwe. Als
die Witwe dies verweigerte,
klagten die Eltern vor dem Land-
gericht Augsburg und unterla-
gen. |hre Berufung wurde man-
gels Erfolgsaussichten mit ein-
stimmigem Beschluss des Sena-
tes vom OLG Miinchen zuriickge-
wiesen.

Der Miinchener Senat vertrat die
Auffassung, die Monatsfrist sei
versaumt worden. Nach der ver-
traglichen Regelung héatten die
Eltern den Anspruch hochstper-
sonlich geltend machen missen.
Das sei nicht erfolgt, sie hatten
dies vielmehr ihrem Rechtsan-
walt (berlassen. Mit erfolgrei-
cher Nichtzulassungsbe-
schwerde legten die Eltern Revi-
sion zum BGH ein.

Die Revision hatte Erfolg. Im Ur-
teil vom 6.12.2024 fihrten die
Richter des V. Zivilsenates beim
BGH aus, dass die anwaltliche
Stellvertretung unschadlich sei.
Die rechtsgeschaftlich einge-
raumte Vertretungsmacht be-
zeichne das Gesetz als Vollmacht
(§ 166 Abs. 1 BGB). Die Befugnis,
sich durch einen Bevollmachtig-
ten bei der Abgabe einer Willens-
erklarung vertreten zu lassen,

werde durch das Gesetz insbe-
sondre dort ausgeschlossen, wo
es auf die hochstpersonliche Ab-
gabe der Willenserklarung an-
komme. Solche Vertretungsver-
bote fanden sich vor allem bei fa-
milien- und  erbrechtlichen
Rechtsgeschaften, etwa bei der
EheschlieBung (§ 1311 BGB), bei
letztwilligen Verfligungen (8§
2064, 2274, 2284 BGB), beim
Erbverzicht (§ 2247 BGB) u.a.m..
Die Befugnis sich durch einen Be-
vollméachtigten vertreten zu las-
sen, sei auch durch Rechtsge-
schaft abdingbar (vgl. BGH, Be-
schluss vom 11.11.1986, BGHZ
99, 99).

Die Annahme des Berufungsge-
richts, dass ein solcher Fall vor-
lage, sei unzutreffend. Ein
hochstpersonlicher Anspruch sei
dadurch gekennzeichnet, dass er
aufgrund seiner Natur oder der
Natur des Rechtsverhaltnisses
nicht abtretbar sei (vgl. § 399 Alt.
1 BGB, BGH-Urteil vom
4.12.1999, NJW-RR 2010, 1235).
Hierzu zadhlten Unterhaltsan-
spriiche nach Ehescheidung, Ur-
laubsanspriiche von Arbeitneh-
mern oder Entschadigungsan-
spriiche wegen Verletzung des
Personlichkeitsrechts. Solche An-
spriiche seien zumeist, aber
nicht durchweg zugleich nicht
vererblich.

Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs sei auch bei
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der Geltendmachung von An-
spriichen wegen Verletzung des
Personlichkeitsrechts die Ein-
schaltung eines Anwaltes zulas-
sig. Bei einer gerichtlichen Gel-
tendmachung sei dies u.U. gar
nicht vermeidbar, einen Anwalt
einschalten zu missen, (vgl. § 78
ZPO Anwaltsprozess). Der An-
spruch auf Geltendmachung we-
gen einer Personlichkeitsrechts-
verletzung sei  grundsatzlich
nicht vererblich, wenn er dem
Geschadigten nicht noch zu Leb-
zeiten rechtskraftig zugespro-
chen worden sei. Gleichwohl
kénne der Anspruch fiir den Ge-
schadigten durch einen Rechts-
anwalt geltend gemacht werden,

Gewerbemietrecht

#)\e Verwalter
Akademie

was sich schon daran zeige, dass
der Rechtsstreit vor einem Land-
gericht begann, der schlieRlich
beim Bundesgerichtshof endete
(s.0.), wvgl. BGH-Urteil vom
23.5.2017, VI ZR 261/16.

Die Vertretung sei daher im aktu-
ellen Fall moglich gewesen. Sei
dies anders gewollt, misse der
Vertrag ausdricklich eine Stell-
vertretung ausschlieBen. Die
Fristenregelung im Vertrag diene
nur dazu, dem Zuwendungsemp-
fanger (Witwe) innerhalb kurzer
Zeit Klarheit dariber zu verschaf-
fen, ob der Anspruch geltend ge-
macht werden soll. Dieser Zweck

werde durch das Anwaltsschrei-
ben erfillt.

Der BGH verwies den Rechts-
streit zuriick. Das Oberlandesge-
richt misse noch priifen, ob der
Vater zurzeit der Vollmachtser-
teilung an den Anwalt noch ge-
schaftsfahig war. Wahrend des
Rechtsstreits wurde eine Pflegs-
chaft fir ihn angeordnet. Das Be-
rufungsgericht hatte sich bisher
mit dieser Frage — aus der recht-
lichen Sicht des OLG Miinchens
war dies nicht entscheidungser-
heblich — nicht beschaftigt, V ZR

159/23.

Mietzahlungen in der Insolvenz des Mieters

Ein Vermieter in Berlin vermie-
tete eine Gewerbemietflache an
einen Restaurantbetreiber. Im
Dezember 2013 kindigte der
Vermieter wegen Zahlungsver-
zugs den Mietvertrag auBeror-
dentlich und klagte auf Raumung
und Herausgabe der Mietsache.
Er unterlag erstinstanzlich und
obsiegte im Berufungsverfahren.
Der Mieter legte Nichtzulas-
sungsbeschwerde zum Bundes-
gerichtshof ein. Das Verfahren
wurde durch den Eigenantrag
auf Eréffnung eines Insolvenz-
verfahrens vom 24.11.2015 un-
terbrochen. Im darauffolgenden

Juni gab der Mieter dem Vermie-
ter die Mietflache zurlick.

Der Insolvenzverwalter der Mie-
terin verlangte nachfolgend vom
Vermieter im Wege der Insol-
venzanfechtung zehn Mietzah-
lungen von in der Summe rund
101.000 €, die in der Zeit von
Februar bis November 2015 ge-
flossen waren, zurlick. Der Ver-
mieter verweigerte die Zahlung
und reagierte zudem mit einer
hilfsweise erklarten Aufrech-
nung von Gegenforderungen in
Hohe von rund 30.000 € auf-
grund von ausstehenden Mieten
und Nutzungsausfallentschadi-
gungen. Der Insolvenzverwalter
klagte und obsiegte vor dem
Landgericht. Die Aufrechnung
des Vermieters hatte in Hohe
von rund 10.000 € Erfolg. Hierge-
gen wandte sich der Vermieter

mit seiner Berufung zum Kam-
mergericht Berlin, allerdings
ohne Erfolg. Gegen die kammer-
gerichtliche Entscheidung legte
der Vermieter Revision ein.

Die Revision hatte Erfolg. Der
BGH kassierte die Vorinstanzen
mit Urteil vom 17.10.2024. Die
Geldleistungen des Mieters
seien nicht nach § 133 InsO an-
fechtbar. Es sei auch kein sonsti-
ger Anfechtungstatbestand ein-
schlagig. Der Mieter habe nicht
mit dem hierfiir erforderlichen
Glaubigerbenachteiligungsvor-

satz gehandelt. Der Glaubigerbe-
nachteiligungsvorsatz des
Schuldners (Mieters) sei eine in-
nere, dem Beweis nur einge-
schrankt zugangliche Tatsache.
Er kdnne aber aus objektiven
Hilfstatsachen hergeleitet wer-
den. Ein Indiz, ein Beweisanzei-
chen sei die Geldleistung in der
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Erkenntnis, grundsatzlich zah-
lungsunfahig zu sein. Begleiche
der Schuldner (Mieter) in dieser
Sachlage Forderungen einzelner
Glaubiger, nehme er die Benach-
teiligung anderer Glaubiger billi-
gend in Kauf und dies spreche
dafiir, dass ein Glaubigerbenach-
teiligungsvorsatz gegeben sei. Im
konkreten Fall seien die ange-
fochtenen Zahlungen in einer
bargeschaftsdhnlichen Lage er-
folgt, die einem Glaubigerbe-
nachteiligungsvorsatz entgegen-
stehe. Nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs konnte
der Schuldner (Mieter) ohne
Glaubigerbenachteiligungsvor-

satz Zahlungen bewirken, wenn
er seine Geldleistung Zug um Zug
gegen eine zur Fortfiihrung des
Unternehmens unentbehrlichen
Gegenleistung erbracht habe,

WEG-Recht

Der sog. steckengebliebene Bau
ist Gegenstand zahlreicher theo-
retischer Abhandlungen, die die
damit verbundenen Rechtsprob-
leme erdrtern. Etwas mehr (ver-
bindliche) Orientierung schaffte
der BGH mit Urteil vom
20.12.2024. Eine Wohnungsei-
gentiimerin (WE) im Gerichts-
sprengel des AG Koblenz war
Miteigentimerin einer WEG mit
insgesamt 290/1.000 Miteigen-
tumsanteilen. Zurzeit der Entste-
hung der WEG im Jahr 2013 war
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die den Glaubigern im Allgemei-
nen nutze (vgl. BGH-Urteil vom
3.3.2022, IX ZR 78/20). Die bar-
geschaftsahnliche Lage finde da-
bei ihre rechtliche Grundlage in
den Regeln des Bargeschafts
nach § 142 InsO.

Durch eine wirksame Kiindigung
entfalle die zur Annahme eines
Bargeschafts notwendig Ver-
kniipfung von Leistung und Ge-
genleistung nicht. Die dann be-
stehende Pflicht des Mieters fir
die Dauer der Vorenthaltung der
Immobilie eine Entschadigung
(in Hohe der vormals vereinbar-
ten Miete) zu bezahlen (vgl. §
546a Abs. 1 BGB) finde hinrei-
chenden Ausdruck in der ur-
spriinglich getroffenen mietver-
traglichen Vereinbarung. Denn
der Entschadigungsanspruch

Der steckengebliebene Bau

das Grundstiick mit einer Abbru-
chimmobilie bebaut. Gemal Tei-
lungserkldarung sollte an ihrer
Stelle ein aus 11 Einheiten beste-
hendes Wohn- und Geschafts-
haus errichtet werden. Zu die-
sem Zweck wurde ein Vertrag
mit einem Generalbauunterneh-
mer geschlossen. Wahrend der
stockenden Abrissarbeiten mel-
dete das Unternehmen Insolvenz
an. Es kam zudem zu Rechtsstrei-
tigkeiten mit den Nachbarn, die
finanzielle Anspriiche geltend
machen, weil im Zuge der Abriss-
arbeiten ihre Gebadudegiebel
freigelegt wurden.

Die WE stellte bei einer Eigenti-
merversammlung 2021 den An-
trag, die Verwalterin zu beauftra-

trete an die Stelle des Anspruchs
auf Mietzahlung. Es kdnne daher
unter bestimmten Bedingungen
fir die Zukunft ein bargeschafts-
ahnlicher Austausch stattfinden,
wenn die Mietsache weiter ge-
nutzt werde, um das Geschaft —
aktuell rentabel — fortzufiihren.
Als Restaurantbetreiber habe
der Mieter hierfir die Mietsache
zwingend bendtigt. Ein Glaubi-
gerbenachteiligungsvorsatz be-
stehe nur dann, wenn der Mieter
in dieser Situation weitere Ver-
luste anhaufe. Das sei vom Insol-
venzverwalter darzulegen und u
beweisen. Da dieser Vortrag
fehlte, wies der BGH die Klage
mit Urteil vom 17.10.2024 ab, IX

ZR 244/22.

gen, ein Baugutachten sowie An-
gebote fir die restlichen Ab-
brucharbeiten und die die Pla-
nung fiar die Fertigstellung in
Auftrag zu geben. Hierfir sollte
eine Sonderumlage von 50.000 €
gebildet werden. Der Antrag
wurde abgelehnt. Hiergegen
wandte sich die WE mit einer Be-
schlussersetzungsklage zum AG
Koblenz. Das Amtsgericht wies
die Klage ab. Das Landgericht gab
der Klage demgegeniber teil-
weise statt. Hiergegen wandte
sich wiederum die beklagte WEG
mit ihrer Revision zum BGH.

Im Urteil vom 20.12.2024 fihr-
ten die Richter des V. Zivilsena-
tes aus, dass jeder Wohnungsei-
gentiimer grundsatzlich einen
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Anspruch auf Errichtung des Ge-
meinschaftseigentums habe (das
Sondereigentum war nicht Ge-
genstand des Revisionsverfah-
rens).

Bei einem steckengebliebenen
Bau wirden wohnungseigen-
tumsrechtliche Anspriiche, wie
die des Rechtsstreits erst dann
begriindet, wenn wenigstens ein
Erwerber die Stellung eines zu-
mindest werdenden Wohnungs-
eigentlimers erlangt habe. Zwar
entstiinde die WEG nach der
WEG-Novelle 2020 bereits mit
Anlegung der Wohnungsgrund-
bicher (§ 9a Abs. 1 WEG) zu-
nachst als Ein-Personen-Gemein-
schaft. Im Verhaltnis zu den
Wohnungskaufern finde das
WEG aber erst dann Anwendung,
wenn sie entweder als Eigenti-
mer im Grundbuch eingetragen
worden seien oder nach § 8 Abs.
3 WEG als werdende Wohnungs-
eigentimer gelten. Bei einem
Bautragervertrag erfolge die
Grundbuchumschreibung regel-
maRig erst nach Errichtung des
Gebdudes, weil der Kaufpreis
nach MaBV nur sukzessive mit
dem Baufortschritt fallig werde,
wadhrend Auflassung und Eigen-
tumsumschreibung erst nach
vollstandiger Bezahlung des
Kaufpreises geschuldet sind (vgl.
BGH, Beschluss vom 5.6.2008, V
ZB 85/07 — ZIV 2008, 49). Unter-
bleibe die Umschreibung im
Grundbuch (vorlaufig), gelte ein
Erwerber nach § 8 Abs. 3 WEG
erst dann als werdender Woh-
nungseigentiimer, wenn u.a. die
Ubergabe der Rdume erfolgt sei.
Wohnungseigentumsrechtliche

Errichtungsanspriiche wegen ei-
nes steckengebliebenen Baus
entstiinden daher i.d.R. erst bei
einem fortgeschrittenen Bauten-
stand. Solange die Kaufer nicht
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werdende  Wohnungseigenti-
mer sind, beschrankten sich ihre
Rechte auf vertragliche Anspri-
che gegen den Bautrager. Recht-
beziehungen zur GAWE bzw. zu
den anderen Eigentiimern be-
stinden daher in dieser Zeit
noch nicht.

Der Fall sei insoweit besonders
gelagert, als dass die Erwerber
bereits als Eigentimer im Grund-
buch eingetragen seien, obgleich
von dem zu errichtenden Ge-
baude noch nichts existiere. Aus
diesem Grunde sei Uberhaupt
der Rechtsstreit moglich. Im Bin-
nenverhaltnis der Eigentlimer
kénne jeder Wohnungseigentii-
mer im Rahmen ordnungsmafi-
ger Verwaltung (§ 18 Abs. 2
WEG) verlangen, dass das Ge-
meinschaftseigentum erstmals
in einem der Teilungserklarung
entsprechenden, plangerechten
Zustand versetzt werde (vgl.
BGH-Urteil vom 14.11.2014, V ZR
118/13 — ZIV 2015, 21, BGH-Ur-
teilvom 20.11.2015, V ZR 284/14
— ZIV 2015, 75, BGH-Urteil vom
22.3.2018, V ZR 65/17 - ZIV
2018, 89, BGH-Urteil vom
4.5.2018, V ZR 203/17 - ZIV
2018, 46). Die erstmalige plange-
rechte Errichtung sei gerade
keine bauliche Anderung i.S.v. §
20 Abs. 1 WEG (vgl. BGH-Urteil
vom 14.11.2014, V ZR 118/13 —
ZIV 2015, 21, BGH-Urteil vom
20.11.2015, V ZR 284/14 — ZIV
2015, 75). Sie erfasse dafir die
Beseitigung anfanglicher Man-
gel, die Erfullung offentlich-
rechtlicher Anforderungen oder
die Abweichung der tatsachli-
chen Bauausfiihrung von der ge-
planten und natdrlich die Fertig-
stellung an sich.

Das Berufungsgericht sei zutref-
fend davon ausgegangen, dass

der Anspruch auf erstmalige Er-
richtung des Gemeinschaftsei-
gentums unabhéangig vom Fertig-
stellungsgrad bestehe. Die Rege-
lung in § 22 WEG, wonach der
Wiederaufbau eines mehr als zur
Halfte des Wertes zerstorten Ge-
bdudes nicht verlangt werden
kénne, wenn der Schaden nicht
durch eine Versicherung gedeckt
sei, sei auf den steckengebliebe-
nen Bau weder unmittelbar noch
analog anwendbar. Die analoge
Anwendung dieser Norm sei
schon lange umstritten und sei
vom Gesetzgeber im Rahmen
der Gesetzesnovelle ausdriick-
lich auch nicht entschieden wor-
den. Der Senat schliefRe sich aber
der Rechtsauffassung, dass die
Norm nicht anwendbar sei, an.

Der Anspruch auf Fertigstellung
sei dennoch begrenzt. Die
Grenze bilde der Grundsatz von
Treu und Glauben (§ 242 BGB).
Der Anspruch entfalle, wenn
seine Erflillung den (brigen
Wohnungseigentiimern nach
den Umstdanden des Einzelfalles
nicht zuzumuten sei. Das Beru-
fungsgericht habe es indessen
rechtsfehlerhaft unterlassen,
hinsichtlich der Zumutbarkeit
eine Entscheidung zu treffen.
Das Urteil wurde daher aufgeho-
ben und der Rechtsstreit zurlick
an das Berufungsgericht verwie-
sen. Fir den weiteren Prozess
wies der BGH auf folgende recht-
liche Umstande hin:

Das Berufungsgericht habe zu
prifen, ob der Anspruch wegen
rechtlicher Unmoglichkeit ausge-
schlossen sei, § 275 Abs. 1 BGB.
Es sei die streitige Frage zu kla-
ren, ob das Vorhaben 6ffentlich-
rechtlich — ohne wesentliche An-
derungen - genehmigungsfahig
ist. Ferner sei zu klaren, ob die



Fertigstellung Kosten verursa-
che, die auch unter Berlicksichti-
gung der berechtigten Belange
der jeweiligen Wohnungseigen-
timer, unverhéltnismaRig seien
(vgl. BGH-Urteil vom 14.11.2014,
VZR 118/13 -ZIV 2015, 21, BGH-
Urteil vom 20.11.2015, V ZR
284/14 —7IV 2015, 75). Je weiter
ein Vorhaben fortgeschritten sei,
desto eher sei es den schon vor-
handenen werdenden Eigenti-
mern zuzumuten, den stecken-
gebliebenen Bau fertig zu stel-
len. Ferner sei dabei in den Blick
zu nehmen, wie viel die Eigenti-
mer schon investiert hatten und
welche Kosten noch auf sie zuka-
men und wie sich diese in
Summe zu den vereinbarten
Preisen verhielten. Diesbeziiglich
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kénne wiederum § 22 WEG re-
kurriert werden, der eine gesetz-
geberische Wertung enthalte.
Wenn den Wohnungseigenti-
mern Reparaturkosten von bis zu
50% des Wertes der (unbescha-
digten) Immobilie zuzumuten
seien, um die Zerstérungen zu
beseitigen, dann sei es auch den
Wohnungseigentiimern im Rah-
men der Fertigstellung zuzumu-
ten, Kostensteigerungen von bis
zu 50% hinzunehmen. Darin
dirfe man aber keine starre
Grenze sehen. Es seien vielmehr
die Umstdnde des Einzelfalles ei-
ner wertenden Betrachtung zu-
zufiihren.

Ferner seien die Ersatzanspriiche
Dritter wegen bereits entstande-
ner Schaden an den Hausgiebeln

in die Betrachtung einzustellen.
SchlielRlich habe das Berufungs-
gericht die finanzielle Situation
der Eigentliimer zu priifen. So sei
zu prifen, wie viele Eigentimer
Vorschisse zu leisten haben (die
Erwerber, die nicht (werdende)
Eigentlimer sind, sind insoweit
davon nicht betroffen) und ob
diese ihrerseits in finanzielle
Schieflage gerieten, wenn sie die
finanziell erforderlichen Mittel
aufbringen mussten. Im Rahmen
dieser Unzumutbarkeitsprifung
seien auch wirtschaftlich sinn-
volle Alternativen in den Blick zu
nehmen. Finde sich etwa ein In-
vestor, der bereit sei, die unferti-
gen  Einheiten  abzukaufen,
konne dies eine Losung darstel-

len, V ZR 243/23.

Wer bezahlt die Instandsetzung des Tiefgaragendaches?

Diese Frage loste in einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft

in Clausthal-Zellerfeld derartige
Differenzen aus, dass ein Rechts-
streit bis hinauf zum Bundesge-
richthof entbrannte. Immerhin
galt es Instandsetzungskosten
von rund 430.000 € zu verteilen.

Zu der Wohnanlage gehorte eine
Tiefgarage mit 15 Stellplatzen.
Nicht jeder Wohneinheit war ein
Stellplatz qua Sondernutzungs-
recht zugewiesen. Die Gemein-
schaftsordnung wies folgende
Kostenregelung auf:

»,Die Kosten fiir die Instandhal-
tung sowie Riicklagen fiir alle
Félle eventueller Erneuerungen
und erforderlicher Reparaturen
des gemeinschaftlichen Eigen-
tums in und an der Garagenhalle
einschliefSlich des Wagenwasch-
raumes werden im Verhdltnis der

Wohnungseigentiimer aus-
schlieflich von den Berechtigten
der Einstellpldtze im Garagen-
trakt (..) gemeinsam getragen

().

Bei einer Eigentimerversamm-
lung 2022 wurde beschlossen,
das Flachdach der Tiefgarage zu
einem Preis von rund 430.000 €
zu sanieren und die Kosten nach
MEA zu verteilen. Zur Finanzie-
rung sollte teils die Erhaltungs-
ricklage herangezogen werden
und flr den Rest wurde eine Son-
derumlage nach MEA gebildet.
Gegen diesen Beschluss klagte
eine  Wohnungseigentliimerin.
Das Amtsgericht erklarte die Be-
schliisse fiir ungiltig. Die Beru-
fung der GAWE blieb ohne Erfolg.
Es folgte die Revision nach, die
der BGH mit Urteil vom
14.2.2025 entschied.

Die Revision war erfolgreich. Der
V. Zivilsenat begrindete dies wie
folgt. Mit der Beschlussfassung
sei intendiert worden, die in der
Gemeinschaftsordnung vorgese-
hene Kostenverteilung zu veran-
dern. Nach objektiver und
nachstliegender Auslegung ent-
halte die Gemeinschaftsordnung
eine umfassende objektbezo-
gene Kostentrennung (vgl. hierzu
BGH-Urteil vom 12.11.2021, VZR
204/20, ZIV 2022, 10), die auch
die bei der Sanierung der Abdich-
tung des Daches oberhalb der
Tiefgarage entstehenden Kosten
umfasse. Die Kosten, auch wenn
sie die erstmalig mangelfreie
Herstellung der Immobilie betra-
fen, stellten keine bauliche Ver-
anderung im Sinne von § 20 Abs.
1 WEG (mit den besonderen Kos-
tenregelungen, § 16 Abs. 3 WEG)
dar, sondern unterfielen der An-
wendung des § 16 Abs. 2 WEG.
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Das  Berufungsgericht habe
rechtsfehlerhaft die Beschluss-
kompetenz der Wohnungseigen-
timer fiir diesen Beschluss ver-
neint. Nach § 16 Abs. 2 WEG hat-
ten die Wohnungseigentliimer
die Kompetenz fiir einzelne Kos-
ten oder bestimmten Arten von
Kosten einen von der gesetzli-
chen oder vereinbarten Kosten-
verteilung abweichende Vertei-
lung der Kosten zu beschlieRen.
Das gelte auch insoweit als das
dadurch der Kreis der Kosten-
schuldner verandert werde und
Wohnungseigentimer insoweit
erstmals mit Kosten beschwert
wirden (eine gesetzliche ange-
ordnete Abweichung vom Mehr-
belastungsverbot). Es bestehe in
den Fachkreisen Streit dariber,
wie die erstmalige Belastung mit
Kosten mit den Grundsatzen ord-
nungsmaBiger Verwaltung ver-
einbar sei. Nach einer Ansicht
verstielle dies nur dann nicht die
Grundsdtze  ordnungsmaRiger
Verwaltung, wenn die bisherige
Kostenbefreiung sachlich nicht
oder nicht mehr gerechtfertigt
bzw. unbillig sei. Nach anderer
Ansicht sei diese Frage nur ein
Abwagungskriterium unter vie-
len. Der BGH entschied diese
Frage nun dahingehend, dass die
erstmalige Belastung i.d.R. den
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Grundsatzen ordnungsmaRiger
Verwaltung widerspreche, wenn
hierdurch einzelne Eigentimer
mit Erhaltungskosten erstmals
belastet wiirden, die ein anderes
Gebdude oder einen anderen
Gebdaudeteil betreffen.

Es kdnne insoweit auch Ausnah-
men geben, wenn ein sachlicher
Grund fir die Kostenbeteiligung
bestlinde. Umgekehrt sei es
nicht unbillig, alle Eigentlimer an
allen Erhaltungskosten zu beteili-
gen, auch wenn sie ein anderes
Gebdude oder einen anderen
Gebadudeteil betrdfen. Der Ge-
setzgeber habe mit dem gesetzli-
chen Kostenverteilungsschlissel
eine entsprechende Wertung ge-
troffen. Wiirde aber in der Ge-
meinschaftsordnung nach Ge-
bdude oder Gebaudeteilen und
damit nach Nutzung bzw. Nut-
zungsmoglichkeit kostenmaRig
differenziert, bedirfe es aus-
nahmsweise eines sachlichen
Grundes hiervon abzuweichen.

Wann ein sachlicher Grund vor-
liege, misse einfallbezogen be-
urteilt werden. Ein sachlicher
Grund koénne darin liegen, dass
die Schaden durch andere Bau-
teile des Gemeinschaftseigen-
tums (mit-)verursacht wurden,

fir deren Instandsetzung alle Ei-
gentlimer aufzukommen hatten.
Dann bilde die Sozialisierung der
Kosten die Verantwortung der
gesamten Gemeinschaft fir die
Schadensursache ab. Gleiches
konnte gelten, wenn eine Ge-
samtsanierung der Wohnanlage
in Angriff genommen werde. Kei-
nen sachlichen Grund stelle
demgegeniber dar, dass die in-
standzusetzenden Bauteile fir
die Funktion anderer, von allen
Eigentimern genutzter Bauteile
von Relevanz sei, etwa fur die
Statik. Richtig sei zwar, dass kon-
struktive Teile des Gebaudes im
Grundsatz dem Gebrauch aller
Wohnungseigentiimer dienten
(vgl. BGH-Urteil vom 17.10.2014,
V ZR 9/14 — ZIV 2014, 60). Diese
Beurteilung falle allerdings an-
ders aus, wenn eine objektbezo-
gen Kostentrennung vereinbart
sei (vgl. auch die ,Balkonent-
scheidung”, BGH-Urteil vom
16.11.2012, V ZR 9/12 - ZIV
2012, 77).

Da diese Fragen und die tatsach-
lichen Voraussetzungen vom Be-
rufungsgericht noch keiner Un-
tersuchung zugefiihrt wurden,
verwies der BGH den Rechts-
streit zuriick an das LG Braun-

schweig, V ZR 236/23.

Rechtliche Einordnung durch Beschluss?

Die Eigentimer einer Gemein-
schaft in Kassel stritten um die
richtige Sanierung der Absturzsi-
cherung an den Balkonen. Die ei-
nen meinten, es genlige die
Wandanker zu erneuern, die an-
deren meinten, das Bauord-
nungsrecht erfordere neue Ge-
lander. Am Ende entschieden sie
sich bei 4 Ja- und 2 Nein-Stim-
men fur die teuren, neuen Ge-
lander (1).

AnschlieSend fassten die Eigen-
timer einen zweiten Beschluss
(2) zur Auftragsvergabe.

Der Versammlungsleiter notierte
erganzend im Protokoll: Die Kos-
ten werden nach MEA auf die mit
,Ja“ stimmenden Eigentliimer
verteilt.

Sodann wurde eine Sonderum-
lage mit eben jener Kostenver-
teilung in einem dritten Be-
schluss (3) beschlossen. Die Kos-
tenfrage wurde streitig und
miindete schlieRlich in einer An-
fechtungsklage. Angefochten
wurden nur die Beschlisse zwei
und drei.

Das AG Kassel wies diese ab. Es
sei gar kein Beschluss Uber die

9
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Kostenverteilung gefasst wor-
den. Dem Protokoll sei nur die
Rechtsansicht des Verwalters zu
entnehmen. Es liege eine unzu-
lassige Teilanfechtung vor, so
dass auch der Beschluss (ber
Sonderumlage Bestand habe.

Das Landgericht Frankfurt ent-
schied im Urteil vom 6.6.2024,
was die Sonderumlage betraf,
anders. Der Sonderumlagenbe-
schluss sei fiir ungiltig zu erkla-
ren. Eine isolierte Anfechtung
nur der Finanzierung einer MaR-
nahme sei zuldssig (vgl. BGH-Ur-
teilvom 12.11.2021, V ZR 204/20

Versicherungsrecht
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—ZIV 2022, 10). Eine Teilanfech-
tung nur des Kostenumlagen-
schlissels sei demgegeniiber
nicht moglich; es sei immer der
gesamte Beschluss anzugreifen,
auch wenn nur der Verteiler-
schlissel falsch sei.

Der Verteilerschliissel sei nur
falsch, wenn es sich bei der be-
schlossenen Malinahme um eine
BaumaRnahme i.S.v. § 20 Abs. 1
WEG handele, in deren Folgen
dann die Kostenregelung nach §
21 Abs. 3 WEG greife. Eine solche
BaumaRnahme sei aber nicht Ge-
genstand des (rechtskraftigen)
Baubeschlusses gewesen. Es

handele sich um eine Instandset-
zungsmallnahme. Die Woh-
nungseigentiimer koénnten die
rechtliche Einordnung der ge-
planten MalRnahme nicht durch
Beschluss festlegen. Dies be-
stimme sich nach objektiv-nor-
mativen Kriterien. Eine BaumaR-
nahme gehe Uber eine Erhal-
tungsmallnahme hinaus, indem
sie den Soll-Zustand baulich neu
definiere. Die Wohnungseigen-
tiimer missen nunmehr einen
neuen Sonderumlagenbeschluss
mit einem korrekten Verteiler-
schliissel fassen, 2-13 S 603/23 —
NZM 2025, 104.

Schwammausschlussklausel in VGB wackelt

Die Versicherungsnehmerin (VN)
errichtete 2010/2011 ein Wohn-
haus in Holzstanderbauweise im

Landgerichtsbezirk KoIn. Sie
schloss mit der Versicherung
eine Wohngebaudeversicherung
ab, der die VGB 2010 (Stand
2016) zugrunde lagen. Darin ist
u.a. geregelt:

,3 Leitungswasser

3.1 Bruchschdden innerhalb von
Gebduden.

Der Versicherer leistet Entschédi-
gung fiir innerhalb von Gebdu-
den eintretende a) frostbedingte
und sonstige Bruchschdden an

Rohren aa) der Wasserversor-
gung (Zu- oder Ableitungen) oder
den damit verbundenen Schléu-
chen, (..) sofern diese Rohre
nicht Bestandteil von Heizkes-
seln, Boilern oder vergleichbaren
Anlagen sind.

(...)

3.3 Ndsseschdden

Der Versicherer leistet Entschddi-
gung fiir versicherte Sachen, die
durch bestimmungswidrig aus-
tretendes Leitungswasser zer-
stort oder beschddigt werden o-
der abhandenkommen.

(...)

3.4. Nicht versicherte Schéden

a) Nicht versichert sind ohne
Riicksicht auf mitwirkende Ursa-
chen Schédden durch (..) cc)
Schwamm*“

Die Versicherung kannte bei Ab-
schluss des Vertrages die Kon-
struktionsart des Gebdudes. Im

Oktober 2019 wurde ein Wasser-
schaden entdeckt, der durch ei-
nen Wasseraustritt in einer Du-
sche im 1. OG verursacht wurde.
Es hatte sich bereits massiv wei-
Rer Porenschwamm (Antrodia)
ausgebreitet. Die Versicherung
verweigerte unter Hinweis auf
den vereinbarten Ausschluss die
Regulierung des Schadens.

Die VN klagte daraufhin den
Schaden von insgesamt rund
66.000 € beim Landgericht KoIn
ein. Die Klage wurde abgewie-
sen, die Berufung zum OLG KoIn
hatte nur in Hohe von knapp
5.000 € Erfolg. Das OLG besta-
tigte die Entscheidung des Land-
gerichts unter Bezugnahme auf
die Ausschlussklausel. Die Klau-
sel sei auch wirksam. Die von der
VN behauptete Unwirksamkeit
wegen Gefahrdung des Vertrags-
zwecks (§ 307 Abs. 2 Nr. 2 BGB)
sei nicht gegeben. Erforderlich
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sei daflir, dass ein Schwamm-
schaden regelmaBige oder doch
sehr haufige Folge des Austritts
von Leitungswasser sei. Dafiir sei
nichts ersichtlich. Das Berufungs-
gericht lie die Revision zum
BGH nicht zu. Hiergegen wandte
sich die VN mit ihrer Nichtzulas-
sungsbeschwerde. Diese hatte
Erfolg. Der Rechtsstreit wurde
zur weiteren Verhandlung an das
Oberlandesgericht mit Beschluss
vom 13.11.2024 zuriickverwie-
sen. Der Bundesgerichtshof er-
kannte eine Gehdrsverletzung
des Berufungsgerichts. Ein Ge-
richt habe nach Art. 103 Abs. 1
GG den Vortrag der Prozessbe-
teiligten zur Kenntnis zu nehmen
und in Erwagung zu ziehen. Das
sei unterblieben.

Das Berufungsgericht hatte die
Frage, ob die Schwamm-Aus-
schlussklausel zu einer unange-
messenen Benachteiligung des
VN fihre, weil damit eine Ver-
tragszweckgefdahrdung  einher-
gehe, nicht ohne Weiteres ver-
neinen dirfen. Das Gericht hatte
den angebotenen Sachverstandi-
genbeweis nachgehen missen,
wonach ein Schwammbefall re-
gelmaRige, oder zumindest sehr

#}\e Verwalter
Akademie

haufige Folge eines Austritts von
Leitungswasser in nahezu dem
gesamten Wohnungsgebaude-
bestand in Deutschland sei.

Zwar bedeute nicht jede Begren-
zung eines Leistungsverspre-
chens fiir sich genommen eine
Vertragszweckgefahrdung. Eine
Gefahrdung liege erst vor, wenn
die Einschrankung den Vertrag
seinem Gegenstand nach aus-
hohlt und in Bezug auf das zu
versichernde Risiko zwecklos
mache (vgl. BGH-Urteil vom
12.7.2017, IV ZR 151/15 — ZIV
2017, 55). Soweit das OLG die Ty-
pizitat der Schadensablaufe in
Bezug auf die Schwammbildung
ohne sachverstandige Prifung
verneine, liege keine geniligende
Tatsachengrundlage fiir eine ge-
richtliche Entscheidung vor. Der
Beschluss beruhe daher auf den
GehorverstoR.

Die jetzige Entscheidung wider-
spreche nicht dem BGH-Urteil
vom 27.6.2012 (IV ZR 212/10 —
ZIV 2012, 65). In der Entschei-
dung hatte der Bundesgerichts-
hof mitgeteilt, dass keine Wirk-
samkeitsbedenken hinsichtlich

Verbraucherpreisindex (VPI) — Basis 2020

Die Tabelle des Verbraucher-
preisindexes basiert auf dem In-
dexbasisjahr 2020. Mit Schreiben
vom 23.2.2023 informierte das
Statistische Bundesamt, dass die
Umstellung auf das Basisjahr
2020 erfolgt. Die Zahlen sind also
mit den Zahlen in der Tabelle der
letzten Ausgabe der ZIV (Basis:
2015) nicht mehr ohne Umrech-
nung vergleichbar.

Vorstehende Darstellungen be-
ziehen sich auf Vertrdage mit In-
dexanpassung 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 versdumt haben, eine
Anpassung durchzufiihren oder
ein anderer Index verwandt

des Ausschlusses von Schwamm-
schaden bestiinden. In dem ent-
schiedenen Fall sei nichts er-
sichtlich oder vorgetragen wor-
den, dass Schwammschéaden re-
gelmaRige oder zumindest sehr
haufige Folge eines Leitungswas-
seraustritts seien.

Fiir das weitere Verfahren vor
dem Oberlandesgericht Koln
wies der V. Zivilsenat beim BGH
noch auf folgende rechtliche
Umstdnde hin. Als Vergleichs-
gruppe fir die Behauptung,
Schwammschaden traten regel-
maRig oder sehr haufig nach ei-
nem Leitungswasserschaden auf,
dirften nicht nur Hauser in Holz-
standerbauweise (wie das der
VN) herangezogen werden, son-
dern es missten samtliche (Ar-
ten) von Wohngebauden heran-
gezogen werden. Aullerdem sei
zu prifen, ob moglicherweise ein
Beratungsfehler der Versiche-
rung vorliege, der die Konstrukti-
onsart bekannt war. In der Folge
konnte ein Schadensersatzan-
spruch der VN gegen die Versi-
cherung (alternativ den Versi-
cherungsmakler) gegeben sein,

IVZR 212/23.

wurde. Das Statistische Bundes-
amt bietet unter dem folgenden
Link einen Onlinerechner zur Be-
rechnung von Schwellenwerten
und Veranderungsraten von
Wertsicherungsklauseln, die auf
Verbrauchpreisindizes basieren.
Hinsichtlich des vormals vom
Bundesamt fiir Statistik ermittel-
ten Index fir die Lebenshaltung
eines 4-Personen-Arbeitnehmer-
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https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=4abfa0b4781acd66d6268268e4562feb&nr=139815&anz=1&pos=0&Blank=1.pdf
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressekonferenzen/2023/vpi/hintergrundpapier-vpi.pdf?__blob=publicationFile
https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisindizes/Wertsicherungsklauseln/Internetprogramm.html

Haushalts wird auf die Umrech-
nungsmoglichkeit gemall BGH-
Urteil vom 4.3.2009 (XII ZR
141/07), ZIV 2009, 47 verwiesen-
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Soweit der Vertrag noch alter
ist und/oder andere Indizes
verwendet wurden, berech-

net das Statistische Bundes-
amt gegen eine Entgelt von 30
€ auch diese Teuerungsrate.

Basis: 2020
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Januar 96,4 97,7 99,8 101,0 105,2 114,3 117,6 120,3
Februar 96,7 98,1 100,1 101,6 106 115,2 118,1 120,8
Mirz 97,2 98,5 100,3 102,1 108,1 116,1 118,6
April 97,5 99,4 100,4 102,4 108,8 116,6 119,2
Mai 98,2 99,6 100,4 102,6 109,8 116,5 119,3
Juni 98,3 99,9 100,5 102,9 109,8 116,8 119,4
Juli 98,7 100,3 99,7 103,4 110,3 117,1 119,8
August 98,8 100,2 99,7 103,5 110,7 117,5 119,7
september | 99 100,2 99,7 103,8 112,7 117,8 119,7
Oktober 99,1 100,2 99,9 104,3 113,5 117,8 120,2
November | 98,5 99,5 99,7 104,5 113,7 117,3 119,9
Dezember | 98,5 100 99,8 104,7 113,2 117,4 120,5

Alle Angaben ohne Gewdhr

Verzugszinssatze

Der Glaubiger kann nach dem
Eintritt der Falligkeit seines An-
spruchs den Schuldner durch
eine Mahnung in Verzug setzen
(§ 286 Abs. 1S. 1 BGB). Der Mah-
nung gleichgestellt sind die Kla-
geerhebung sowie der Mahnbe-
scheid (§ 286 Abs. 1 S. 2 BGB). Ei-
ner Mahnung bedarf es nicht,
wenn fir die Leistung eine Zeit
nach dem Kalender bestimmt ist,
die Leistung an ein vorausgehen-
des Ereignis anknipft, der
Schuldner die Leistung verwei-
gert oder besondere Griinde den
sofortigen Eintritt des Verzugs
rechtfertigen (§ 286 Abs. 2
BGB).Bei Entgeltforderungen

tritt Verzug spatestens 30 Tage
nach Falligkeit und Zugang einer
Rechnung ein; dies gilt gegen-
Uber einem Schuldner, der Ver-
braucher ist, allerdings nur,
wenn hierauf in der Rechnung
besonders hingewiesen wurde,
(§ 286 Abs. 3 S. 1 BGB). Im Streit-
fall muss allerdings der Glaubiger
den Zugang der Rechnung (noti-
genfalls auch den darauf enthal-
tenen Verbraucherhinweis) bzw.
den Zugang der Mahnung bewei-
sen.

Wahrend des Verzugs ist eine
Geldschuld zu verzinsen (§ 288
Abs. 1S.1BGB). Der Verzugszins-

satz betragt fur das Jahr fanf Pro-
zentpunkte bzw. fir Rechtsge-
schafte, an denen Verbraucher
nicht beteiligt sind, neun Pro-
zentpunkte (nur bei Entgelten)
Uber dem Basiszinssatz (§ 288
Abs. 1 S. 2 bzw. Abs. 2 BGB).
Diese Regelung gilt erst seit
29.7.2014. Davor belief sich die-
ser Zinssatz auf 8 %, Art. 229 § 34
EGBGB. Nahere Informationen
hierzu erhalten Sie auch in der
ZIV 2014, S. 51.

Der Basiszinssatz verandert sich

zum 1. Januar und 1. Juli eines je-
den Jahres um die Prozent-
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punkte, um welche die Bezugs-
grofle seit der letzten Verande-
rung des Basiszinssatzes gestie-
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gen oder gefallen ist. Bezugs-
grofle ist der Zinssatz fur die
jingste  Hauptrefinanzierungs-
operation der Europaischen

lendertag

BGB).

Zahlungsverzug: Hohe der Verzugszinsen

des

Zentralbank vor dem ersten Ka-

betreffenden

Halbjahres (§ 247 Abs. 1 S. 2, 3

Zeitraum Basis- | Verzugs- Entgelt ohne | Zeitraum Basiszins- | Ver- Entgelt
zins- zinssatz % | Verbraucher- satz % zugs- ohne
satz % beteiligung % zins- Verbrau-

satz% | cher-be-
teiligung
%

1.1. bis 30.6.2002 2,57 7,57 10,57 1.1. bis 30.6.2014 -0,63 4,37 7,37

1.7. bis 31.12.2002 2,47 7,47 10,47 1.7. bis 28.07.2014 -0,73 4,27 7,37

1.1. bis 30.6.2003 1,97 6,97 9,97 29.7. bis 31.12.2014* -0,73 4,27 8,27

1.7. bis 31.12.2003 1,22 6,22 9,22 1.1. bis 30.6.2015 -0,83 4,17 8,17

1.1. bis 30.6.2004 1,14 6,14 9,14 1.7. bis 31.12.2015 -0,83 4,17 8,17

1.7. bis 31.12.2004 1,13 6,13 9,13 1.1. bis 30.6.2016 -0,83 4,17 8,17

1.1. bis 30.6.2005 1,21 6,21 9,21 1.7. bis 31.12.2016 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2005 1,17 6,17 9,17 1.1. bis 30.6.2017 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2006 1,37 6,37 9,37 1.7. bis 31.12.2017 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2006 1,95 6,95 9,95 1.1. bis 30.6.2018 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2007 2,7 7,7 10,7 1.7. bis 31.12.2018 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2007 3,19 8,19 11,19 1.1. bis 30.6.2019 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2008 3,32 8,32 11,32 1.7. bis 31.12.2019 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2008 3,19 8,19 11,19 1.1. bis 30.6.2020 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2009 1,62 6,62 9,62 1.7. bis 31.12.2020 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2009 0,12 5,12 8,12 1.1 bis 30.6.2021 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2010 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2021 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2010 0,12 5,12 8,12 1.1. bis 30.6.2022 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2011 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2022 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2011 0,37 5,37 8,37 bis 30.6.2023 1,62 6,62 10,62

1.1. bis 30.6.2012 0,12 5,12 8,12 1.1. 1.7. bis 31.12.2023 3,12 8,12 12,12

1.7. bis 31.12.2012 0,12 5,12 8,12 1.1.2024 bis 30.6.2024 3,62 8,62 12,62

1.1. bis 30.6.2013 -0,13 | 4,87 7,87 1.7.2024 bis 31.12.2024 3,37 8,37 12,37

1.7. bis 31.12.2013 -0,38 | 4,62 7,62 1.1.2025 bis 30.6.2025 2,27 7,27 11,27

Alle Angaben ohne Gewdhr

* Zur Anderung siehe Text oben.
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verhindern. Fur Inhalte von Sites, die mit hier verlinkten Seiten verlinkt sind (tiefere Linkebenen) haftet der verantwortliche Seitenbetreiber nicht.
ZURUCK

Urheberrechtsschutz

Urheber des Bildmaterials:

Stadt Leipzig, Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung 2013
Udo Buttkus

Heinz G. Schultze

Allgemeine Geschaftsbedingungen fiir den Bezug der ZIV

Die in der ZIV veroffentlichten Beitrége sind urheberrechtlich geschiitzt. Das gilt auch fiir die veroffentlichten Leitsatze, soweit es sich nicht um
amtliche Leitsatze handelt. Der Rechtsschutz gilt auch gegeniiber Datenbanken und dhnlichen Einrichtungen. Kein Teil der ZIV darf ohne Geneh-
migung in Textform gleich in welcher Art und Weise zum Zwecke der Weiterverbreitung vervielfaltigt oder datenbankmaRig zugédnglich gemacht
werden.

Der Bezug der Zeitschrift flir Immobilienverwaltungsrecht ist kostenlos. Ein Anspruch auf Weiterbelieferung besteht nicht. Exzerpte von Gerichts-
entscheidungen und Gesetzen fuihrt 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 Lektiire 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: verwalter@verwalterakademie.de

Telefon: 0341/94038004

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

Sofern Sie nach Art. 6 Abs. 1 S. 1 lit. a DSGVO ausdriicklich eingewilligt haben, verwenden wir lhre E-Mail-Adresse dafiir, Ihnen regelmaRig unse-
ren Newsletter — ZIV — Zeitschrift fiir Inmobilienverwaltungsrecht - zu tGbersenden. Fiir 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 senden.

3. Betroffenenrechte

Sie haben das Recht:

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

. gemal Art. 16 DSGVO unverziiglich 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 Erfillung einer rechtlichen Verpflichtung, aus Griin-
den des offentlichen Interesses oder zur Geltendmachung, Ausiibung oder Verteidigung von Rechtsanspriichen erforderlich ist;

®  gemadR 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 bendtigen oder Sie
gemal Art. 21 DSGVO Widerspruch gegen die Verarbeitung eingelegt haben;
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®  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;

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

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

4. Widerspruchsrecht

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 dafiir

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

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

5. Datensicherheit

Wir bedienen uns geeigneter technischer und organisatorischer SicherheitsmaRnahmen, um lhre Daten gegen zuféllige oder vorsatzliche Mani-
pulationen, teilweisen oder vollstandigen Verlust, Zerstorung oder gegen den unbefugten Zugriff Dritter zu schiitzen. Unsere SicherheitsmaR-
nahmen werden entsprechend der technologischen Entwicklung fortlaufend verbessert.

6. Aktualitit und Anderung dieser Datenschutzerkldrung

Diese Datenschutzerklarung ist aktuell gultig und hat den Stand Mai 2018.

Durch die Weiterentwicklung unserer Website und Angebote dariiber oder aufgrund gednderter gesetzlicher beziehungsweise behordlicher
Vorgaben kann es notwendig werden, diese Datenschutzerklarung zu andern. Die jeweils aktuelle Datenschutzerklarung kann jederzeit auf der
Website unter http://www.Verwalterakademie.de von thnen abgerufen und ausgedrucks werden.

ZURUCK
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