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Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

eine neue Ausgabe der ZIV, wieder
mit wichtigen und interessanten Ge-
richtsentscheidungen zum Immobi-
lienverwaltungsrecht. Der BGH hat
nach langer Zeit einmal wieder eine
Entscheidung zu Quotenabgeltungs-
klauseln in Wohnraummietvertra-
gen getroffen. Die Entscheidung ist
auch und vor allem interessant auf-
grund der Begriindung des Beru-
fungsgerichts, das auch die Kleinre-
paraturklausel als einen Fall der ex-
klusiv dem Vermieter zugeschriebe-
nen Aufgaben darstellte. Dieser An-
sicht trat der BGH entgegen. Den-
noch tickt die Uhr flr die Kleinrepa-
raturklausel. Denn der BGH ent-
schied mit Urteil vom 18.3.2015 (VIII
ZR 185/14 — ZIV 2015, 16), dass die

Kurze Meldungen

5% Grenze muss sicher sein

Der BGH hat mit Urteil vom
15.2.2024 eine neue Entscheidung
zu den Formulargrenzen einer Ver-
tragsstrafenvereinbarung getroffen.
Im Bauvertrag mit Einheitspreisen
war fiir die Uberschreitung u.a. des
Fertigstellungstermins eine Ver-
tragsstrafe von 0,2% fir jeden
Werktag des Verzugs vereinbart. Als
Obergrenze waren 5% der im Auf-
tragsschreiben benannten Auftrags-
summe (ohne MwsSt) vorgesehen.
Diese Regelung verstoflt nach Auf-
fassung des VII. Zivilsenats gegen
§ 307 Abs. 1 BGB und ist damit un-
wirksam. Die Regelung benachtei-
lige den Auftragnehmer unange-
messen. Als Vertragsstrafenober-
grenze seien nach der Rechtspre-
chung des BGH 5% des Vergiitungs-
anspruchs einzuhalten (vgl. BGH-Ur-
teil vom 23.1.2003, VII ZR 210/01).
Bei einem Einheitspreisvertrag
konnte die Abrechnungssumme ge-
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Ubertragung der Schénheitsrepara-
turen Uber AGB nur zuldssig erfol-
gen konne, wenn der Mieter sie
frisch renoviert erhalten habe. An-
dernfalls werde er mit Instandset-
zungskosten belastet, die der Vor-
mieter verursacht habe. Nichts an-
deres kann fir die Kleinreparatur-
klausel gelten. Der Mieter, der in
,Jahr 1 der Mietvertragszeit einen
neuen Fenstergriff bezahlen muss
leistet maRgeblich fir den Vormie-
ter mit. Es ist eine Frage der Zeit, bis
dass ein solcher Fall bis nach Karls-
ruhe gespielt wird.

Es gibt aber auch aus dem WEG-Be-
reich interessante Entscheidung. Al-

ringer ausfallen als die Auftrags-
summe, so dass die 5%-Grenze
Uberschritten werde, VII ZR 42/22.

Riickgabe im gereinigten Zustand
Nach einem Urteil des Landgerichts
Berlin ist eine Klausel im Wohn-
raummietvertrag, wonach der Mie-
ter die Mietsache im ,gereinigtem
Zustand (dazu gehoren gereinigte
Fenster und Tiren, gewischte Bo-
den sowie entkalkte Armaturen,
etc.)” zurtickzugeben ist, nach § 307
Abs. 1 BGB unwirksam. Der Mieter
miisse auch Reinigungsvorgange
jenseits einer ohnehin geschuldeten
besenreinen Riickgabe erbringen.
Hierdurch wirden die Rechte des
Mieters aus § 538 BGB ohne Kom-
pensation und damit unangemessen
eingeschrankt, Urteil vom
13.2.2024, 67 S 186/23, NZM 2024,
Heft 8, VI.

len voran die Entscheidung zur Haf-
tung des Verwalters im Rahmen von
Instandsetzungsarbeiten. Die Mess-
latte ist hoch gelegt. Hier missen
sich Verwalter Uberlegen, wie sie
damit umgehen. Wer nicht selbst
bestens fachlich aufgestellt ist,
sollte daher bei nicht nur simplen
Bauarbeiten die Hinzuziehung von
fachlich versiertem Personal (Inge-
nieur /Techniker) beschlieBen las-
sen, um die Rechnungsfreigabe zu
organisieren.

Sie werden daher noch mehr inte-
ressante Informationen finden und
so wiinschen wir wie immer eine in-
teressante Lektire.

Es griRt herzlich
lhr

Heinz G. Schultze

Sukzessive Halbteilung des Makler-
lohns bei Vermittlung von
Wohnimmobilien

Nach einem Urteil des Bundesge-
richtshofs vom 21.3.2024 erlaubt
§ 656c Abs. 1 BGB die sukzessive
Doppelbeauftragung des Makler
dergestalt, dass zunachst mit der ei-
nen Vertragspartei des Hauptvertra-
ges eine Provision in Hohe von 50%
der intendierten Gesamtprovision
vereinbart wird und erst danach mit
der anderen Partei eine Provision
der anderen Halfte.

Dem Kunden des Maklers kann in
diesem Fall nach § 810 BGB ein An-
spruch zustehen, in den Vertrag mit
dem anderen Maklerkunden Ein-
sicht zu nehmen, | ZR 185/22.

Kein Vermogensbericht, keine Ent-
lastung

Hat der Verwalter keinen Vermo-
gensbericht vorgelegt, ist ein gleich-
wohl  gefasster  Entlastungsbe-
schluss rechtswidrig, urteilte das

19


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=906422712aec2fd659e67861cf4c5eb5&nr=136872&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=458bc969dceadd8f6f418493367c17b1&nr=137214&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf

Landgericht  Frankfurt/M.  am
9.11.2023. Die Einnahmen-/Ausga-
benrechnung und die Gesamtab-
rechnung kénnten den Vermogens-
bericht nicht ersetzen. Hier seien
nur Forderungen gegen die Banken,
nicht aber sonstige Forderungen
und Vermogensgegenstande der
WEG ersichtlich, 2-13 S 3/23, NZM
2024, 297.

Schonheitsreparaturen: Beweislast
fiir fehlende bzw. laufende Reno-
vierung

Im Beschluss vom 30.1.2024 musste
sich der BGH mit einer mietvertrag-
lichen Klausel auseinandersetzen,

Mietrecht
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wonach der Mieter beweisbelastet
far Umfang und Durchfiihrung der
wadhrend seiner Mietzeit durchge-
fUhrten - ihm auch mietvertraglich
Ubertragenen - Schonheitsreparatu-
ren sein sollte. Der VIII. Zivilsenat
flhrte aus, dass er die Klausel auch
ohne Rige des Gegners des Klausel-
verwenders auf ihre Wirksamkeit
prifen misse. Das Berufen auf eine
Unwirksamkeit sei gerade nicht not-
wendig. Das Gericht habe auf der
Basis des ihm vorgetragenen Sach-
verhalts eine AGB-Klausel autonom
auf ihre Wirksamkeit zu prufen (vgl.
auch BGH-Urteil vom 4.7.1997, V ZR
405/96, NJW 1997, 3022). Der Senat

kam zur der Uberzeugung, dass in
der Klausel keine nach § 309 Nr. 12
BGB unzuldssige Beweislastumkehr
geregelt sei, weil sie ohnehin der ge-
setzlichen Beweislast entsprache.
Dafiir und fur die streitige Frage, ob
der Wohnraum zu Beginn des Miet-
verhaltnisses unrenoviert oderin re-
novierungsbedirftigen Zustand
Ubergeben wurde, trage der Mieter
die Beweislast, wenn er sich deswe-
gen auf die Unwirksamkeit der
Ubertragung der Schénheitsrepara-

turlast berufe, VIII ZB 43/23.

Quotenabgeltungsklausel als Individualvereinbarung?

Mit Urteil vom 23.6.2004 (VIII ZR
361/03) erfolgte die Kehrtwende
des Bundesgerichtshofs zu den
Schonheitsreparaturklauseln mit
starren Ausfihrungsfristen fir
die Durchfliihrung der Renovie-
rungsarbeiten, die er bis dahin
als wirksam erachtete.

Neben der Schonheitsreparatur-
klausel kamen auch die Quoten-
abgeltungsklauseln in das Visier
der gerichtlichen Beurteilung.
Mit Urteil vom 26.9.2007 kas-
sierte der BGH denn auch eine
Quotenabgeltungsklausel  und
erlduterte, wie eine wirksame
Quotenabgeltungsklausel unter

Berlicksichtigung der jlingeren
Rechtsprechung zu den weichen
Schonheitsreparaturfristen aus-
sehen kénnte (VIII ZR 143/06 —
ZIV 2007,54). Frustrierend fiir die
Praktiker erfolgte dann der Hin-
weisbeschluss vom 22.1.2014, in
dem der BGH eben jene eigene
Uberlegungen zur Formulierung
einer wirksamen Quotenabgel-
tungsklausel in Frage stellte (VI
ZR 352/12 - ZIV 2014, 5); besta-
tigt wurde diese Entscheidung
durch Urteil vom 19.3.2015 (VI
ZR 242/13 - ZIV 2015, 16).

Nunmehr hat der BGH mit Urteil
vom 6.3.2024 sich auch mit der
Frage auseinandergesetzt, ob
man eine Quotenabgeltungs-
klausel individualvertraglich
noch vereinbaren kann.

Im Mietvertrag war die Uber-
nahme der Verpflichtung zur
Ausfiihrung von Schoénheitsrepa-
raturen vereinbart. Ferner war
geregelt:

Besteht das Mietverhdiltnis bei
Auszug des Mieters schon Iénger
als ein Jahr oder liegen die letz-
ten Schénheitsreparaturen wdh-
rend der Mietzeit Iénger als ein
Jahr zuriick, und endet das Miet-
verhdltnis vor Fdlligkeit der
Schénheitsreparaturen, ist der
Mieter verpflichtet, anteileilige
Kosten fiir die Schénheitsrepara-
turen — einschliefdlich voraus-
sichtlicher Mehrwertsteuer —
entsprechend dem Kostenvoran-
schlag des Vermieters oder eines
vom Vermieter eingeholten Kos-
tenvoranschlags eines Fachbe-
triebes oder eines Bauingenieurs
zu zahlen, die dem Grad der
durch sie erfolgten Abnutzung
der jeweiligen Teilbereiche der
Wohnung entsprechen.

(..) Die Wohnung wird dem
(..)Mieter ohne Gebrauchsspuren

libergeben.

(..) Zwischen dem Mieter und
dem Vermieter wurde bei Ver-
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tragsschluss (...) individuell ver-
einbart, dass der Mieter die lau-
fenden  Schénheitsreparaturen
und auch anteilige Schénheitsre-
paraturkosten trégt, wenn bei
Beendigung des Mietverhdltnis-
ses Schénheitsreparaturen noch
nicht fdllig sind. {(....) Zwischen
den Parteien wurde ausdriicklich
verhandelt. Der Vermieter war
bereit, dem (...)Mieter insoweit
entgegen zu kommen und die {(...)
libernommene Verpflichtung zur
Tragung der Schénheitsreparatu-
ren bzw. anteiligen Schénheitsre-
paraturkosten zu (ibernehmen,
wenn der (...)Mieter im Gegenzug
einen Betrag von 80,00 € zahlt.
Die Miete wurde im Hinblick auf
die Vereinbarung zwischen dem
Vermieter und dem {(...) um die-
sen Betrag im Mietvertrag her-
abgesetzt.

Wird die Wohnung zuriickgege-
ben, bevor die Schénheitsrepara-
turen fdllig sind, verpflichtet sich
der (...) Mieter fiir das Entgegen-
kommen des Vermieters noch-
mals hinsichtlich der Verkiirzung
der Mindestlaufzeit auch antei-
lige Kosten fiir die Schénheitsre-
paraturen (...) entsprechend dem
Kostenvoranschlag des Vermie-
ters (...) zu zahlen, die dem Grad
der durch sie erfolgten Abnut-
zung der jeweiligen Teilbereiche
der Wohnung entsprechen.

Nach Beendigung des Mietver-
haltnisses und Riickgabe der
Wohnung rechnete die Vermie-
terin die Kaution der Mieter ab
und zahlte nur einen Teilbetrag
unter Verrechnung eines Kosten-
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anteils fur die Schonheitsrepara-
turen in Hohe von rund 1.200 €
aus. Die Mieter forderten die
Auszahlung dieses Teilbetrages.
Als die Vermieterin dies verwei-
gerte, klagten die Mieter vor
dem AG Berlin Mitte. Die Klage
wurde abgewiesen. Die Berufung
hatte dagegen Erfolg. Das LG
Berlin vertrat die Auffassung,
dass die Regelung unabhangig
von der Frage, ob eine AGB oder
eine Individualvereinbarung vor-
liegt, unwirksam ist. Nach § 556
Abs. 4 BGB seien Vereinbarun-
gen unwirksam, die von § 556
Abs. 1 BGB abwichen. Da weder
die Vereinbarung einer Grund-
miete, noch von Betriebskosten
vorliege, kbnnten die (weiteren)
Kosten zu den Schonheitsrepara-
turen ebenso wie andere In-
standsetzungen, einschlieBlich
Kleinreparaturen nicht wirksam
abgewalzt werden.

Der BGH sah dies im Urteil vom
6.3.2024 anders. Er bestatigte al-
lerdings nochmals, dass eine
Quotenabgeltungsklausel via
AGB nach § 307 Abs. 1 BGB we-
gen unangemessener Benachtei-
ligung des Mieters unwirksam sei
(BGH-Urteil vom 19.3.2015, VIl
ZR 242/13 — 71V 2015, 16). Dem-
gegenuber sei eine individualver-
tragliche Vereinbarung grund-
satzlich moglich. Das Berufungs-
gericht leite eine Unwirksamkeit
unzutreffenderweise aus § 556
Abs. 1 BGB her. Es sei nicht zu-
treffend, dass der Mieter nach
den gesetzlichen Vorschriften
mit keinen anderen Kosten als
Grundmiete und Betriebskosten
belastet werden durfe. Die

Pflicht zur Ausfliihrung von
Schonheitsreparaturen und zur
Tragung diesbeziglicher anteili-
ger Kosten aufgrund einer ver-
einbarten  Quotenabgeltungs-
klausel betrdfe die Erhaltungs-
pflicht des Vermieters aus § 535
Abs. 1 Satz 2 BGB. Diese gesetzli-
che Bestimmung sei dispositiv
(vgl. BGH-Urteil vom 8.7.2020,
VIIl ZR 163/18 — ZIV 2020, 55).
Die Pflicht zur Ausfiihrung von
Schonheitsreparaturen  kénne
deshalb sowohl im Wege von
AGB als auch individualvertrag-
lich auf den Mieter Ubertragen
werden. Hinsichtlich der Quo-
tenabgeltungsklausel wiirde al-
lerdings die vorstehend be-
schriebene Grenze fir AGB gel-
ten. Der BGH verwies daher den
Rechtsstreit zuriick an das LG
Berlin, damit das Berufungsge-
richt nun die tatsachlichen Fest-
stellungen treffen kann, um zu
klaren, ob die Klausel wirklich in-
dividualvertraglich ~ vereinbart
worden ist. Dabei wies der VIII.
Zivilsenat vorsorglich darauf hin,
das Ankreuzmoglichkeiten in ei-
nem Vertrag nicht gentigen, um
eine individuelle Vereinbarung
anzunehmen (BGH-Urteil vom
17.2.2020, VIl ZR 67/09, BGHZ
184, 259). Vielmehr musse der in
Aussicht genommene Vertrags-
partner die Moglichkeit haben,
eigene Textvorschlage zu unter-
breiten. Auch die um 80 € redu-
zierte Miete im Gegenzug zur
Ubernahme der Schénheitsrepa-
raturen schaffe fiir sich genom-
men noch keine individualver-

tragliche Regelung, VIII ZR 79/22.
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WEG-Recht
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Verwalterhaftung bei der Instandsetzung von Gemeinschaftseigentum

Der Bundesgerichtshof hat eine
wegweisende Entscheidung zu
den Rechtspflichten des WEG-
Verwalters bei der Instandset-
zung von Gemeinschaftseigen-
tum mit Urteil vom 26.1.2024 ge-
troffen.

Im Jahre 2019 beschlossen die Ei-
gentimer einer Essener Woh-
nungseigentiimergemeinschaft,
die Dacheindeckung ihres Hau-
ses zu erneuern. Ein Unterneh-
men erhielt den Zuschlag mit ei-

nem Auftragswert von gut
116.000 €. Der beauftragte
Werkunternehmer legte eine

Abschlagsrechnung fiur Material
in Hohe von knapp 62.000 €.
Diese wurde bezahlt. Nachfol-
gend leistete der Verwalter vom
Konto der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft weitere Zah-
lungen, denen allerdings keine
Abschlagsrechnungen zugrunde
lagen. Insgesamt bezahlte der
Verwalter 104.500 € an den Un-
ternehmer. Der Werkunterneh-
mer stellte die Arbeiten nach ei-
nem Baufortschritt von 85-90%
ein. Die Wohnungseigentimer-
gemeinschaft lie die Arbeiten
gutachterlich bewerten. Der Gut-
achter kam zu dem Ergebnis,
dass die Werkleistung unbrauch-
bar sei und abgerissen werden
miusse. Die Wohnungseigenti-
mergemeinschaft verklagte den

Werkunternehmer auf Riickzah-
lung der Werklohnvergiitung
und den WEG-Verwalter auf
Schadensersatz in Hohe von
104.500 € Zug um Zug gegen Ab-
tretung ihrer Anspriiche gegen
den Werkunternehmer. Erstin-
stanzlich obsiegte die Gemein-
schaft. Die Berufung des WEG-
Verwalters hatte Erfolg.

Das Landgericht Dortmund ver-
neinte einen Schadensersatzan-
spruch der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft, weil es keine
Verletzung der Verwalterpflich-
ten aus dem gemeinsamen Ver-
waltervertrag erkannte. Insbe-
sondere verfiige der WEG-Ver-
walter Uber keine bausachver-
standigen Fahigkeiten. Es kdénne
nur der Malistab angelegt wer-
den, der der (blichen Sorgfalt ei-
nes Wohnungseigentiimers ent-
sprache.

Die  Wohnungseigentliimerge-
meinschaft verfolgte ihre Klage
daraufhin in Karlsruhe vor dem
Bundesgerichtshof weiter. Die
funf Bundesrichter beurteilten
den Sachverhalt kontrar und kas-
sierten das Berufungsurteil. Der
Rechtsstreit wurde zurlickver-
wiesen, weil flr eine abschlie-
Rende Entscheidung das Beru-
fungsgericht nicht gentigend Tat-
sachen zusammengetragen
hatte.

Mit der vom Landgericht Dort-
mund gewadhlten Begriindung
konne ein Schadensersatzan-
spruch aus § 280 Abs. 1 BGB
i.V.m. dem Verwaltervertrag
nicht verneint werden, so der

Bundesgerichtshof in seinem Ur-
teil.

Fiir die Beurteilung des Sachver-
haltes sei das WEG in der bis zum
30.11.2020 geltenden Fassung
anwendbar. Zwar sehe das WE-
MoG keine Ubergangsregelun-
gen vor. Der Senat habe aber be-
reits mit Urteil vom 17.3.2023 (V
ZR 140/22 - ZIV 2023, 33) ent-
scheiden, dass die alte Gesetzes-
fassung weiterhin auf die Sach-
verhalte anwendbar sei, die zur-
zeit des Inkrafttretens des WE-
MoG bereits abgeschlossen wa-
ren, was vorliegend der Fall sei.

Der Verwalter sei verpflichtet,
ErhaltungsmalRnahmen am Ge-
meinschaftseigentum wie ein
Bauherr zu Gberwachen. Bei der
Bewirkung von Zahlungen sei er
verpflichtet, wie ein Bauherr im
Interesse der Wohnungseigentii-
mer sorgfaltig zu prifen, ob be-
stimmte Leistungen erbracht
und Abschlags- oder Schlusszah-
lungen gerechtfertigt seien; fur
ihn erkennbare Mangel habe er
hierbei zu bericksichtigen (vgl.
BGH-Urteil vom 19.7.2019, V ZR
75/18 — ZIV 2019, 88). Dabei sei
zu prifen, ob die jeweilige Ab-
schlagszahlung dem Grunde und
der Hohe nach gerechtfertigt sei.
Dies sei nur moglich, wenn eine
den Anforderungen von § 632a
BGB bzw. § 16 Abs. 1 VOB/B ge-
nigende Rechnungsaufstellung
vorlage, die eine solche Priifung
erlaube. Nur so kénne der Ver-
walter die notwendige Klarung
vornehmen, ob die geforderte
Summe dem Auftrag und dem
Leistungsstand der Arbeiten ent-
sprache. Geliefertes Material —
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hier im Wert von tber 60.000 € -
miusse Ubereignet werden oder
alternativ hierfiir Sicherheit ge-
leistet werden. Diese Prifungen
seien offensichtlich vom Verwal-
ter nicht erfolgt.

Der Bundesgerichtshof erganzte,
dass das Berufungsgericht zu
priafen habe, ob ein Verwalter
sich auf eine fehlende Fach-
kenntnis zur Prifung der Wer-
kleistung (berhaupt berufen
koénne. Dies sei jedenfalls zu ver-
neinen, wenn der Verwalter es
bei umfangreichen und kosten-
trachtigen BaumaRnahmen un-
terlassen habe, auf das Fehlen
seiner Fachkompetenz hinzuwei-
sen und nicht gleichzeitig eine
Beschlussfassung vorzubereiten,
die es den Wohnungseigentii-
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mern erlaube, alternativ Sonder-
fachleute mit der Prifungstatig-
keit zu beauftragen.

Eine Haftung des Verwalters we-
gen pflichtwidriger Bezahlung
von Abschlagszahlungen scheide
allerdings so lange aus, wie eine
vertragliche Leistung noch im
Wege der (Nach-) Erfillung
durch den Nachunternehmer
herbeigefihrt werden konne.
Abschlagszahlungen hatten
nichts endgiiltiges, sondern stell-
ten im Rahmen der Schlussab-
rechnung nur noch Rechnungs-
positionen dar.

Eine (Nach-)Erfullung durch den
Werkunternehmer sei allerdings
ausgeschlossen, wenn das Ver-
tragsverhdltnis mit der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft

in ein Abrechnungsverhaltnis
umgewandelt wurde (vgl. hierzu
BGH-Urteil vom 19.1.2017, VII ZR
301/13-2IV 2017, 10). Der Scha-
densersatzanspruch gegen den
Verwalter sei insoweit nach §
255 BGB eingeschrdankt. Die
Wohnungseigentimergemein-
schaft kdnne Schadensersatz nur
Zug um Zug gegen Abtretung ih-
rer Anspriche gegen den
Werkunternehmer fordern.

Der Schaden bestehe betragsma-
RBig nicht in Hohe der geleisteten
Abschlagszahlungen. Nach der
sog. Differenztheorie sei ein Ge-
samtvermogensvergleich anzu-
stellen, in dem auch ggf. ver-
tragsgerecht erbrachte und noch
verwertbare Werkleistungen
und Baustoffe einzubeziehen
seien, VZR 162/22.

Anderung des Kostenverteilungsschliissels (1)

Die Dachflachenfenster eines Ei-
gentlimers in einer Darmstadter
Wohnanlage waren defekt. Die
Wohnungseigentiimer beschlos-
sen im August 2021 eine Fach-
firma mit dem Austausch der
Fenster zu beauftragen und den
Eigentliimer der betreffenden
Wohnung — entgegen des bisher
geltenden  Kostenverteilungs-
schlissels - mit den Kosten allein
zu belasten. Hiergegen wandte
sich der Eigentimer mit seiner
Anfechtungsklage. Durch drei In-
stanzen hinweg blieb diese er-
folglos.

Der Bundesgerichtshof stellte im
Urteil vom 22.3.2024 fest, dass
der Gesetzgeber den Gestal-
tungsrahmen der Anderungsbe-
fugnis hinsichtlich der Kosten-
verteilung in § 16 Abs. 2 Satz 2
WEG sehr weit gefasst habe. Die

Wohnungseigentlimer  héatten
die Kompetenz, einzelne Kosten
oder bestimmte Arten von Kos-
ten abweichend vom gesetzli-
chen oder vereinbarten Kosten-
verteilungsschliissel per Be-
schluss zu verteilen. Das gelte
auch dann, wenn der Kreis der
Kostenschuldner sich verandere,
indem einzelne Wohnungseigen-
timer von der Kostentragung
ganzlich befreit oder umgekehrt
erstmals mit Kosten belastet
werden (vgl. kontrdr zur alten
Rechtslage, BGH-Urteil vom
1.6.2012, V ZR 225/11 ZIV 2012,
44).

Soweit die Wohnungseigenti-
mer eine Veranderung der Kos-
tenverteilung beschlieRen,
misse die Anderung den Interes-
sen der Gemeinschaft und der
einzelnen Wohnungseigentiimer

angemessen sein und dirfe nicht
zu einer ungerechtfertigten Be-
nachteiligung Einzelner fihren.
Wirden Instandsetzungskosten
durch den Beschluss erstmals
einzelnen Eigentlimern aufer-
legt, entsprache dies ordnungs-
maRiger Verwaltung, wenn die
Kostenverteilung den Gebrauch
oder die Moglichkeit des Ge-
brauchs beriicksichtige. Das sei
vorliegend erfolgt. Der Gestal-
tungsspielraum sei auch nicht
dadurch Uberschritten worden,
dass die Wohnungseigentiimer
nicht das glinstigste Angebot zur
Beauftragung ausgewadhlt hat-
ten.

SchlieBlich sei der Beschluss
nicht zu beanstanden, nur weil
die Eigentimer ausschlieRlich
Uber den konkreten Instandset-
zungsbedarf eine Regelung zur
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Kostenverteilung getroffen hat-
ten, ohne eine generelle Rege-
lung fur gleichgelagerte Fille —
etwa hinsichtlich des Austau-
sches anderer Dachflachenfens-
ter anderer Eigentimer — vorzu-
sehen. Die neue gesetzliche Re-
gelung sehe entsprechende Be-
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schrankungen nicht vor. Entge-
gen der Auffassung des Klagers
fUhre die Beschlussfassung auch
zu keiner Selbstbindung mit der
Folge eines Gleichbehandlungs-
zwangs sowie zu einer verdeck-
ten Anderung der Teilungserkla-
rung. Es sei nur eine Einzelfall-
entscheidung getroffen worden,

die keine Vorgaben fiir kiinftige
Falle gestalte. In kiinftigen Fallen
hatten die Eigentlimer abermals
eine Entscheidung unter Berlick-
sichtigung aller Umstande des
Einzelfalles zu treffen, V_ZR
87/23.

Anderung des Kostenverteilungsschliissels (2)

Ein Wohnungseigentimer im
Gerichtssprengel des AG Hanno-
ver war auch Teileigentlimer von
mehreren Doppelstockgeragen-
stellplatzen (Doppelparker). Die
Gemeinschaftsordnung sah vor,
dass die Kosten der Erhaltung
der Bauteile des Gemeinschafts-
eigentums dieser Doppelparker
(zur Abgrenzung Gemeinschafts-
Sondereigentum vgl. BGH-Urteil
vom 21.10.2011, V ZR 75/11 —
ZIV 2011, 71) nach den Miteigen-
tumsanteilen samtlicher Woh-
nungs- und Teileigentimer zu
verteilen sind.

Aufgrund eines Defekts der im
Gemeinschaftseigentum stehen-
den hydraulischen Hebeanlage
wurde bei der Eigentimerver-
sammlung 2021 der Beschluss
gefasst, den Defekt beseitigen zu
lassen und den Kostenvertei-
lungsschlissel fir samtliche Er-
haltungs- und Modernisierungs-
malnahmen an diesen Bauteilen
allein den Teileigentiimern nach
dem Verhéltnis der Miteigen-
tumsanteile zuzuweisen. Hierge-
gen wandte sich der Eigentimer
mit seiner Beschlussanfechtung,
der in allen drei Instanzen der Er-
folg versagt blieb.

Der Bundesgerichtshof fihrte in
seinem Urteil vom 22.3.2024

aus, dass eine abweichende Kos-
tenverteilung im Sinne des Ge-
setzes nicht nur vorldage, wenn
ein anderer Verteilungsschlissel
gewdhlt wirde, sondern auch
wenn bei gleichbleibendem Ver-
teilungsschlissel der Kreis der
von der Kostenverteilung erfass-
ten Wohnungseigentiimer ver-
andert werde. Dieses weite Ver-
standnis der Norm entsprache
dem gesetzgeberischen Ziel des
§ 16 Abs. 2 Satz 2 WEG.

Entgegen der Auffassung des Ei-
gentlimers sei die Zulassigkeit ei-
ner Anderung des Umlageschliis-
sels auch nicht an das Vorliegen
eines sachlichen Grundes als ei-
gene, von der ordnungsgemalien
Verwaltung unabhédngige Vo-
raussetzung geknipft. Dies habe
der BGH bereits unter der Gel-
tung des alten Rechts so gesehen
(vgl. BGH-Urteil vom 1.4.2011, V
ZR 162/10 — ZIV 2011, 33, BGH-
Urteil vom 2.10.2020, V ZR
282/19-71V 2020, 91). Die Woh-
nungseigentiimer dirften grund-
satzlich jeden Malistab wahlen,
der den Interessen der Gemein-
schaft und der einzelnen Woh-
nungseigentimer angemessen
sei und insbesondere nicht zu ei-
ner ungerechtfertigten Benach-
teiligung Einzelner fiuhre. Dabei

dirften nicht zu strenge Anfor-
derungen an diese Vorausset-
zungen geknlpft werden.

Entgegen der Ansicht des Eigen-
tiimers sei die Anderung des Ver-
teilungsschliissels nicht rechts-
widrig, weil er unter Geltung des
vormaligen  Verteilungsschlis-
sels Beitrage zur Instandhal-
tungsriicklage geleistet habe. Es
bestlinde kein Anspruch des ein-
zelnen Eigentimers auf die Nut-
zung der Erhaltungsricklage fur
eine bestimmte Erhaltungsmali-
nahme.

Auch das Riickwirkungsverbot
sei nicht verletzt. Zwar seien
Rickwirkungen, die zu einer
nachtraglichen Neubewertung
eines bereits abgeschlossenen
Sachverhalts fiihrten, grundsatz-
lich unzulassig. Sei der Vorgang
dagegen noch nicht abgeschlos-
sen, sei eine Rickwirkung — falls
nicht spezialgesetzliche Regelun-
gen dem widersprachen — hinzu-
nehmen, wenn sich bei typisie-
render Betrachtung noch kein
schutzwiirdiges Interesse her-
ausgebildet habe (vgl. BGH-Ur-
teil vom 1.4.2011, V ZR 162/10 -

ZIV 2011, 33), V.ZR 81/23.
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»Schriftliche Versammlung” wahrend der Pandemie

Die Pandemie mit ihren Kontakt-
verboten warf bei nahezu allen
Gesellschaften, aber vor allem
bei Eigentliimergemeinschaften
die Problematik auf, wie man die
Sitzungen, namentlich die Eigen-
timerversammlung durchfihrt,
ohne gegen die spezialgesetzli-
chen Vorschriften zum Infekti-
onsschutz zu verstoRen. Kreative
Losungen waren gefragt, weil
Online-Versammlungen nicht zu-
gelassen waren. Eine Losung war
das schriftliche Umlaufverfah-
ren, das allerdings den Nachteil
hatte, nur bei Allstimmigkeit
rechtlich zu funktionieren. Also
bemiihte man sich das Problem
durch eine Beschrankung der
Teilnehmerzahl zu 16sen (vgl. AG
Kassel, Urteil vom 27.8.2020,
800 C 2563/20 - ZIV 2020, 71)
oder indem die Versammlung
unter freiem Himmel mit Ab-
stand abgehalten wurde (vgl. AG
Wedding, Urteil vom 13.7.2020,
9 C 214/20 - ZIV 2020, 72) oder
es wurde eine Art , Vertreterver-
sammlung” initiiert, bei der Ver-
walter die Versammlung unter
Verwendung von schriftlichen
Vollmachten allein abhielt. Die
letztgenannte Variante arbeitete
sich nach einer Beschlussanfech-
tung vor dem AG Frankfurt/M.
durch Instanzen bis zum Bundes-
gerichtshof hinauf, der mit Urteil
vom 8.3.2024 entschied.

Die Verwalterin lud zur Eigenti-
merversammlung und infor-
mierte: ,Die Versammlung findet
schriftlich am 24.11.2020 statt.
Bitte (...) senden Sie uns die Voll-
macht sowie das ausgefillte
Weisungsdokument zu“. Nur 5
von 24 Wohnungseigentiimern
kamen der Aufforderung nach
und bevollmachtigten die Ver-

walterin. In der Eigentimerver-
sammlung war nur die Verwalte-
rin anwesend. Sie fasste Be-
schliisse und versandte anschlie-
Rend das Protokoll der Ver-
sammlung. Zwei Miteigentiimer
klagten gegen alle Beschlisse.
Die Beschlussmangelklage
wurde gegen die Ubrigen Woh-
nungseigentiimer gerichtet. In
der miindlichen Verhandlung er-
klarten sie einen Parteiwechsel
und verklagten nun die Gemein-
schaft der Wohnungseigenti-
mer. Das Amtsgericht wies die
Klage wegen Versdaumung der
Anfechtungsfrist ab. Das Beru-
fungsgericht bestéatigte die An-
sicht insoweit. Die Klagefrist
konne nur gewahrt werden,
wenn die Anfechtungsklage ge-
gen den richtigen Beklagten ge-
reichtet sei. Das sei aber im Er-
gebnis unschadlich, weil auch
nach Versaumung der Anfech-
tungsfrist Nichtigkeitsgriinde ge-
prift werden kdnnten. Die bei
der ,Versammlung” gefassten
Beschllisse seien zudem nichtig,
weil das individuelle Recht eines
Wohnungseigentiimers auf per-
sonliche Teilnahme an der Eigen-
timerversammlung verletzt
worden sei.

Gegen das Urteil wurde von der
GdWE Revision zum Bundesge-
richtshof eingelegt. Der BGH kas-
sierte das Berufungsurteil. Zu-
treffend habe das Landgericht
Frankfurt entschieden, dass auf-
grund der Versaumung der Kla-
gefrist in § 45 Abs. 1 WEG nur
Nichtigkeitsgriinde (§ 23 Abs. 4
WEG) zu priifen seien (vgl. BGH-
Urteil vom 27.11.2020, V ZR
71/20 — ZIV 2021, 26). Der in der
miindlichen Verhandlung durch-
geflihrte Parteiwechsel sei erst

nach Ablauf der Anfechtungsfrist
erfolgt.

Nicht zutreffend sei allerdings
die Rechtsansicht des Berufungs-
gerichts, dass die gefassten Be-
schliisse nichtig seien.

Eine Eigentimerversammlung
ohne Teilnahmemaoglichkeit
sehe das Wohnungseigentums-
gesetz nicht vor. Dennoch sei
eine ,Eigentimerversammlung”
abgehalten worden. Denn auch
eine Vertreterversammlung sei
eine Versammlung, in der Be-
schliisse gefasst und verkiindet
werden konnten. Die Beschliisse
missten von dem Verwalter in
einer Niederschrift aufgenom-
men werden (§ 24 Ab. 6 WEG),
die von ihm zu unterzeichnen sei.
Dabei handele es sich aber nicht
um ein Glltigkeitserfordernis.
Soweit als Mindestanforderung
an eine Beschlussfassung weiter
gefordert werde, dass eine Kund-
gabe der Stimmabgabe in der
Versammlung  etwa  durch
schriftliche  Abfassung oder
durch Aufzeichnung auf einem
Ton- oder Datentrdger zu erfol-
gen habe (vgl. BayObLGZ 1995,
407, OLG Minchen, NZM 2008,
577) finde ein solches Erforder-
nis im Gesetz keine Stiitze.

Allerdings sei eine Vertreterver-
sammlung wegen des Rechts ei-
nes jeden Wohnungseigenti-
mers physisch an der Versamm-
lung teilzunehmen nur dann zu-
lassig, wenn samtliche Woh-
nungseigentliimer in ein solches
Vorgehen eingewilligt hatten
und zu der Teilnahme und
Stimmabgabe bevollméchtigt
hatten. Das sei nicht der Fall ge-
wesen. Eine Pflicht der Woh-
nungseigentiimer, eine solche
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Vollmacht zu erteilen, habe nicht
bestanden. Die Verletzung der
Vorschriften zur Durchfihrung
der Eigentlimerversammlung
nach §§ 23, 24 WEG begrinde
dennoch keine Nichtigkeit der
gefassten Beschliisse. Nach § 23
Abs. 4 WEG sei ein Beschluss
nichtig, der gegen eine Rechts-
vorschrift verstoRe, auf deren
Einhaltung rechtswirksam nicht
verzichtet werden konne. Das
trafe auf den vorliegenden Fall
nicht zu. Bei der Beschlussfas-
sung sei sowohl das Teilnahme-
als auch das Mitwirkungsrecht
fir den einzelnen Wohnungsei-
gentimer verzichtbar. Die Woh-
nungseigentiimer seien weder
zur Teilnahme noch zur Stimm-
abgabe verpflichtet (vgl. BGH-Ur-
teil vom 17.10.2014, V ZR 9/14 —
ZIV 2014, 60).

Baurecht
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Der BGH habe die Nichtigkeit von
Beschliissen — ohne dass im Fall
darauf ankam — lediglich fiir den
Fall erwogen, dass ein Woh-
nungseigentiimer in boswilliger
Absicht von der Teilnahme aus-
geschlossen werden sollte (vgl.
BGH-Urteil vom 20.7.2012, V ZR
235/11-7IV 2012, 54). Ob daran
wegen der damit verbundenen
Beurteilungsunsicherheiten fest-
zuhalten sei, stellte der V. Zivilse-
nat in Frage. Jedenfalls flihrten
aber solche Rechtsverstolle wah-
rend der Corona-Pandemie nicht
zur  Nichtigkeit dieser Be-
schlisse. Der Verwalter habe
sich wahrend der Pandemie in ei-
ner unaufldslichen Konfliktsitua-
tion befunden. Er habe vor dem
Dilemma gestanden, entweder
das Wohnungseigentumsgesetz
oder das Infektionsschutzrecht
zu missachten. Ein Sondergesetz

(§ 6 COVMG) habe lediglich die
Fortgeltung des Wirtschaftsplans
und den Fortbestand der Verwal-
terstellung angeordnet. In dieser
Ausnahmesituation habe die
Durchfiihrung einer Vertreter-
versammlung aus Praktikabili-
tatserwdgungen stattgefunden,
um den Eigentlimern die Mog-
lichkeit einzurdumen, ohne phy-
sisches Zusammentreffen gleich-
wohl Entscheidungen treffen zu
kénnen. Dadurch seien auch
keine wesentlichen Rechte ver-
letzt worden, weil jeder Woh-
nungseigentiimer auch die Mog-
lichkeit gehabt habe, gegen die
gefassten Beschliisse gerichtlich
vorzugehen. Ob in der Durchfiih-
rung einer Vertreterversamm-
lung subsidiar auch ein Anfech-
tungsgrund liege, lies der Senat

offen, V ZR 80/23.

Bemessung der Bauhandwerkersicherung nach § 650f BGB

Ein Bauunternehmen schloss im
Gerichtssprengel des Landge-
richts Stuttgart mit der Bauher-
rin einen Generallibernehmer-
vertrag zur Errichtung eines Ge-
sundheitscampus mit Kinderta-
gesstatte zu einem Pauschalfest-
preis von 9.340.000 € brutto.
Nachdem die erste Abschlags-
rechnung in Héhe von 520.000 €
nur in Hohe von 270.000 € be-

zahlt wurde, forderte die Bauun-
ternehmerin eine Bauhandwer-
kersicherung nach § 650 f BGB in
Hohe von 9.977.000 €. Nachdem
diese nicht fristgerecht gestellt
wurde, kiindigte die Bauunter-
nehmerin den Vertrag aus wich-
tigem Grund. Die Bauherrin
stellte keine Sicherheit, weil sie
das Sicherungsbegehren als
rechtsmissbrauchlich einstufte.
Sie wurde in der Folge vor dem
Landgericht Stuttgart auf Stel-
lung einer Sicherheit in Hohe von
498.850 € verklagt. Das Landge-
richt gab der Klage in H6he von
216.700 € statt. Die Berufung der
Bauherrin blieb ohne Erfolg. Sie
legte Revision ein.

Im Urteil vom 18.1.2024 stellte
der BGH fest, dass die Bauunter-
nehmerin zu Recht gekindigt
habe. Die Forderung nach Stel-
lung einer Sicherheit sei berech-
tigt gewesen. Die gesetzlich nor-
mierten Voraussetzungen des
§ 650f Abs. 1 BGB seien gegeben.
Die Bauunternehmerin habe Si-
cherheit fir noch nicht gezahlte
Verglitung aus einem Bauvertrag
nach § 650a BGB gefordert.

Die Bauherrin sei daher zur Stel-
lung einer Bauhandwerkersiche-
rung in Hohe von 9.977.000 €
(9.340.000 abziiglich bereits ge-
zahlter Vergitung in Hohe von
270.000 €) verpflichtet gewesen.
Eine Versagung des Rechts auf
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Stellung einer Sicherheit nach
§ 650f BGB sei nur in Fallen eines
groben Rechtsmissbrauchs nach
§ 242 BGB denkbar. Dafir gabe
es aber keine tatsachlichen An-
haltspunkte. Einzig die Hohe der
gewdhrten  Bauhandwerkersi-
cherung sei vom Berufungsge-
richt unzutreffend ermittelt wor-
den. Rechtsfolge der Kiindigung
sei, dass die Unternehmerin
nach § 650f Abs. 5 BGB die ver-
einbarte Vergltung verlangen
kénne, sich aber dasjenige an-
rechnen lassen miisse, was sie

Versicherungsrecht
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infolge der Aufhebung des Ver-
trages an Aufwendungen erspart
habe oder erworben habe, weil
sie die infolge der Kiindigung frei
gewordenen Kapazititen ge-
winnbringend nutzen konnte.
Auch ein boswilliges Unterlassen
sei insoweit zu beriicksichtigen.
Die Unternehmerin habe die
Wahl, diese Ersparnisse konkret
darzulegen oder kdénne sich auf
die Pauschalierung in § 650f Abs.
5 BGB berufen und 5% der ver-
einbarten Verglitung fordern.
Von dieser Moglichkeit habe die

Unternehmerin Gebrauch ge-
macht. Der vereinbarte Netto-
pauschalpreis betrage
7.848.739,50 €. Die Pauschale
von 5% belaufe sich daher auf
392.436,98 €. Hierauf habe die
Bauherrin  bereits anfanglich
270.000 € bezahlt, so dass noch
ein  Sicherungsanspruch von
134.680,68 € ergdbe. Auf diesen
Betrag wurde schlieBlich die Bau-
herrin vom BGH verurteilt, VII ZR

34/23.

Kein Laden groBerer Akkus im Holzregal

Eine gewerbliche Mieterin ver-
mietete eine Teilfliche von 64
m? ihres Biros an ein anderes
Unternehmen unter. Am
19.11.2019 kam es zu einem
Brand, weil sich 18-Volt Lithium-
lonenakkumulatoren beim Lade-
vorgang entziindeten und das
Feuer auf das Holzregal (iber-
griff, in dem sich die Akkus zum
Laden befanden. Der Brand
dehnte sich weiter aus und ver-
ursachte schliefRlich einen Scha-
den von rund 73.000 €. Die Ge-
baudeinhaltsversicherung  der
Vermieterin regulierte den Scha-
den, den sie im Wege des Forde-
rungsiibergangs nach § 86 VVG
anschlieRend bei der Mieterin
geltend machte. Das Landgericht

Berlin verurteilte die Mieterin
zum Schadensersatz.

Hiergegen wendete sich die Mie-
terin mit ihrer Berufung zum KG
Berlin. Das KG Berlin wies die Be-
rufung durch einstimmigen Se-
natsbeschluss vom 11.1.2024
nach § 522 ZPO zuriick. Die Mie-
terin habe beim Ladevorgang
schuldhaft Vertrags- und Ver-
kehrssicherungspflichten scha-
denskausal verletzt.

Die Grundsatze der Rechtspre-
chung des BGH bzgl. des Regress-
verzichts des Versicherers bei
der Geb&udeversicherung im Fall
leicht fahrlassiger Schadigung
durch den Mieter (vgl. BGH-Ur-
teil vom 7.6.2023, IV ZR 252/22 -
ZIV 2023, 48, BGH-Urteil vom
8.11.2000, IV ZR 298/99) sei auf
die Geschaftsinhaltsversiche-
rung nicht anwendbar.

Nach standiger Rechtsprechung
des BGH sei derjenige, der eine

Gefahrenlage schaffe, grundsatz-
lich verpflichtet, die notwendi-
gen und zumutbaren Vorkehrun-
gen zu treffen, um eine Schadi-
gung anderer moglichst zu ver-
hindern. Dass Lithium-lonen-Ak-
kus eine Gefahrenquelle fir
Brandentstehungen darstellten,
sei hinlanglich bekannt. Das La-
den von mehreren Lithium-lo-
nen-Akkus auf einem Holzregal
in Blrordumen sei pflichtwidrig
gewesen. Die Mieterin hatte den
Ladevorgang in einer brandhem-
menden Umgebung und auf
nicht brennbarem Untergrund
(z.B. Fliesen oder Beton) durch-
flhren missen. Auch hatte es ei-
nes genlgenden Abstandes zu
brennbaren Gegenstianden be-
durft sowie der Bereitstellung
von Loschmitteln. AuRerdem
hatten die Mitarbeiter der Mie-
terin flir den Brandfall entspre-
chend instruiert werden missen.
Der Hinweis der Mieterin, wo-
nach das Laden von Tablets und
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Mobiltelefonen auf Schreibti-
schen Ublich sei, erfordere keine
andere Beurteilung. Im Streitfall
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ging es um wesentlich leistungs-
fahigere und zudem mehrere Ak-
kus mit 18 Volt, die in ihrer Ge-

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 Vertrage mit In-

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
wurde. Das Statistische Bundes-
amt bietet unter dem folgenden
Link einen Onlinerechner zur Be-
rechnung von Schwellenwerten
und Veranderungsraten von
Wertsicherungsklauseln, die auf

fahrlichkeit mit denen eines Mo-
biltelefons nicht vergleichbar
seien, 8 U 24/22, Grundeigen-
tum 2024, 347.

Hinsichtlich des vormals vom
Bundesamt fiir Statistik ermittel-
ten Index fir die Lebenshaltung
eines 4-Personen-Arbeitnehmer-
Haushalts wird auf die Umrech-
nungsmoglichkeit gemalR BGH-
Urteil vom 4.3.2009 (XIl ZR
141/07), ZIV 2009, 47 verwiesen-
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.

dexanpassung seit dem Verbrauchpreisindizes basieren.
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
Februar 96,7 98,1 100,1 101,6 106 115,2 118,1
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
Juni 98,3 99,9 100,5 102,9 109,8 116,8
Juli 98,7 100,3 99,7 103,4 110,3 117,1
August 98,8 100,2 99,7 103,5 110,7 117,5
september | 99 100,2 99,7 103,8 112,7 117,8
Oktober 99,1 100,2 99,9 104,3 113,5 117,8
November | 98,5 99,5 99,7 104,5 113,7 117,3
Dezember | 98,5 100 99,8 104,7 113,2 117,4

Alle Angaben ohne Gewahr
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Verzugszinssatze

Der Glaubiger kann nach dem
Eintritt der Falligkeit seines An-
spruchs den Schuldner durch
eine Mahnung in Verzug setzen
(§ 286 Abs. 1 S. 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-
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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 funf 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

Zahlungsverzug: Hohe der Verzugszinsen

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 verdandert sich
zum 1. Januar und 1. Juli eines je-
den 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. 1S. 2, 3
BGB).

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 1.7. bis 31.12.2013 -0,38 4,62 7,62

1.7. bis 31.12.2002 2,47 7,47 10,47 1.1. bis 30.6.2014 -0,63 4,37 7,37

1.1. bis 30.6.2003 1,97 6,97 9,97 1.7. bis 28.07.2014 -0,73 4,27 7,37

1.7. bis 31.12.2003 1,22 6,22 9,22 29.7. bis 31.12.2014* -0,73 4,27 8,27

1.1. bis 30.6.2004 1,14 6,14 9,14 1.1. bis 30.6.2015 -0,83 4,17 8,17

1.7. bis 31.12.2004 1,13 6,13 9,13 1.7. bis 31.12.2015 -0,83 4,17 8,17

1.1. bis 30.6.2005 1,21 6,21 9,21 1.1. bis 30.6.2016 -0,83 4,17 8,17

1.7. bis 31.12.2005 1,17 6,17 9,17 1.7. bis 31.12.2016 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2006 1,37 6,37 9,37 1.1. bis 30.6.2017 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2006 1,95 6,95 9,95 1.7. bis 31.12.2017 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2007 2,7 7,7 10,7 1.1. bis 30.6.2018 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2007 3,19 8,19 11,19 1.7. bis 31.12.2018 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2008 3,32 8,32 11,32 1.1. bis 30.6.2019 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2008 3,19 8,19 11,19 1.7. bis 31.12.2019 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2009 1,62 6,62 9,62 1.1. bis 30.6.2020 -0,88 4,12 8,12

1.7. bis 31.12.2009 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2020 -0,88 4,12 8,12

1.1. bis 30.6.2010 0,12 5,12 8,12 1.1 bis 30.6.2021 -0,88 4,12 8,12

29




%\’e Verwalter
Akademie

1.7. bis 31.12.2010 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2021 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2011 0,12 5,12 8,12 1.1. bis 30.6.2022 -0,88 4,12 8,12
1.7. bis 31.12.2011 0,37 5,37 8,37 1.7. bis 31.12.2022 -0,88 4,12 8,12
1.1. bis 30.6.2012 0,12 5,12 8,12 1.1. bis 30.6.2023 1,62 6,62 10,62
1.7. bis 31.12.2012 0,12 5,12 8,12 1.7. bis 31.12.2023 3,12 8,12 12,12
1.1. bis 30.6.2013 -0,13 | 4,87 7,87 1.1.2024 bis 60.6.2024 3,62 8,62 12,62

Alle Angaben ohne Gewahr

* Zur Anderung siehe Text oben.

verwalter@verwalterakademie.de
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2. Erhebung und Speicherung personenbezogener Daten sowie Art und Zweck von deren Verwendung bei Anmeldung zum Newsletter ZIV —
Zeitschrift fur 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 flir Immobilienverwaltungsrecht - zu Gbersenden. Fiir den Empfang des Newsletters ist die Angabe einer E-
Mail-Adresse ausreichend.

Die Abmeldung ist jederzeit moglich, zum Beispiel Giber 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:

®  gemaR Art. 15 DSGVO Auskunft Gber lhre von uns verarbeiteten personenbezogenen Daten zu verlangen. Insbesondere konnen Sie
Auskunft Gber die Verarbeitungszwecke, die Kategorie der personenbezogenen Daten, die Kategorien von Empfangern, gegeniiber
denen |hre Daten offengelegt wurden oder werden, die geplante Speicherdauer, das Bestehen eines Rechts auf Berichtigung, L6-
schung, Einschrankung der Verarbeitung oder Widerspruch, das Bestehen eines Beschwerderechts, die Herkunft ihrer Daten, sofern
diese nicht bei uns erhoben wurden, sowie liber das Bestehen einer automatisierten Entscheidungsfindung einschlieBlich Profiling
und ggf. aussagekraftigen Informationen zu deren Einzelheiten verlangen;

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

®  gemaR Art. 17 DSGVO die Loschung Ihrer bei uns gespeicherten personenbezogenen Daten zu verlangen, soweit nicht die Verarbei-
tung zur Austibung des Rechts auf freie MeinungsduBerung und Information, zur Erfiillung einer rechtlichen Verpflichtung, aus Griin-
den des o6ffentlichen Interesses oder zur Geltendmachung, Ausiibung oder Verteidigung von Rechtsansprtichen erforderlich ist;

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

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

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

®  gemaR Art. 77 DSGVO sich bei einer Aufsichtsbehorde zu beschweren. In der Regel konnen Sie sich hierfiir an die Aufsichtsbehérde
lhres iblichen 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 lThrem Widerrufs- oder Widerspruchsrecht Gebrauch machen, geniigt eine E-Mail an ZIV@kanzlei-schultze.de oder verwal-
ter@verwalterakademie.de

5. Datensicherheit

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

6. Aktualitit und Anderung dieser Datenschutzerklarung
Diese Datenschutzerklarung ist aktuell giiltig 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 @ndern. Die jeweils aktuelle Datenschutzerklarung kann jederzeit auf der
Website unter http://www.Verwalterakademie.de von thnen abgerufen und ausgedruckt werden.

ZURUCK
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