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Auszuge aus den Originalunterlagen

Fachanwalt fur Miet- &
Wohnungseigentumsrecht

Sie finden nachstehend Auszlige aus:

- Ausbildungsleitfaden des Grundkurses (17 Seiten)

- Skript von Dr. Litzenkirchen ,Grundzige des Wohnraummietrechts®, vierteilig
Deckblatt Teil 1

Gliederung Teil 1 (3 Seiten)

FlieBtext Teil 1 (4 Seiten)

Deckblatt Teil 2

FlieBtext Teil 2 (3 Seiten)

Deckblatt Teil 3

FlieBtext Teil 3 (6 Seiten)

0O O 0O O O O O

- Skript von RA Moersch ,Mietprozessrecht®
o Deckblatt
o Gliederung (2 Seiten)
o FlieBtext (4 Seiten)

- Skript von RA Drasdo ,,Grundzige des Wohnungseigentumsrechts®
o Deckblatt
o Gliederung (3 Seiten)
o FlieBtext (6 Seiten)

- Erganzungsskript von RAin Butenberg
o Deckblatt
o Gliederung (1 Seiten)
o FlieBtext (3 Seiten)

Bitte beachten Sie: Wir haben uns bemduht, typische und fiur die Gesamtunterlage
reprasentative Auszliige aus den Lehrgangsunterlagen auszuwahlen. Sie stellen aber
natlrlich nur einen verschwindend kleinen Teil der Unterrichtsmaterialien dar und sind
nicht fortlaufend.
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Einleitung

Dieser Ausbildungsleitfaden (ALF) stellt die Arbeits- & Lernanleitung insbesondere fiir den
Fernstudienteil des Lehrgangs dar. Er soll Sie gezielt und sicher durch den Pflichtstoff fihren. Der
Lern- und Arbeitsaufwand fir die Durcharbeitung der Unterrichtsmaterialien des Fernkurses ist mit
90-120 Zeitstunden anzusetzen.

Wir empfehlen dringend, sich bei lhrem online-gestitzten Eigenstudium an diesem Leitfaden zu
orientieren.

Die Unterlage fiir den Fernkurs besteht aus:

- Skript ,,Grundziige des Wohnraummietrechts“ von RA Dr. Klaus Lutzenkirchen (Skript MR, Teil...)
Das Skript besteht aus 4 Teilen, die von RA’in Henrike Butenberg bearbeitet und aktualisiert
worden sind. Das Skript ist sehr ausfiihrlich und eriibrigt weitgehend die Befassung mit
Sekundarliteratur.

- Erganzungsskript Mietrecht von RA’in Henrike Butenberg (ES MR)
Das Skript behandelt die Themenbereiche Schénheitsreparaturen, Betriebskostenrecht,
Modernisierung, modernisierungsbedingt Mieterhohung unter Berlicksichtigung der aktuellen
Rechtsprechung 2010/2011.

- Liitzenkirchen, Anwalts-Handbuch Mietrecht, Verlag Dr. Otto Schmidt. Dieses Handbuch steht
Ilhnen als ganzes tiber lhren Zugang zum OVS-Verlagsmodul powered by juris zur Verfligung.

- Skript »,Mietprozessrecht” von RA Karl-Friedrich Moersch (Skript MPR)
Dieses Skript enthilt einen Uberblick iiber die vielfiltigen Méglichkeiten, die der Mietprozess
bietet. Zuséatzlich zu diesem Skript ist das Studium der Sekundarliteratur erforderlich.

- Skript ,,iImmobiliarsachenrecht” von RA Wolfgang Fahlbusch (Skript ISR)

- Skript ,,Grundziige des Wohnungseigentumsrechts” von RA Michael Drasdo (Skript WEG 1)
Dieses Skript ist zwar vollstandig durchgegliedert; es lasst also erkennen, welche Themenbereiche
des Wohnungseigentumsrechts fiir die Fachanwaltsausbildung relevant sind. Nur ein Teil des
WEG-Gesamtstoffs ist flir den Fernkurs von Bedeutung, andere Teilbereiche sind der vertiefenden
Prasenzausbildung vorbehalten. Das Skript WEG 1 enthalt deshalb FlieRtext nur zu denjenigen
Gliederungspunkten, die bereits im Eigenstudium erarbeitet werden miussen. Der FlieRBtext, der
hier noch nicht relevant ist, wird mit Fortgang des Kurses vor der Unterrichtseinheit MietR 2
online zur Verfligung gestellt (ndheres dazu finden Sie auf Seite 8).

Im ALF sind die Skriptbezeichnungen im folgenden abgekiirzt wie vorstehend in Klammern
angegeben.
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Auf den folgenden Seiten finden Sie unter I. die Ubersicht {iber die Inhalte der Skripten und den zur
Bearbeitung erforderlichen Zeitaufwand, unter Il. Hinweise zur vertiefenden Sekundarliteratur und
unter lll. eine Strukturierung des Ausbildungsstoffs.
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l. Kursbegleitende Unterlagen Fernkurs (Skripten, Lehrblicher u.a.)

Die nachstehende Ubersicht bezieht sich auf das vierteilige Skript MR (Grundziige des

Wohnraummietrechts) von Dr. Klaus Liitzenkirchen.

Die Skripten sollten

Reihenfolge der Teile 1-4 durchgearbeitet werden. In der

Unterrichtseinheit MietR 1 werden insbesondere folgende Themenbereiche noch vertiefend

behandelt: Hauptmiete und Untermiete,

Zustandekommen von Mietvertragen,

Form des

Mietvertrages, Gewahrleistungsrechte des Mieters, Betriebskosten, Schénheitsreparaturen.

Teilbereiche des Fachgebiets Autor(en)/ ca. Zeit-
. Unterlage(n) .
(Wohnraummietrecht) Dozent(en) | bedarf (in h)
Teil 1
A. Abgrenzung der Miete zu Skript MR Teil 1 Lutzenkirchen/ 1
anderen Rechtsverhaltnissen S.1-2 Butenberg
4]
L
(8]
g
o -]
£
§ G. Vorkaufsrecht Skript MR Teil 1 Lutzenkirchen/ 1
E S.118-121 Butenberg
5]
=N Teil 2
o
©
_gg A. Die Gebrauchsgewaéhrpflicht Skript MR Teil 2 Lutzenkirchen/ 3
-§ des Vermieters S.1-17 Butenberg
>
=N B. Die Pflicht des Vermieters Skript MR Teil 2 Lutzenkirchen/ 2
BN zur Gebrauchserhaltung S.17-31 Butenberg
[...]
F. Gewahrleistungsechte des Skript MR Teil 2 Lutzenkirchen/ 3
Mieters S.63-115 Butenberg .
wird im Kurs
vertieft
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Teilbereiche des Fachgebiets Autor(en)/ ca. Zeit-
. Unterlage(n) .
(Wohnraummietrecht) Dozent(en) | bedarf (in h)
Teil 3
A. Mietzahlungspflicht Skript MR Teil 3 Lutzenkirchen/ 3
S.1-19 Butenberg
B. Allgemeines zur Mieterhéhung Skript MR Teil 3 Lutzenkirchen/ 0,5
bei Wohnraummiete im S. 20-23 Butenberg
preisfreien Wohnungsbau
5 [...]
S
g H. Mietsicherheit Skript MR Teil 3 Lutzenkirchen/ 3
'E S. 140-153 Butenberg
£
3 Skript ES MR Butenberg
c
= Teil 4
=
(7]
2N A. Einseitige Beendigung des Skript MR Teil 4 Lutzenkirchen/ 1
gn Mietvertrages S.1-6 Butenberg
3
E [...]
O
B H. Schadenersatz wegen Skript MR Teil 4 Lutzenkirchen/ 1
Beschadigung der Mietsache S. 106-109 Butenberg
I. Schénheitsreparaturen Skript ES MR Lutzenkirchen/ 3
Butenberg wird im Kurs
MietR 1
referiert
J. Verjaghrung und Verwirkung Skript MR Teil 4 Lutzenkirchen/ 2
des Mietzahlungsanspruchs S. 144-154 Butenberg

Der Zeitaufwand fiir das erstmalige Durcharbeiten der Skripten MR 1-4 und Erganzungsskript
Mietrecht ist mit mindestens 35 Stunden anzusetzen. Fiir die individuelle Vertiefung von
Einzelfragen (anhand des Anwalts-Handbuchs Mietrecht, des Ergdnzungsskripts sowie der unter II.
aufgefiihrten Rechtsprechung und Literatur) sollten Sie mindestens weitere 30-40 Stunden
einkalkulieren.

Die in diesem ALF unter Il. genannten Fachaufsatze und Entscheidungen zum Wohnraummietrecht
kénnen, missen aber nicht unbedingt gelesen werden.
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Die nachstehende Ubersicht bezieht

Immobiliarsachenrechts).

sich

auf das

Skript ISR

(Grundziige

des

Teilbereiche des Fachgebiets
(Immobiliarsachenrecht)

Unterlage(n)

Autor/Dozent

ca. Zeit-
bedarf (in h)

1. Teil: Immobiliarsachenrecht (Grundlagen)

Skript ISR
S.1-13

Fahlbusch

2. Teil: (Sicherungs-) Grundschuld

Skript ISR
S.14-44

Fahlbusch

3. Teil: Rechte Abt. Il des Grundbuchs

Skript ISR
S.45-76

Fahlbusch

4. Teil: Rang der Grundstlicksrechte

Skript ISR
S.77-82

Fahlbusch

Il. Grundziige des Immobiliarsachenrechts

5. Teil: Formelles Grundbuchrecht

Skript ISR
S. 83-86

Fahlbusch

Der Zeitaufwand fiir das erstmalige Durcharbeiten des Skripts ISR ist mit mindestens 8 Stunden
anzusetzen. Fiir die Wiederholung sowie die individuelle Vertiefung von Einzelfragen (etwa anhand
der unter Il. aufgefiihrten Rechtsprechung und Literatur) miissen Sie mindestens weitere

5 Stunden einkalkulieren.

In der Unterrichtseinheit MietR 3 werden die Grundziige des Immobiliarsachenrechts vorausgesetzt.

Die in diesem ALF unter Il. genannten Fachaufsatze zum Immobiliarsachenrecht sind fakultativ mit

Ausnahme derjenigen, die als ,,unbedingt lesen” gekennzeichnet sind.
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Die nachstehende Ubersicht bezieht sich auf das Skript WEG 1 (Grundziige des
Wohnungseigentumsrechts) von RA Michael Drasdo.

Bitte beachten Sie dazu: wenn sich in der Rubrik ,Unterlagen” kein Hinweis auf die
Gliederungspunkte des Skripts WEG 1 findet, sondern der Vermerk ,wird in MietR ... referiert”, so
bedeutet dies, dass das Skript zu diesen Gliederungspunkten derzeit keinen FlieBtext enthalt. Die
entsprechenden Inhalte sind deshalb im Fernkurs noch nicht zu bearbeiten und der FlieRtext wird

spater in zusatzlichen Skripten zum WEG enthalten sein.

Teilbereiche des Fachgebiets ca. Zeit-
Unterlage(n) Autor/Dozent .
(WEG 1) bedarf (in h)
Teil 1 Insges. 7
A. Einleitung
. . . . Drasdo

B. Begriindung, Anderung und Beendigung Skript WEG 1
von Wohnungs- und Teileigentum s 1

ﬁ C. Datenschutz im Bereich des Skript WEG 1 Drasdo

§ Wohnungseigentums

* S.5

£

'qé; D. Der Beschluss auf Grund einer wird in MietR 2 Drasdo

=8 Offnungsklausel referiert

&b

c

= [...]

N =

S Drasdo

% R. Die Verteilung der Kosten gerichtlicher wird in MietR 2 ras

2N Verfahren referiert

&

-'é' S. Entziehung des Wohnungseigentums Skript WEG 1 Drasdo

>

G s.51

BN T.Die Organe der wird in MietR 2 Drasdo
Wohnungseigentiimergemeinschaft referiert
U. Die Pflicht zur Instandhaltung und Skript WEG 1 Drasdo
Instandsetzung S 54
V. Die Versicherung der wird in MietR 1 Drasdo
Wohnungseigentiimergemeinschaf referiert
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Teilbereiche des Fachgebiets

ca. Zeit-

Unterlage(n Autor/Dozent
(WEG 1) ge(n) / bedarf (in h)
. .. N . Drasdo
W. Bauliche Verdnderung, wird in MietR 1
Zustimmungsbedurftigkeit referiert
X. Die Barrierefreiheit wird in MietR 1 Drasdo
referiert

[...]

Der Zeitaufwand fiir das erstmalige Durcharbeiten der im Skript enthaltenen Ausfiihrungen zu den

Grundziigen des WEG ist mit mindestens 14 Stunden anzusetzen. Fiir die Wiederholung sowie die

individuelle Vertiefung von Einzelfragen anhand der unter Il. des ALF genannten Sekundarliteratur
missen Sie mindestens weitere 10-15 Stunden einkalkulieren.
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Teilbereiche des Fachgebiets

Unterlage(n)

Autor/Doze

ca. Zeit-

IV. Mietprozessrecht

(Mietprozessrecht) nt bedarf (in h)
A. Zustandigkeit in Mietsachen Skript MPR Moersch
B. Klagearten Skript MPR Moersch
. Moersch
C. Prozesskosten Skript MPR
D. Streitwert Skript MPR Moersch
[...]
. . Moersch
I. Zwangsraumung Skript MPR
. Moersch
J. Vollstreckungsschutz gem. § 765 a ZPO Skript MPR

Die Grundziige des Mietprozessrechts miissen anhand des Skripts MPR (erst) vor der
Unterrichtseinheit MietR 4 durchgearbeitet werden. Dasselbe gilt fiir die unter Il. dieses ALF

genannte Sekundarliteratur.

Empfohlene Reihenfolge fiir die Bearbeitung im Eigenstudium:

Sie sollten mit dem Mietrecht beginnen.

Die Teile 1-4 des Skripts MR sowie das Ergdnzungsskript sollten in der oben unter I. (Seite 3-5)

angegebenen Reihenfolge durchgearbeitet werden.

Die Lektiire der im Skript MR empfohlenen Gerichtsentscheidungen ware ebenfalls in unmittelbarem

Zusammenhang mit der Bearbeitung der zugeordneten Inhalte zu empfehlen; Arbeitsreihenfolge also

idealerweise: Skript, dann Erganzungen, dann zugeordnete Entscheidungen.

Fachseminare von Fiirstenberg GmbH & Co. KG




Die erste Unterrichtseinheit des Prasenzkurses (MietR 1) durch Rechtsanwaltin Henrike Butenberg
wird insbesondere folgende Themen der Skripten 1-4 und Ergdnzungsskript Mietrecht vertiefend
behandeln:

Zustandekommen von Mietvertragen

Form des Mietvertrages

Gewahrleistungsrechte des Mieters

Betriebskosten

Schonheitsreparaturen

Modernisierung, modernisierungsbedingte Mieterhohung

Geplante Mietrechtsdanderung aufgrund Referentenentwurf Stand Oktober 2011 (Gegeniberstellung
derzeitige Rechtslage/Anderung)

Danach ware die sinnvolle Reihenfolge Immobiliarsachenrecht, WEG-Grundziige,
Mietprozessrecht.
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Il. Vertiefende (Sekundar-)Literatur oder Entscheidungen Fernkurs

Im Skript MR (Teil 1-4) finden sich zahlreiche Zitate von Entscheidungen und Fachaufsdtzen. Diesen

Fundstellen missen Sie nicht nachgehen. Stattdessen orientieren Sie sich bitte an den

nachstehenden Hinweisen.

(7]
% Hinweis auf Fachaufsdtze und Entscheidungen Unbedingt | Zur Lektiire
()
.3 (Wohnraummietrecht) lesen empfohlen
E Herrlein, Die Rechtsprechung zur Wohnraummiete im 1. Halbjahr
—8 2008, NJW 2008, 2823 X
c
= Herrlein, Die Rechtsprechung zur Wohnraummiete im 2. Halbjahr y
=4 2008, NJW 2009, 1250
(7]
()
- I
()
=
2>} BGH, Bereicherungsausgleich der Leistung auf unwirksame «
= Dekorations AGB, NZM 2009, 541
(G)
=8 BGH, Mehrerlos-Herausgabepflicht bei Untervermietung, NZM «
2009, 701
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Im Skript ISR sind die fett gedruckten Fachaufsatze teilweise nur zur Lektiire empfohlen, missen also

nicht unbedingt gelesen werden. Die Fachaufsatze, die in der Tabelle als ,,unbedingt lesen” markiert

sind, sind hingegen obligatorisch.

Hinweis auf Fachaufsatze Unbedingt | Zur Lektiire
(Immobiliarsachenrecht) lesen empfohlen

Klein, Die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs zum
Erbbaurecht, WM 1998, 1049 ff X
Stober, Erléschen der Auflassungsvormerkung und Erbbauzins-

» Reallast bei der Insolvenzverwalterversteigerung, NJW 2000, 3600 X

< R

GE" Steffek, Die Gesellschaft biirgerlichen Rechts im Grundbuch, ZIP

58 2009, 1445 ff X

§ Fridgen, Die Sicherungsgrundschuld beim Forderungsverkauf, WM X

:%’ 2008, 1862 ff

=1 Vollmer, Die Vereinbarkeit der weiten Grundschuld

E Zweckerklarung mit dem AGBG, WM 1998,914 ff X

B Tiedke/Szenzy, Die Grundschuld im Haustiirwiderrufsrecht, WM

B 2006, 1661 ff s
Schifer, Unverjdhrbarkeit des Anspruchs auf Riickgewahr der «
Grundschuld, WM 2009, 1308 ff
Nobbe, Der Verkauf von Krediten, ZIP 2008,97 ff X
[...]
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Arbeitshinweis zum Mietprozessrecht: Die in der Rubrik ,unbedingt lesen” angegebene
Sekundarliteratur gehoért zum Pflichtstoff. Sie miissen sich damit aber noch nicht unbedingt in der
Grundausbildung befassen, es genligt, den Stoff bis zur Unterrichtseinheit MR 4 bearbeitet zu haben.
Die nur ,zur Lektire empfohlenen” Entscheidungen und Aufsatze sollten Sie nur bei individuellem

Vertiefungsbedarf lesen.

Hinweis auf Fachaufsdtze und Entscheidungen Unbedingt | Zur Lektiire
(Mietprozessrecht) lesen empfohlen
[...]
Flatow, Raumungsvollstreckung ohne Rdumung? - X

Vermieterpfandrecht als ,Kostenbremse” NJW 2006, 1396

9
{:j Selk, Hankammer, Schimmelpilzbefall als ,,erhebliche Gefdhrdung
7H der Gesundheit” - Die sachverstindige Sicht und das Mietrecht X
g NZM 2008, 65 (,Beweislastverteilung”)
§. Leo, Ghassemi-Tabar, Obergerichtliche Rechtsprechung zum y
é’ gewerblichen Mietrecht 2007, NZM 2008, 187
< Bosch, Rdumung des Mieters im Wege der ,Selbstjustiz” - Ein y
B teilweise rechtsfolgenfreier Raum! NZM 2009, 530
Prozesse in Mietsachen, NomosProzesshandbuch,
Deppen/Heilmann, 1. Auflage 2009 X
BGH vom 20.12.1995, Az: XIl ZR 244/94, NJWE-MietR 1996 ,54
(,,Streitwert”) X
BGH vom 23.11.2004, Az: VI ZR 336/03, NZM 2005, 154 y

(,obligatorische Streitschltg.”)
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lll. Hinweise der fachlichen Leitung

Wir versuchen, den umfangreichen Stoff im Miet- & Wohnungseigentumsrecht zu strukturieren.

Aus den nachstehenden Rubriken kénnen Sie ersehen, wie die einzelnen Skripten/Inhalte im

Gesamtgefiige der Ausbildung einzuordnen sind. Sie lassen erkennen, welcher Stoff besonders

wichtig ist (,Ausbildungsschwerpunkt”), wo man sich auf die Grundziige des jeweiligen Skripts oder

Kapitels beschranken kann (,Grundziige lernen”) und wo Sie davon ausgehen konnen, dass die

Thematik in den spateren Unterrichtseinheiten nochmals vertieft wird. Es kdnnen also durchaus bei

einem Themenbereich die beiden rechten Spalten gleichzeitig angekreuzt sein (Teilnehmer muss

Grundziige lernen und der Stoff wird spéater vertieft); es kann auch sein, dass sich das Kreuz nur in

der mittleren Spalte findet, wenn die Grundziige reichen und spater in UE 2-4 keine Vertiefung mehr

erfolgt.

Ausbildungs- Wird in
Fachliche Inhalte / Schwerpunktbildung schwerpunkt (muss | Grundziige MietR 1
(Wohnraummietrecht) vor MietR 1 lernen noch
»Sitzen") vertieft
Untermiete
X
@ Skript MR Teil 1 S. 16-22
=
]
‘3 Zustandekommen von Mietvertragen
= X X
=4 Skript MR Teil 15.37-71
o
i Form des Mietvertrages
o X X
= Skript MR Teil 1'5. 72-90
3
1y Gewahrleistungsrechte des Mieters
=]
N X X
=8| Skript MR Teil 2 S. 63-115
>
G
=3 Betriebskosten
X
Skript MR Teil 3 S.97-131
Schoénheitsreparaturen
X
Skript MR Teil 4 S. 109-142
Alle Gibrigen Themen der Skripte MR Teil 1-4 X
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Ausbildungs- Wird in Kurs

L d .
§ Fachliche Inhalte / Schwerpunktbildung e T 2 s Grundziige BUStRRL
= - vor MietR 1 noch
s (Immobiliarsachenrecht) . lernen )
< »Sitzen") vertieft
:%’ Das  Skript ISR  sollte vor der
=1 Unterrichtseinheit MietR 1 einmal
durchgearbeitet werden. Die wichtigsten X X
=3 Schwerpunkte werden im Prdsenzunterricht

anwaltspezifisch aufbereitet und vertieft.

wichtigsten  Schwerpunkte werden im

Prasenzunterricht anwaltspezifisch

aufbereitet und vertieft.

Ill. Grundziige des Wohungseigentumsrechts

Ausbildungs- Wird in Kurs
Fachliche Inhalte / Schwerpunktbildung schwerpurnkt s Grundziige BUStRRL
(WEG 1) vor MietR 1 lernen noch
»Sitzen") vertieft
Der FlieBtext des Skriptes WEG 1 sollte als
Ganzes vor der Unterrichtseinheit MietR 1 « «
einmal  durchgearbeitet  werden. Die

Ausbildungs- Wird in Kurs
"= Fachliche Inhalte / Schwerpunktbildung e T 2 s Grundziige BUSTRS
S . vor MietR 4 noch
o (Mietprozessrecht) . lernen )
a »Sitzen") vertieft
:
§_ Das  Skript MPR muss  bis  zur
-é’ Unterrichtseinheit MietR 4 durchgearbeitet
9 werden. Die wichtigsten Schwerpunkte X X
werden im Prasenzunterricht anwaltspezifisch
aufbereitet und vertieft.
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IV. Lernzielkontrollen

Begleitende Lernzielkontrollen sind obligatorisch. Hauslich zu bearbeiten sind mehrere
Klausuraufgaben, die den gesamten Pflichtstoff des Eigenstudiums (Fernstudienteil des Lehrgangs)
abdecken. 4 von 6 Klausuren missen ,mit Erfolg” bestanden werden, damit der Teilnehmer spater zu
den lehrgangsabschlieBenden schriftlichen Leistungskontrollen gemaR § 4 a FAO zugelassen wird.
Einzelne nicht bestandene Klausuren kénnen wiederholt werden.

Die Lernzielkontrollen sind dem Teilnehmer lber den passwortgeschiitzten Zugang zu ,Skripten online &
Community“ zuganglich. Sie werden korrigiert und benotet. Die ebenfalls online zur Verfligung stehenden
Musterlésungen ermoglichen die Kontrolle des Lernerfolgs.
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Grundziige des Wohnraummietrechts Dr. Klaus Lutzenkirchen

rechnung bemiihen. Selbst wenn eine Gemeinde gemietet hat, ist die Vereinbarung einer héheren als die
Kostenmiete wirksam, weil die Preisbindung nur gegeniiber dem Endmieter besteht™.

Wohnungsmietrechtliche Bestimmungen kénnen jedoch kraft Vereinbarung anwendbar sein.”’

Beispiel:

Wird in einem Gewerberaummietvertrag der Begriff der Betriebskosten verwendet oder sogar auf § 27 II.
BV, dessen Anlage 3 oder die BetrKV verwiesen, ist im Zweifel anzunehmen, dass die Begriffsbestimmun-
gen und die sonstigen Beschrankungen des Betriebskostenrechts der Wohnraummiete gelten.a‘8

2. Definition

Gewerberaummiete liegt vor, wenn

*  Grundstiicke und/oder Gebaude bzw. Rdume
* gegen Entgelt

»  zu anderen als Wohnzwecken®

» aufgrund schuldrechtlichem Vertrages

. unbefristet oder auf Zeit

Uberlassen werden. Insoweit ist eine abweichende zweckwidrige Nutzung unbeachtlich, solange
dariiber keine Anderungsvereinbarung getroffen wurde.*

IV. Mischmietverhaltnisse

Ein Mischmietverhéltnis liegt vor, wenn

* Raume
. in einem einheitlichen Vertrag

. sowohl zu Wohn- als auch zu Geschaftszwecken bzw. allen anderen als Wohnzwecken

Uberlassen werden.

3% OLG Dresden v. 2.12.2003 — 5 U 1223/03, NZM 2006, 292.
¥ BGH, WuM 1985, 288; OLG Naumburg, WuM 1995, 142.
*®* OLG Celle, NZM 1999, 501.

* BayObLG, WuM 1986, 205.

“® OLG Hamburg, NJW-RR 1997, 458.
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1. Abgrenzungskriterien

Ein Mischmietverhéltnis mit nicht Uberwiegend gewerblicher Nutzung kann nicht durch Vereinbarung
dem Gewerberaummietrecht zugeordnet werden. Lasst sich der Parteiwille nicht ermitteln, muss auf
die Umstande abgestellt werden, die das Mietverhéltnis préagen, wobei die Verhaltnisse ausschlagge-
bend sind, die tiberwiegen (sog. Ubergewichtstheorie*). Als erste Orientierung fiir den Willen, welchen
Charakter die Parteien dem Mietvertrag beimessen wollten, dient in der Praxis haufig das gewéhlte
Vertragsmuster. Die Verwendung eines Formularmietvertrages kann insoweit aber nicht ausschlagge-
bend sein. Denn verwenden die Parteien z.B. ein Wohnraummietvertragsformular fiir die Uberlassung
von Raumen zur teilgewerblichen Nutzung, wobei die gewerbliche Nutzung Ubereinstimmend Uberwie-
gen soll, richtet sich der Charakter des Mietvertrages nicht nach Wohnraummietrecht.*’

Die Indizien flr den Parteiwillen ergeben sich vor allem aus dem Flachenverhéltnis, der Miete fir die
einzelnen Nutzungsarten, soweit sie separat kalkuliert wurde, und der Nutzung selber.

Beispiel:

Bei der Vermietung eines Einfamilienhaus mit einer Gesamtwohnflache von 180 m2 steht letztlich die ge-
werbliche Nutzung im Vordergrund, wenn der Mieter berechtigt ist, 60 m2 zum Betrieb seiner Anwaltskanz-
lei zu nutzen, weil die Erwerbstatigkeit auch flr den Lebensbedarf im Mittelpunkt steht).

Auf den Charakter der Mietsache (z.B. Wohnraum) kommt es nicht an, wenn der Mieter Rdume von
vorne herein nicht zum eigenen Wohnen, sondern zum Zwecke der Weitervermietung anmietet.

Auch spatere Anderungen lassen den urspriinglichen Charakter des Mietvertrages unberiihrt, solan-
ge die Parteien nicht ausdrucklich etwas andere vereinbaren. Allein der Umstand, dass bei einem
zunédchst Uber Lagerrdume geschlossenen Mietvertrag eine Erweiterung stattfindet, nach der zuséatzli-
che Lagerrdume, aber auch Raume zur Weitervermietung als Wohnraum Uberlassen werden, fiihrt
nicht zu einer Anderung des als Gewerbemietvertrag abgeschlossenen Vertragszwecks.* Dies wird
auch durch § 565 BGB bestatigt. Danach ist namlich der Vertrag zur Fremdvermietung von Wohnraum
zunachst ein Gewerbemietvertrag.* Allein mit dem Untermieter wird ein Mietverhaltnis, dass den Re-
geln der Wohnraummiete unterliegt, abgeschlossen. Im Verhdltnis zwischen Vermieter und Mieter
bleibt jedoch auch wenn Wohnraum Gegenstand des gewerblichen Vertragsverhdltnisses ist, Gewer-
bemietrecht anwendbar.

Selbst wenn durch einen Verkauf des einen oder anderen Mietobjektes unterschiedliche Eigentimer
dem Mieter gegenulberstehen, bleibt die Einheit bestehen. Der Erwerber tritt neben dem bisherigen
Vermieter in das Mietverhéltnis ein. Das Innenverhéltnis zwischen den Vermietern richtet sich nach

1 BGH, NJW 1977, 1394; ZMR 1986, 278; OLG Schleswig, NJW 1983, 49; OLG Hamm, ZMR 1986, 11; OLG
Minchen, ZMR 1995, 295.

*2 KG, NZM 2000, 338.
3 OLG Diisseldorf, WuM 2002, 481 = NZM 2002, 739 = ZMR 2002, 589.
* BGH, NJW-RR 1986, 877 = MDR 1986, 46.
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den Regelungen der Bruchteilsgemeinschaft,” nach welchen der Grundsatz der gemeinsamen Ver-
waltung gilt, §§ 744, 745 BGB. Durch diesen Grundsatz wird die Anwendung des § 420 BGB auf For-
derungen der Gemeinschaft gegen einen Mieter aber ausgeschlossen, da die Forderung auf eine im
Rechtssinne unteilbare Leistung gerichtet ist.*® Die isolierte Geltendmachung der Miete fiir eine Teil
des Mietobjektes durch einen Vermieter ist daher nicht mdglich, selbst wenn ihm im Innenverhéltnis
auf Vermieterseite dieser Teil alleine zusteht. Im Ubrigen steht dem Mieter gegeniiber dem Erwerber
einer Wohnung, dessen Sondereigentum der vermietete Kellerraum nach der Uberlassung zugeordnet
wurde, ein Recht zum Besitz zu.”’

Dem Flachen- und Mietpreisverhaltnis kommt ein Indizwert fir den Parteiwillen zu. MaBgebend ist
aber immer der wahre Vertragszweck, ein entgegenstehender vorgetduschter Wille ist unbeachtlich.
Was bei Gleichwertigkeit der Zwecke gilt, bleibt offen. Dass dem Mieter die private Nutzung gestattet
ist, deren Umfang er allein bestimmen kann, steht der Vereinbarung, dass die gewerbliche Nutzung
gleichwohl im Vordergrund stehen soll, nicht entgegen.” Werden in einem einheitlichen Mietvertrag
R&ume zur Benutzung als Wohnung tberlassen und wird dem Mieter gestattet, 2 der Rdume als Labor
gegen Zahlung eines Gewerbezuschlages von 20 % der Miete zu nutzen, so liegt der Schwerpunkt auf
dem Wohnzweck.*

Beispiel 1:*

Lasst der Mietvertrag nicht erkennen, ob die Mietrdume Uberwiegend zu gewerblichen oder zu Wohnzwec-
ken vermietet sind, nutzt der Mieter die Rdume aber Uberwiegend zu Wohnzwecken, so ist diese Nutzung
vom Vertragswillen gedeckt.

Beispiel 2:>*

Wird ein friherer Laden entgegen dem schriftlichen Mietvertrag aufgrund mindlicher Vereinbarung zur
Benutzung als Wohnung und Kuche vermietet, so handelt es sich um ein Mietverhaltnis tber Wohnraum.

Beispiel 3:*

Von einem (einheitlichen) Gewerberaummietvertrag ist auszugehen, wenn das Mietobjekt aus einer Woh-
nung von 70 - 75 m2 und einem Ladenlokal zum Betrieb einer Anderungsschneiderei von ca. 20 m2 be-
steht. Bei dieser Konstellation hat nach dem lbereinstimmenden Parteiwillen die Nutzung als Gewerbeob-

* vgl. BGH. v. 28.09.2005 — VIII ZR 399/03, WuM 2005, 790 = ZMR 2006, 30; BGH v. 28.4.1999 - VIIl ARZ 1/98,
BGHZ 141, 239, 244.

** BGH v. 14.3.1983 — Il ZR 102/82, WM 1983, 604.

¥ AG Kéln v. 23.11.2005 — 113 C 297/05, WuM 2007, 11.
** BGH, MDR 1986, 842 = WuM 1986, 274.

* LG Berlin, MDR 1988, 146.

*° LG Berlin, ZMR 1988, 464.

*' LG Berlin, ZMR 1988, 464.

*> OLG Stuttgart v. 31.3.2008 — 5 U 199/07, NZM 2008, 726 = ZMR 2008, 795 = MDR 2008, 1091 = GuT 2008,
336.
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jekt im Vordergrund gestanden. Entscheidend ist, dass mit der (geplanten) Anderungsschneiderei der Le-
bensunterhalt der Familie bestritten werden sollte. Bei dieser Betrachtungsweise sind auch die regelmaBi-
gen Offnungszeiten des Geschéftes und eine spater vorgenommene Erweiterung des Geschaftsbetriebes
auf zwei Rdume sowie die zusétzliche Aufnahme einer Reinigungsannahme zu bericksichtigen.

2. Auswirkungen

Rechtfolge eines Mischmietverhaltnisses ist, dass die Vorschriften gelten, die fir die Uberwiegende
Nutzungsart bestehen. Kann der Mietvertrag also insgesamt als Wohnraummietvertrag qualifiziert
werden, gilt der Kundigungsschutz (§§ 573 ff. BGB) ebenso fur das gesamte Mietverhaltnis wie die
Regelungen Uber die Mieterhéhung (MHG) und die Besonderheiten des Verfahrensrechts (z.B. § 29 a
ZPO)

V. einheitlicher Vertrag

Besteht nur eine Vertragsurkunde liber zwei oder mehrere getrennte Mietobjekte, spricht eine
widerlegliche Vermutung fir den Willen, ein einheitliches Mietverhaltnis zu schaffen. Dieser Vermu-
tung kann grundsatzlich nur entgegengewirkt werden, indem im Vertrag ausdricklich festgehalten
wird, dass keine Einheit bestehen soll.

Beispiel:

Werden eine Wohnung und eine Garage vermietet, kann ein einheitliches Mietverhéltnis bestehen, obwohl
zwei getrennte Vertragsurkunden geschaffen wurden.

Auch insoweit ist fir die Annahme einer Einheit allein der Parteiwille maBgeblich. Lasst sich dieser
nicht ermitteln, spricht eine widerlegliche Vermutung fiir eine Einheit, wenn ein rdumlicher und/oder
zeitlicher Zusammenhang zwischen beiden Vertrédgen hergestellt werden kann. Wird z.B. dem Woh-
nungsmieter spater eine auf dem Grundstiick gelegene Garage vermietet, so liegt in der Regel nur
eine Ergénzung des Wohnungsmietvertrages vor, selbst wenn eine ausdrickliche Einbeziehung nicht
erfolgt. Ein selbstandiger Garagenmietvertrag kommt nur zustande, sofern ein entsprechender Partei-
wille hinreichend deutlich erkennbar geworden ist,”> was z.B. durch einen Vorbehalt geschehen
kann.”* Wird dem Wohnungsmieter spater eine auf dem Grundstiick gelegene Garage durch geson-
derten Vertrag vermietet, so handelt es sich nur dann um ein selbstdndiges Mietverhéltnis, wenn im
Garagenmietvertrag ein entsprechender Hinweis aufgenommen wird.”

Weitere Indizien flr getrennte Vertrdge kénnen sich aus ausdrlcklich geregelten unterschiedlichen
Kindigungsfristen oder der getrennten Abwicklung der Vertrédge (z.B. separate Mietzahlungen, unter-

3 OLG Karlsruhe, NJW 1983, 1499.
** AG Menden, WuM 1999, 573.
** LG Duisburg, NJW-RR 1986, 1211
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%7 Auch nach Beendi-

ben** oder der Mieter muss dem Vermieter selbst die Schliissel iibergeben.
gung der Mietzeit besteht die Verpflichtung des Mieters, seine Obhutspflichten zu beachten. Sie en-

det erst bei (vollstandiger) Riickgabe des Besitzes®*®

Besteht eine Gefahrenlage, ist der Mieter gemaB § 536 ¢ BGB verpflichtet, den Vermieter darauf
hinzuweisen und ggf. seine Obhutspflicht zu verstarken. Voraussetzung ist jedoch, dass der Mieter die

Gefahrenlage kennt.*®

Beispiel:

Verstarktes Heizen bei Kalte.

Die Obhutspflicht des Mieters beschrankt sich nicht auf die Mietrdume an sich. Vielmehr erstreckt sie
sich auf alle Teile des Gebaudes — einschlieBlich des Grundstiicks -, mit denen der Mieter in Beriih-
rung kommt.>*® Wohnt der Vermieter im selben Haus, ist die Obhutspflicht des Mieters jedenfalls
hinsichtlich der mitvermieteten Gemeinschaftsflachen eingeschrankt, weil es in diesem Fall in erster
Linie Sache des Vermieters ist, sich um den Zustand dieser Raume und Flachen zu kiimmern, solan-
ge die Parteien nichts anderes vereinbart haben.

Beispiel:

der Mieter hat Hausmeisterdienste tibernommen.

V. Einzelne Gebrauchsrechte

GemaB § 535 Abs. 1 BGB hat der Vermieter dem Mieter den Gebrauch der vermieteten Sache wéh-
rend der Mietzeit zu gewahren. Welche einzelnen Gebrauchsrechte daraus erwachsen, ergibt sich aus
den Gesetzen nicht. Umgekehrt kann den §§ 538, 541 BGB jedoch entnommen werden, dass dem
Mieter lediglich der vertragsgeméaBe Gebrauch erlaubt ist.

Die Grenzen des vertragsgeméaBen Gebrauchs sind im Einzelfall zu bestimmen, wobei sie sich
in erster Linie nach den vertraglichen Vereinbarungen richten, die allerdings, soweit sie Gebrauchs-
rechte beschranken, an den allgemeinen Vorschriften der §§ 134, 138, 242, 307 BGB zu messen sind.

Im Grundsatz besteht das Recht des Mieters auf ungestérten Mietgebrauch. Der Vermieter hat
daher alle Eingriffe zu unterlassen, die gegen das dem Mieter nach dem Vertrag und dem Gesetz
eingerdumte Gebrauchsrecht verstoBen. Hierzu gehdren z.B. das eigenméachtige Betreten der Miet-
rdume durch den Vermieter, Zugangshinderungen zu den Mietrdumen durch BaumaBnahmen, die den
gefahrlosen und bequemen Zutritt des Publikums zum Geschéft des Mieters einschranken, die Dul-
dung des Vermieters, das Dritte den Mietgebrauch des Mieters stdéren, wozu auch die Gewahrung von
Konkurrenzschutz fir den Gewerberaummieter gehdrt, sowie die Vorenthaltung von Versorgungslei-
stungen fur die Mietrdume mit Strom, Gas, Wasser und sonstigen Energietragern.

% BGH, NJW 1972, 34.

" BGH, NJW 1972, 25.

% BGH, NJW 1967, 1803.

¥ OLG, Miinchen ZMR 1989, 17.
% BGH, NJW 1973, 2059.
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Einen umfassenden Uberblick (ber einzelne Aspekte zum Inhalt des Gebrauchsrechts findet sich bei
Eisenschmid®®! in alphabetischer Reihenfolge.

In dem hier maBgeblichen Zusammenhang sollen beispielhaft die Mdglichkeit zu baulichen Verande-
rungen durch den Mieter sowie die Tierhaltung besprochen werden, um die wesentlichen Gesichts-
punkte herauszuarbeiten, die bei der Beschrankung, Durchsetzung oder Abwehr von MaBnahmen des
Mieters berlcksichtigt werden missen.

1. Prozessuale Voriberlegungen

Auf Mieterseite spielen die Gebrauchsrechte i.d.R. eine Rolle im Zusammenhang mit der Beratung
und/oder der Durchsetzung eines Zustimmungsanspruches bzw. der Vorfrage, ob Uberhaupt eine zu-
stimmungsbediirftige Handlung vorliegt. Das prozessuale Mittel zur Durchsetzung dieser Anspriiche
ergibt sich entweder aus einer Zustimmungsklage (Klage auf Abgabe einer Willenserklarung nach §
894 ZPO) oder einer Feststellungsklage, wenn eine nicht zustimmungsbeddrftige Handlung vorge-
nommen wurde oder werden soll. Der Antrag bei der Klage auf Zustimmung kann z.B. wie folgt for-
muliert werden:

,Den Beklagten zu verurteilen, der Installation einer Satellitenschiissel der Marke ..... , Typ ...., auf
Kosten des Kldgers durch den Fernsehtechniker ...... am Objekt ...... zuzustimmen.

Eine Feststellungsklage kann z.B. mit folgendem Antrag eingereicht werden:
JFestzustellen, dass der Kldger berechtigt ist, Frau ...... in die Wohnung ...... aufzunehmen.”

Auf Vermieterseite ist regelmaBig zu prifen, ob die vom Mieter durchgefliihrte oder geplante MaB-
nahme ein vertragswidriges Verhalten darstellt, weil sie zustimmungsbedrftig ist. Als materielle An-
spruchsgrundlagen kommen insoweit die

§ 535 BGB: Erflllung einer Nebenverpflichtung
§ 541 BGB: Unterlassung

§ 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB: fristgerechte Klindigung
§ 543, 569 Abs. 2 BGB: fristlose Kiindigung

§ 280 BGB (pVV): Schadenersatz

in Betracht.

Hinweis fiir den Praktiker: Beim Schadensersatzanspruch ist zu prifen, ob fir den Mieter eine Haf-
tungserleichterung angenommen werden kann. Beim Regress des Versicherers (z.B. wegen eines
Wasserschadens) wird im Wege der ergédnzenden Vertragsauslegung eine Haftungsbeschrankung auf
Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit angenommen, wenn der Mieter durch die Umlagevereinbarung die
Kosten der Gebaudeversicherung tragt.*®> Diese Rechtsprechung ist zwar auf das Verhaltnis Vermie-

** in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 9. Auf., § 535 BGB Rn. 220 ff.
2 BGH, NZM 2001, 108; BGH, NZM 2002, 795.

Fachseminare von Firstenberg GmbH & Co. KG 64 Fachanwalt fiir Mietrecht



Grundziige des Wohnraummietrechts Dr. Klaus Lutzenkirchen

ter/Mieter nicht anwendbar. Indessen fiihrt eine derartige Konstellation zur Pflicht des Vermieters, den
Gebaudeversicherer und nicht den Mieter auf Schadensausgleich in Anspruch zu nehmen.**

Die in Betracht kommenden MaBnahmen stehen (vom Schadenersatz abgesehen) grundsétzlich in
einem Stufenverhaltnis, das sich insbesondere am Grundsatz der VerhéltnisméaBigkeit orientiert.
Wegen geringer VertragsverstdBe (z.B. Verletzung der Treppenhausreinigungspflicht) kann — auch
nach vorheriger Abmahnung — nicht bereits zur schwersten Sanktion der Kiindigung gegriffen werden,
wenn nicht zuvor erfolgreich ein Erflllungsanspruch gerichtlich geltend gemacht wurde. U.U. muss
sogar zunachst erfolglos die Zwangsvollstreckung durchgefiihrt werden.*** Ebenso muss bei einem
vertragswidrigen Verhalten, das sich als Uberschreiten der Grenzen des vertragsgeméBen Gebrauchs
darstellt (z.B. Tierhaltung), zunachst ein Unterlassungsanspruch (gerichtlich) durchgesetzt werden,
bevor daraus eine Kiindigung hergeleitet werden kann.

SchlieBlich muss beachtet werden, dass der Mieter in einem Prozess (z.B. auf RAumung nach vorhe-
riger fristloser Klindigung) noch berechtigterweise einwenden kann, er habe einen Anspruch auf Zu-
stimmung des als vertragswidrig beanstandeten Verhaltens. Fur den Fall der ohne Erlaubnis vorge-
nommenen Gebrauchsiiberlassung an Dritte hat das BayObLG bereits in seinem RE vom 26.10.1990
festgestellt, dass die formell unerlaubte Gebrauchslberlassung an sich einen VertragsverstoB dar-
stellt, eine fristlose Klndigung jedoch unwirksam sein kann, wenn der Mieter im Zeitpunkt der Kiindi-
gung gemaB § 553 BGB einen Anspruch auf Erteilung der Erlaubnis des Vermieters hat.*”

Je nach der Art der Vertragswidrigkeit kann die Unterlassungsklage mit einer solchen auf Beseiti-
gung verbunden werden. Denn besteht ein rechtswidriger Zustand, muss zunéchst dessen Beseiti-
gung erfolgen, bevor zum Schutz der Rechte des Vermieters durch das Unterlassungsgebot verhindert
werden kann, dass der Beklagte (Mieter) sich erneut vertragswidrig verhélt. Hier kann ein Klageantrag
z. B. wie folgt formuliert werden:

~Den Beklagten zu verurteilen, den Schéferhund namens ..., Hundesteuernummer ... aus der Woh-
nung ... zu beseitigen und eine Tierhaltung in der Wohnung ... ohne Zustimmung des Klédgers zu un-
terlassen.

Hinweis fiir den Praktiker: Stellt der Mieter nach Klageerhebung den vertragswidrigen Gebrauch ein,
tritt dadurch keine Erledigung der Hauptsache ein. Vielmehr kommt nur ein Anerkenntnis in Be-
tracht, dass wegen der Abmahnung jedoch regelmaBig nicht sofort i. S. v. § 93 ZPO erklart wurde, so
dass dem Mieter die Kosten treffen.

2. Bauliche Veranderungen

a) Allgemeines

Das Interesse des Mieters, die Mietsache zu verschénern oder zu modernisieren, kommt in vielfaltiger
Form vor. Das Gesetz regelt dazu grundsatzlich keine Anspruchsgrundlage.’® In § 552 BGB ist
lediglich festgelegt, dass der Vermieter grundséatzlich ausgleichspflichtig ist, wenn der Mieter geschaf-

% BGH v. 3.11.2005 — VIII ZR 28/04, NZM 2005, 100.
** AG Hamburg-Altona, WuM 2000, 418

** BayObLG, WuM 1991, 18.

** vgl. im einzelnen: Harsch, MDR 2001, 67 ff.
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D. Die Mieterh6hung nach Modernisierung gem. § 559 ff BGB

Mieterhéhungen gem. § 559 BGB sind ausgeschlossen, wahrend der Laufzeit einer Staffelmietverein-
barung gem. § 557 a BGB. Bei einer Mietanpassungsvereinbarung gem. § 557b BGB ist das Erhé-
hungsrecht flir alle Mieterhéhungen wegen ModernisierungsMaBnahmen ausgeschlossen, wohinge-
gen Mieterhdhungen wegen baulicher Anderungen, die der Vermieter nicht zu vertreten hat, weiter
zuldssig sind.

I Verhaltnis von § 559 BGB zu

1. §554 Abs. 2 BGB

§ 554 Abs. 2 BGB regelt die Duldungspflicht des Mieters bei Modernisierungsarbeiten. § 559 BGB
kommt erst anschlieBend zur Anwendung und regelt die anschlieBende Berechnung der Miete. Ob-
wohl verschiedene Sachverhalte geregelt werden, besteht eine wechselseitige Beziehung zwischen
den Vorschriften.

Eine Mieterhéhung gem. § 559 ist moglich, wenn der Mieter die ModernisierungsMaBnahme tatséch-
lich geduldet hat oder wenn der Vermieter gegenliiber dem Wohnraummieter materiell-rechtlich einen
Duldungsanspruch hinsichtlich der ModernisierungsMaBnahme hat und diesen Anspruch auch formell
wirksam geltend gemacht hat. Ob der Anspruch dann gerichtlich geltend gemacht werden muss oder
nicht, ist fir die Mieterhéhung nach § 559 unerheblich.

Die formell wirksame Geltendmachung des Duldungsanspruch ist dann nicht zwingend erforderlich,
wenn der Mieter die ModernisierungsMaBnahmen rein tatséchlich geduldet hat (OLG Stuttgart RE vom
26.4.1991 NJW-RR 1991, 1108; OLG Frankfurt NJW-RR 1992, 145). Dulden ist dabei weniger als
zustimmen. Dulden liegt bereits bei einem rein passiven Verhalten vor. Passiv verhalt sich der Mieter,
wenn er dem Vermieter gegentber der ihm bekannten Modernisierungsabsicht weder miindlich noch
schriftlich widerspricht noch diesen durch Verweigerung des Zutritts bei InnenMaBnahmen an der
Durchfiihrung der WertverbesserungsMaBnahmen hindert (KG NJW 1992, 1362). Ein Dulden wird rein
tatsachlich nur bei MaBnahmen innerhalb der Wohnung des Mieters in Betracht kommen, wahrend bei
MaBnahmen auBerhalb der Wohnung regelméBig das Ankiundigungsverfahren nach § 554 Abs. 2
BGB durchgefiihrt werden muss.

Eine Mieterh6hung scheidet selbst dann nicht aus, wenn die ModernisierungsmaBnahme nicht fristge-
recht angekuindigt und der Mieter widersprochen hat.'”

173 BGH v. 19.09.2007 — VIII ZR 6/07, ZMR 2008, 186.

Fachseminare von Firstenberg GmbH & Co.KG 87 Fachanwalt fir Mietrecht



Grundzlige des Wohnraummietrechts

Dr. Klaus Lutzenkirchen

Verhalten des Ver-

Verhalten des Mieters

Rechtsfolge

Wirkungszeitpunkt der

die Anklndigung
gem. § 554 Abs. 2
BGB vdllig

Modernisierungsabsicht
und duldet die Moderni-
sierung

nach § 559 BGB
méglich

mieters Mieterhéhung
Angebot auf Ab- Annahme dieses Ange- 1. Wenn Mieter- | Ziff. 1. zum vereinbarten
schluss einer Moder- |bots héhung um einen [ Termin oder
nisierungsvereinba- bestimmten Be- ]
rung trag vereinbart, |Ziff. 2: gem. § 559 b Abs 2
ist das wirksam | Satz 1
2. Anderenfalls
Mieterhéhung
gem. § 559 még-
lich, wenn nicht
ausdrticklich
oder konkludent
etwas anderes
vereinbart.
Materiell und formell | Mieter duldet die Moder- | Mieterhéhung § 559 b Abs. 2 Satz 1 BGB
ordnungsgemaBe nisierung oder wird ge- nach § 559 BGB
Ankindigung gem. richtlich zur Duldung ver- | moéglich
§ 554 Abs. 2 BGB urteilt
Bagatellmieterhéhung | Mieter duldet die Moder- | Mieterhéhung § 559 b Abs. 2 Satz 1 BGB
ohne Ankundigung nisierung oder wird ge- nach § 559 BGB
richtlich zur Duldung ver- | méglich
urteilt
Mieter hat keine Kenntnis | Mieterh6hung § 559 b Abs. 2 Satz 1 BGB
von Modernisierung und [nach § 559 BGB
duldet sie mdglich
Mieter widerspricht der Mieterh6hung § 559 b Abs. 2 Satz 1 BGB
Modernisierung nach § 559 BGB
méglich
Vermieter unterldsst | Mieter hat Kenntnis von | Mieterh6hung § 559 b Abs. 2 Satz 2 BGB

Mieter hat keine Kenntnis
von Modernisierung und
duldet sie

Mieterhéhung
nach § 559 BGB
nicht mdglich.

Mieter widerspricht der
Modernisierung

Mieterhéhung
nach § 559 BGB
ist nicht méglich.
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Verhalten des Ver-
mieters

Verhalten des Mieters

Rechtsfolge

Wirkungszeitpunkt der
Mieterh6hung

Ankindigung der
Modernisierung feh-
lerhaft aber enthalt
Ankindigung der
Mieterhéhung

Mieter hat Kenntnis von
Modernisierungsabsicht

Mieterhéhung
nach § 559 BGB

§ 559 b Abs. 2 Satz 1 BGB

und duldet die Moderni-  |ist mdglich.
sierung
Mieter widerspricht der Mieterh6hung

Modernisierung

nach § 559 BGB
ist nicht méglich.

Ankindigung gem.
554 Abs. 2 BGB er-
folgt aber es fehlt
Ankindigung der
Mieterhéhung

Mieter hat Kenntnis von
Modernisierungsabsicht

Mieterhéhung
nach § 559 BGB

§ 559 b Abs. 2 Satz 2 BGB

und duldet die Moderni- |ist mdglich.
sierung
Mieter widerspricht der Mieterh6hung

Modernisierung

nach § 559 BGB
ist nicht mdéglich.

Ankindigung gem.

§ 554 Abs. 2 BGB mit
Ankindigung der
Mieterh6hung, die
tatsé&chlich aber mehr
als 10% héher ausfallt

Mieter duldet die Moder-
nisierung

Mieterhéhung
nach § 559 BGB
ist moglich.

§ 559 b Abs. 2 Satz 2 BGB

In den Fallen, in denen die Mieterh6hung nach § 559 BGB wegen Fehlens der Voraussetzungen des
§ 554 Abs. 2 BGB ausgeschlossen ist, scheiden auch bereicherungsrechtliche Anspriiche des Vermie-
ters gegeniiber dem Mieter wegen Gebrauchs der ModernisierungsmaBnahme aus.'’* In Betracht
kame allein ein Anspruch aus aufgedréngter Bereicherung. Bei einer objektiven Werterhéhung, die fir
den Mieter ohne subjektives Interesse ist, kann der Mieter aber die Beseitigung verlangen, da der
Vermieter nicht berechtigt war, einseitig die Vertragspflichten zu dndern. Dieser Beseitigungsanspruch
kann einredeweise gegenuber dem bereicherungsrechtlichen Anspruch geltend gemacht werden
(BGH NJW 1965, 816). Der Mieter kann dem Vermieter auch die Wegnahme gestatten und dadurch
die vermeintliche Bereicherung entfallen lassen. Wenn diese Méglichkeiten ausscheiden, weil eine
Beseitigung tatsachlich oder rechtlich nicht méglich ist, dann ist der Anspruch zumindest nicht auf den
objektiven Wert und erst recht nicht auf den Modernisierungszuschlag (so aber KG NJW-RR 1992,
1362) gerichtet, sondern allenfalls auf den subjektiven Ertragswert beim Mieter.

4 AG Tiergarten GE 1998, 46, 47; Sternel, aktuell, Rn. 682; ders. PiG 41, 45, 59 Fn 70; a.A. KG NJW-RR 1992, 1362; differen-
zierend AG Dortmund v. 13.01.2009 — 425 C 8864/08, WuM 2009, 120.
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2. §558BGB

Wahrend § 558 BGB dem Vermieter die Mdglichkeit erbffnet, die Miete auf ein allgemeines Mietenni-
veau flr vergleichbare Wohnungen anzuheben, schafft § 559 BGB die Mdglichkeit, konkret flr eine
bestimmte Wohnung aufgewandte Kosten fir bauliche Verdnderungen, in der Regel Modernisierun-
gen, auf den Mieter abzuwélzen. Die beiden Vorschriften schlieBen sich aber nicht aus.

Ein Vermieter, der Modernisierungsarbeiten vornimmt, hat ein Wahlrecht zwischen den beiden Mieter-
héhungsmaoglichkeiten nach § 558 oder nach § 559. Er kann ferner die beiden Erhéhungsmdglichkei-
ten auch mit einander kombinieren:*’®

1. Zuné&chst kann der Vermieter ausschlieBlich eine Mieterhéhung im vereinfachten Umlageverfahren
nach § 559 geltend machen. In diesem Fall erhéht sich die bisher geschuldete Miete auf Grund der
einseitigen Erhéhungserklarung des Vermieters um den nach § 559 zu ermittelnden Erhéhungsbetrag.
Eine Zustimmung des Mieters ist nicht erforderlich. Es gilt keine Kappungsgrenze (OLG Karlsruhe RE
vom 19.8.1983 NJW 1984, 62) oder Wartefrist. Der nach der Erhéhung geschuldete Mietzins ist der
neue einheitliche Mietzins, der in der Zukunft nur unter den Voraussetzungen der §§ 557 ff erhéht
werden kann. Der Erhéhungsbetrag nach § 559 ist kein zusatzlich zu zahlender Zuschlag (LG Min-
chen WuM 1996, 43; LG Frankfurt PE 1996, 154; LG Essen WuM 1994, 217; LG Hamburg WuM 1989,
82; WuM 1985, 229; AG Mulheim WuM 1990, 221; Langenberg PiG 40, 59, 63).

2. Der Vermieter kann auch ausschlieBlich nach § 558 vorgehen und die Modernisierung der Woh-
nung dergestalt mit in das Zustimmungsverfahren einbeziehen, dass er die Anhebung der Miete auf
die Vergleichsmiete nach dem Standard der durch die Modernisierung verbesserten Wohnung ver-
langt. In diesem Fall ist die Zustimmung des Mieters erforderlich. Diese Vorgehensweise schlieBt eine
weitere Erh6hung gem. § 559 aus (AG Kéln WuM 1990, 520; AG Osnabriick WuM 1989, 635). Fir die
Mieterh6hung nach § 558 gelten die allgemeinen Regeln einer Mieterh6hung nach § 558, also insbe-
sondere auch die Jahressperrfrist und die Kappungsgrenze. Die Héhe der aufgewandten Kosten fir
die bauliche Veranderung ist demgegeniber ohne Bedeutung.

3. Zusatzlich zu diesen beiden ausschlieBlich nur auf einer gesetzlichen Alternative beruhenden Miet-
erhéhung kann der Vermieter diese auch noch kombinieren. So kann der Vermieter neben der Miet-
erhéhung im vereinfachten Umlageverfahren nach § 559 vom Mieter auch noch die Zustimmung zu
einer Mietanhebung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete verlangen, falls diese in dem gem. § 558 rele-
vanten Zeitraum gestiegen ist (AG Berlin-Schdnefeld GE 1991, 577). Wahlt der Vermieter diesen Weg,
darf es aber nicht zu einer kumulativen Mieterhbhung kommen, bei der die Modernisierung doppelt,
namlich sowohl bei § 558 als auch bei § 559 bertcksichtigt wird. Das Nebeneinander der beiden Miet-
erhdhungsmdglichkeiten bietet sich bei folgenden zwei Fallkonstellationen an:

Die Miete fiir die noch nicht modernisierte Wohnung lag bereits unterhalb der ortslblichen Ver-
gleichsmiete fir vergleichbaren nicht modernisierten Wohnraum (OLG Hamm RE vom 30.10.1983
NJW 1983, 289). Dann kann der Vermieter vom Mieter die Zustimmung zu einer Mieterhéhung bis zur
ortsliblichen Vergleichsmiete fiir nicht modernisierte Wohnungen verlangen und auBerdem kann er die

Y BGH v. 24.09.2008 — VIl ZR 275/07, WuM 2008, 667; LG Berlin NZM 1999, 457; OLG Hamm NJW 1983, 289; Kossmann
ZAP F. 4, S. 563, 572.
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fir die Wohnung aufgewandten Kosten einer Modernisierung zum Gegenstand einer Mieterhéhung
nach § 559 machen.

Umgedreht schlieBt die nach erfolgter Modernisierung gem. § 559 durchgefiihrte Mieterhéhung eine
nachfolgende weitere Erh6hung des Mietzinses gem. § 558 BGB auf der Basis des modernisierten
Standards der Wohnung nicht aus (LG Berlin MDR 1999, 477 = GE 1999, 252). Voraussetzung ist
aber, dass die ortsiibliche Vergleichsmiete flr vergleichbaren modernisierten Standard nicht Uber-
schritten wird. Fuhrt also die Umlagemieterhéhung nach § 559 BGB zu einem Mietzins, der unterhalb
der ortstblichen Vergleichsmiete fir modernisierten Wohnraum liegt, kann der Vermieter auch noch
die Zustimmung zu einer Mieterhéhung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete gem. § 558 BGB verlan-
gen. Eine Mieterhéhung nach § 559 BGB scheidet aber immer dann aus, wenn der Vermieter die Mo-
dernisierung bereits einmal bei einer Mieterh6hung nach § 558 BGB berticksichtigt hat.

Kombiniert der Vermieter die Mieterh6hung nach § 558 BGB und § 559 , dann gilt die Kappungsgren-
ze nur fur die Mieterhdhung nach § 558. Nach Abschluss beider nebeneinander betriebenen Erho-
hungsverfahren darf damit die insgesamt erhéhte Miete die Summe aus der Miete vor der Anhebung +
20 % + Modernisierungszuschlag gem. § 559 BGB nicht Uberschreiten. Die Mieterh6hung gem. § 559
BGB nimmt an der Ermittlung der Kappungsgrenze nicht teil. Genau das Gleiche gilt auch dann, wenn
der Vermieter den einheitlichen Weg uber § 558 wéhlt und vom Mieter die Zustimmung zu einer Miet-
erhéhung auf die ortsibliche Vergleichsmiete flir modernisierten Wohnraum verlangt. Auch in diesem
Fall gilt hinsichtlich der Kappungsgrenze die gleiche Obergrenze (OLG Hamm RE vom 30.12.1992
NJW-RR 1993, 399).

Il Voraussetzungen der Mieterhdhung

1. Der Vermieter als Bauherr

Aus dem Wortlaut des § 559 BGB folgt, dass der Vermieter selbst Bauherr der MaBnahme gewesen
sein muss (OLG Hamm RE vom 30.5.1983 NJW 1983, 2331; BayObLG RE vom 24.6.1981 NJW
1981, 2259; LG Berlin GE 1990, 371; LG Hildesheim WuM 1985, 340; AG Oschersleben WuM 1995,
592; AG Hamburg WuM 1987, 30; WuM 1987, 356; Schultz in Bub/Treier Ill. A 553). Bauherr einer
MaBnahme gem. § 559 ist derjenige, der im eigenen Namen und auf eigene Rechnung durchfiihrt
oder durchfiihren lasst. Der Vermieter muss das “Ob”, “Wann” und “Wie” der MaBnahme bestimmen
und die Kosten tragen. Unschédlich ist es weiter, wenn neben dem Vermieter noch weitere Personen
Bauherren sind. Anders sieht es aber aus, wenn die Arbeiten auf Rechnung einer GmbH ausgeflhrt
werden, ggf. um die gezahlte Mehrwertsteuer als Vorsteuer geltend machen zu kénnen, wenn aber
Vermieter der Gesellschafter der GmbH ist (LG Berlin GE 1990, 371).

§ 559 ist grundsatzlich auch bei einem Untermietverhéltnis anwendbar, es sei denn, es handelt sich
um ein Mietverhaltnis i.S.d. § 549 Abs. 2 Ziff 2 BGB. Die Anwendung des § 559 im Untermietverhaltnis
setzt aber voraus, dass der Hauptmieter Bauherr der ModernisierungsMaBnahme ist. Hat der Haupt-
vermieter bauliche MaBnahmen i.S.d. § 559 durchgefiihrt und gegeniiber dem Hauptmieter eine Miet-
erhbhung vorgenommen, berechtigt dies den Hauptmieter nicht, den Untermietzins gem. § 559 zu
erhbhen.

Die gleichen Grundséatze sind auch auf gewerbliche Zwischenmietverhélinisse anzuwenden. Wurden
namens und Auftrag des Eigentimer-Vermieters bauliche MaBnahmen durchgefiihrt, so ist er nicht
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berechtigt, die Miete gegenliber dem gewerblichen Zwischenvermieter gem. § 559 zu erhdéhen, da die
Vorschrift auf dieses Mietverhélinis gar nicht anwendbar ist. Es handelt sich um einen Gewerberaum-
mietvertrag, bei dem die Anwendung des § 559 aber vertraglich vereinbart werden kann. Aber auch
der gewerbliche Zwischenvermieter kann den Mietzins gegeniber dem Endmieter nicht gem. § 559
erhdéhen. Auf dieses Mietverhdltnis ist § 559 zwar anwendbar, jedoch ist der gewerbliche Zwischen-
vermieter nicht Bauherr der MaBnahme gewesen. Eine Mieterh6hung kommt allenfalls dann in Be-
tracht, wenn der gewerbliche Zwischenmieter selbst bauliche MaBnahmen i.S.d. § 559 durchgefiihrt
hat, was aber nur sehr selten vorkommen durfte.

Bei vermieteten Eigentumswohnungen kommt eine Mieterh6hung nach § 559 in Betracht, wenn die
gesamte Wohnungseigentimergemeinschaft selbst die Modernisierungsarbeiten in Auftrag gegeben
hat. Der Vermieter ist Mitglied der Wohnungseigentimergemeinschaft und damit auch Bauherr. Dass
neben ihm noch weitere Personen Bauherren sind, ist unerheblich.

ModernisierungsMaBnahmen durch den Mieter ( Sternel, WuM 1984, 287, 315; Ackermann, ZMR
1988, 43; Gundlach ZMR 1983, 218; Kahlen ZMR 1984, 2) berechtigen den Vermieter nicht zu einer
Mieterhéhung nach § 559 (BayOblG RE vom 24.6.1981 NJW 1981, 2259; Sternel, Il 771), selbst
wenn der Vermieter dem Mieter hinterher bestimmte Kosten erstattet (AG Gelsenkirchen ZMR 1987,
340; AG Essen WuM 1978, 213). Dadurch wird der Vermieter nicht Bauherr der MaBnahme. Eine
Mieterhéhung kommt aber dann in Betracht, wenn der Mieter zwar die Arbeiten ausfuhrt, dies aber
Namens und im Auftrag des Vermieters tut. In diesem Fall ist der Mieter nicht im eigenen Interesse als
Mieter tatig, sondern flr den Vermieter, wie jeder andere Handwerker auch.

Hat der Erwerber vor seiner Grundbucheintragung bereits ModernisierungsMaBnahmen durchgeflhrt
(wozu er vom VerauBerer erméchtigt werden kann'’®), dann kann er nach seiner Eintragung im
Grundbuch und damit seinem Eintritt in das Mietverhaltnis gem. § 566 BGB wegen dieser MaBnah-
men keine Mieterh6hung nach § 559 vornehmen (MietPrax-Meyer F. 4 Rn 58). Er war zwar Bauherr
der MaBnahme aber zu diesem Zeitpunkt nicht Vermieter. Als er Vermieter wurde war er nicht mehr
Bauherr. Beide Voraussetzungen mussen aber gleichzeitig vorliegen und nicht zeitlich gestaffelt nach-
einander. § 566 BGB andert daran nichts.

Hat der VerduBerer noch in seiner Zeit als Vermieter ModernisierungsMaBnahmen durchgeflhrt, ist
aber vor Abgabe der Mieterhéhungserklarung die Eigentumsumschreibung erfolgt, dann kann bei ei-
ner VerauBerung des Grundstlcks der Erwerber den Mietzins nach § 559 sowohl dann erhéhen, wenn
die Umschreibung wéhrend der Modernisierungsarbeiten erfolgte KG RE 8.5.2000 NZM 2000, 652)
als auch in dem Fall, dass die Umschreibung nach Beendigung der Modernisierungsarbeiten erfolgte
(KG RE vom 17.7.2000 NZM 2000, 860).

Wird der Grundstlckseigentimer als Vermieter nach Abschluss des Mietvertrages auf Grund 6ffent-
lich-rechtlicher Vorschriften zur Entrichtung von Beitrdgen zum gemeindlichen ErschlieBungsaufwand
fir den nachtraglich erfolgten StraBenausbau herangezogen, dann kann er diese Kosten nicht als
Kosten "anderer baulicher Anderungen aufgrund von Umstanden, die er nicht zu vertreten hat" im
Sinne von § 559 Abs 1 S 1 auf die Mieter umlegen (OLG Hamm RE vom 30.5.1983 NJW 1983, 2331
mit Anm. Wistefeld WuM 1985, 66; LG Hamburg WuM 1991, 121; LG Hildesheim WuM 1985, 340; LG
Libeck WuM 1981, 44; AG Oschersleben WuM 1995, 592; AG Hamburg WuM 1987, 356; a.A. LG
Minchen Il WuM 1985, 66; AG Ratzeburg SchiIHA 1978, 145). In diesem Fall ist der Vermieter nicht

¢ BGH NZM 2008, 283.
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Fritz Gewerberaummietrecht , 5. Auflage 2005, RdNr. 9:

»...Die  Zuordnung zum Wohnraum- oder Gewerberaummietrecht hangt nach der so genannten
Ubergewichtstheorie davon ab, worauf der Schwerpunkt des Vertrages liegt, nicht allein davon, ob der
eine oder andere Teil flichenmaBig Uberwiegt MaBgeblich ist in erster Linie der erklarte Parteiwille und der
Vertragszweck, wobei zu prifen ist, ob die Flachenanteile und der Mietzins bei der einen oder anderen
Nutzungsart Gberwiegen (OLG Stuttgart vom 7. 11. 1985 RE NJW 1986, 322). Dies kann beispielsweise
dann zu Abgrenzungsschwierigkeiten fiilhren, wenn die Flachenanteile gleich groB sind, der Mietzins fir
den Gewerberaumanteil aber héher vereinbart ist, als der fir den Wohnraumanteil. ... Mit der Frage, unter
welchen Voraussetzungen bei einem Mischmietverhalinis anzunehmen ist, dass der Gewerberaumanteil
Uberwiegt, befasst sich ausfiihrlich das BGH-Urteil vom 16. 4. 1986. Der 8. Senat hat darin entschieden:
-Wird ein Einfamilienhaus einem Rechtsanwalt zur Nutzung als Kanzlei und zugleich als Wohnung
Uberlassen, so ist im Allgemeinen anzunehmen, dass die Vermietung in erster Linie zu gewerblichen
Zwecken vorgenommen wird. Das gilt selbst fir den Fall, dass die fir den Betrieb der Kanzlei zur
Verfligung stehende Flache des Hauses geringer ist als die fir Wohnzwecke gedachte. Denn die Kanzlei
ist fir den Rechtsanwalt die Stéatte, ohne die er im allgemeinen seine Berufstatigkeit nicht ausiben und die
Geldmittel erwerben kann, die er benétigt, um seinen Lebensunterhalt zu bestreiten, zu dem auch die
Miete fur die Wohnung gehort. Der Vermieter kann im Allgemeinen eine héhere Miete fur sein Haus
verlangen, wenn er es nicht ausschlieBlich zu Wohnzwecken, sondern zugleich auch zum Betrieb der
Anwaltskanzlei des Mieters vermietet. Die GréBe der vermieteten Flache spielt nur eine untergeordnete
Rolle, es sei denn, dass die Flache, die zur Benutzung als Wohnung zur Verfligung steht, die Flache, die
zur Nutzung als Kanzlei in Betracht kommt, derart Uberwiegt, dass der fir die Kanzlei zur Verfligung
stehenden nur eine geringe Bedeutung zukommt.“ (BGH 16. 4. 1986 NJW-RR 1986, 877)...“

2. Werkwohnungen

Die §§ 576 bis 576b enthalten Sonderregelungen fir die Beendigung von Mietverhéltnissen iber sog.
Werkmietwohnungen, also Wohnraum, der ,mit Ricksicht auf das Bestehen eines Dienstverhéltnisses
vermietet” worden ist (§§ 576, 576a BGB) und sog. Werkdienstwohnungen, die dem Mieter ,im
Rahmen eines Dienstverhéltnisses® durch einen gemischten Vertrag, bei dem die Elemente des
Dienstvertrags Uberwiegen, (berlassen worden sind, wobei die Uberlassung des Wohnraums
Bestandteil des Entgelts flr die Dienstleistungen ist. Beide Arten von Wohnungen fasst das Gesetz
unter dem Oberbegriff Werkwohnungen zusammen. Die Werkmietwohnungen unterliegen dabei den
Vorschriften des Wohnraummietrechts mit geringfligigen, die Kiindigung betreffenden Besonderheiten
der §§ 576, 576a, wogegen Werkdienstwohnungen grundséatzlich nicht dem Wohnungsmietrecht
unterliegen und lediglich fur die Beendigung des Rechtsverhaltnisses hinsichtlich des Wohnraums die
Vorschriften tber Mietverhaltnisse unter bestimmten Voraussetzungen ,entsprechend” gelten (§ 576b
Abs. 1). Man kénnte hier daran denken, da ein Zusammenhang zwischen Mietvertrag Gber Wohnraum
und dem Arbeitsverhélinis besteht, dass das Arbeitsgericht zustandig sein kdnnte. Aus § 29 a ZPO in
Verbindung mit § 23 GVG folgt jedoch, dass das Amitsgericht zustédndig ist und nicht das
Arbeitsgericht (LAG Tibingen, NJW 1970, 2046; BAG, MDR 1990, 656). Bei einer ,Vermischung“ von
Wohnen und Arbeiten ist § 29 a ZPO anwendbar. § 29 a ZPO erfasst jede Art von Raum
(Baumbach/Lauterbach zu § 29 a RdNr.6).

3. Betriebswohnung

Unter Betriebswohnungen versteht man solche Wohnrdume, die ein Arbeitgeber anmietet und dann
an seine Betriebsangehérigen weiter vermietet. Es liegt somit eine gewerbliche Nutzung der
Mietrdume vor und § 23 GVG ist nicht anwendbar. Dies bedeutet, dass das Amtsgericht oder
Landgericht zustandig ist, je nach Héhe des Streitwertes.
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Ahnlich ist die Situation, wenn ein Betreuungsverein Wohnungen anmietet, um sie an
Vereinsmitglieder oder zu betreuende Personen zu Wohnzwecken unter zu vermieten. Die
Gemeinnitzigkeit des Hauptmieters spielt dabei keine Rolle. Wir haben es hier mit einer
gewerbsmaBigen Untervermietung zu tun, so dass je nach Streitwert das Amtsgericht oder
Landgericht zustandig ist (OLG Karlsruhe, NJW 1984, 373).

4. Altenheim /Seniorenwohnungen

Wenn bei einem Altenheimvertrag der Mietcharakter Uberwiegt, ist § 23 GVG anwendbar, ansonsten
ware je nach Streitwert auch das Landgericht zustandig. Hier wird man im Einzelfall untersuchen
mussen, ob zuséatzlich zu den mietvertraglichen Elementen noch weitere Vertragselemente hinzu
kommen (Betreuung/Verpflegung/arztliche Versorgung etc.), meistens wird ein
Beherbergungscharakter Uberwiegen. Hierzu ein Zitat aus der aktuellen Rechtsprechung:

BGH: Heimgesetznahe Kiindigungsméglichkeit im ,,Betreuten Wohnen“ NZM 2005,517:

... Der hier zu beurteilende Pensionsvertrag ist ahnlich wie ein Heimvertrag ein gemischter Vertrag, der
sich aus Elementen des Mietvertrags, des Dienstvertrags und des Kaufvertrags zusammensetzt (vgl. zu
unterschiedlichen Auspragungen gemischter Vertrage BGH, NJW 1979, 1288; NJW 1981, 341 [342]; NJW
1989, 1673 [1674]; Senat, BGHZ 148, 233 [234] = NZM 2001, 864 = NJW 2001, 2971; NJW 2002, 507
[508]; insoweit ohne Abdruck in BGHZ 149, 146). Ein solcher Vertrag bildet ein einheitliches Ganzes und
kann deshalb bei der rechtlichen Beurteilung nicht in dem Sinn in seine verschiedenen Bestandteile zerlegt
werden, dass auf den Mietvertragsanteil Mietrecht, auf den Dienstvertragsanteil Dienstvertragsrecht und
auf den Kaufvertragsanteil Kaufrecht anzuwenden wére. Der Eigenart des Vertrags wird vielmehr
grundsétzlich nur die Unterstellung unter ein einziges Vertragsrecht gerecht, ndmlich dasjenige, in dessen
Bereich der Schwerpunkt des Vertrags liegt. Eine solche rechtliche Einordnung schliet es jedoch nicht
aus, wie der BGH bereits friiher entschieden hat, auch Bestimmungen des Vertragsrechts heranzuziehen,
bei dem der Schwerpunkt des Vertrags nicht liegt, wenn allein hierdurch die Eigenart des Vertrags richtig
gewdlrdigt werden kann (vgl. NJW 1981, 341).

Unter diesen Umsténden sieht der Senat keine Bedenken, wenn Parteien eines Vertrags, der das Betreute
Wohnen zum Gegenstand hat, fir dessen vielfaltige Erscheinungsformen es an hierauf zugeschnittenen
gesetzlichen Regelungen fehlt, ihren Beziehungen Kindigungsbestimmungen zu Grunde legen, die an das
Heimgesetz angelehnt sind. Denn zum einen handelt es sich hierbei um eine Rechtsmaterie, bei der in
ahnlicher Weise wie beim Betreuten Wohnen miet- und dienstvertragliche Elemente miteinander
verbunden sind.

Zum anderen wird den Interessen des schutzbedirftigen Bewohners in sachgerechter, den
Notwendigkeiten der Betreuung angepasster Weise Rechnung getragen. Das gilt etwa fur den Fall, dass
ein Bewohner die Vorteile des Betreuten Wohnens nicht mehr nutzen kann, weil er stationarer Pflege
bedarf, die ihm in seiner angemieteten Wohnung nicht geboten werden kann. Hier ermdglicht ihm die an
das Heimgesetz angelehnte Kindigungsmdglichkeit (§ 4b Il HeimG a.F.; vgl. jetzt mit noch kirzerer
Kindigungsfrist § 8 Il HeimG n.F.) eine schnellere Vertragsaufldsung als § 573c | BGB. Dass auch die
andere Vertragsseite bei einer Verdnderung des Gesundheitszustands des Bewohners kiindigen kann,
wenn eine fachgerechte Betreuung nicht mehr mdéglich ist, ist ebenfalls sachgerecht, werden in solchen
Fallen ohnehin die Grenzen fir ein Betreutes Wohnen in Frage stehen...

Bitte unbedingt lesen: Hinz: Mietrecht und Mietprozess - die haufigsten Fehler NZM 2004, 681
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B. Klagearten

In diesem Zusammenhang muss untersucht werden, wenn eine Klage erhoben werden soll, ob die
Situation vor Abschluss eines Mietvertrages bzw. ohne Abschluss eines Mietvertrages gegeben ist. Es
ist weiter zu unterscheiden, ob aus dem begrindeten und noch nicht beendeten Mietvertrag oder
bereits beendeten Mietvertrag geklagt werden soll. Die verschiedenen Zeitabschnitte sind strikt zu
differenzieren.

Bei Klagen vor oder ohne Abschluss eines Mietvertrages ist, je nachdem, ob es sich um
Wohnraummietverhaltnisse handelt oder um Gewerberaummietverhaltnisse, das Amtsgericht oder
Landgericht zustandig (vor Streitwerthéhe abhangig).

Zweifelhaft ist allerdings, ob bei Klagen auf Abschluss eines Mietvertrages aus einem Vorvertrag gem.
§ 29 a ZPO die ortliche Zusténdigkeit des Amtsgerichts gegeben ist. Begrifflich handelt es sich noch
nicht um eine Streitigkeit Uber Anspriiche aus einem Mietvertrag oder aus einem Mietverhdltnis tber
Raume. Der Wortlaut ist offensichtlich nicht maBgeblich, sondern der Wille des Gesetzgebers und
dieser meinte, dass der ,Gerichtsstand der Belegenheit® der Rdume auch flir die Anbahnung und
Abwicklung eines Miet- oder Pachtverhaltnisses gelten soll. Anspriiche aus einem Mietvorvertrag oder
ahnlichem resultieren ebenfalls aus der Anbahnung eines Hauptmietvertrages und sind daher vom
Normzweck erfasst.

Hier ist an folgende Klagearten vor Abschluss bzw. ohne Abschluss eines Mietvertrages zu denken:

* Klage auf Abschluss des Mietvertrages und auf Leistung aus dem abzuschlieBenden Mietvertrag;

* Klage auf Feststellung, dass in Folge Rucktritts vom Mietvorvertrag ein Erfullungsanspruch aus
diesem nicht mehr besteht;

* Klage aufgrund eines Vormietrechts (&hnlich gestaltet wie beim Vorkaufsrecht);

. Klagen aufgrund einer Mietoption: z.B. Klage auf Feststellung, dass durch Ausiibung der Option
der Mietvertrag erst zu einem bestimmten Zeitpunkt endet;

* Klagen aus gesetzlichen Anspruchsgrundlagen nach gescheiterten Vertragsverhandlungen oder
nach Abschluss eines Mietvorvertrages, wie Klage auf Riickgabe der Mietsache und auf
Nutzungsentschadigung oder Klage auf Verwendungsersatz nach gescheiterten
Vertragsverhandlungen;

*  Klagen aus Verschulden bei Vertragsabschluss (cic);

. Klage des Mietinteressenten auf Schadensersatz wegen Verletzung von
Verkehrssicherungspflichten;

. Klage auf Schadensersatz wegen Abbruch von Vertragsverhandlungen;
* Klage auf Schadensersatz wegen unrichtiger zum Vertragsabschluss flihrender Angaben.

Unter § 29 a ZPO sind auch Klagen zu subsumieren, die einen Haupt- oder Untermietvertrag
betreffen; Klagen die die Mietkaution betreffen, natirlich auch die Nebenkosten, Renovierungskosten,
Schadensersatz etc.

Nicht unter § 29 a ZPO fallen Mietverhéltnisse, in denen nur zu voribergehendem Gebrauch
Wohnraum vermietet wird, z.B.:

. Ferienwohnung;

J Hotelzimmer;

e Kkurzfristig vermieteter méblierter Raum und

* Teilzeitwohnrechte nach dem Teilzeitwohnrechtegesetz.
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Das Mietrecht bietet eine Vielzahl von Streitigkeiten und demnach muss von allen Klagearten in der
Regel Gebrauch gemacht werden. So kommen neben der Zahlungsklage insbesondere auch
Duldungs- und Unterlassungsklage (z.B. auf Unterlassung der Tierhaltung, Duldung von
Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten), Klage auf Abgabe von Willenserklarungen (z.B.
Zustimmung zur Mieterh6hung), Handlungsklagen (Vornahme von Instandsetzungs- und
Mangelbeseitigungsarbeiten durch den Vermieter) sowie insbesondere Feststellungsklagen (z.B.
hinsichtlich des Fortbestands eines Mietverhéltnisses oder hinsichtlich des Bestehens oder
Nichtbestehens einer Minderung) in Betracht.

Daneben wird haufig noch die Erhebung einer Auskunftsklage (z.B. Uber die erfolgte Anlage der
Kaution und die Entwicklung des Kautionskontos) sowie einer Stufenklage (z.B. Auszahlung des
Kautionsguthabens nach erfolgter Auskunft) zu denken sein. Selbstverstéandlich kénnen auch
Anspriche des Mieters im Wege der Widerklage geltend gemacht werden.

Bitte unbedingt lesen: Klageantréage in Mietsachen, Dr. Richard Gies NZM 2003, 545

I. Raumungsklage

Hierunter fallen alle Klagen auf Rdumung von Wohnraum ohne Ricksicht auf den Rechtsgrund.
Hierzu gehéren samtliche Klagen auf Raumung von Wohnraum aufgrund des mietvertraglichen
Anspruchs (§ 546 BGB) dazu. Es macht keinen Unterschied, ob der Herausgabeanspruch (Raumung)
auf Mietrecht, Bereicherung, Eigentum oder Besitz gestitzt wird. Hierzu gehéren auch die
sogenannten ,umgekehrten Raumungsklagen®. Dies sind Klagen auf Wiedereinrdumung des Besitzes,
wenn der Vermieter dem Mieter durch verbotene Eigenmacht oder auf sonstige Weise (Auswechseln
des Tlrschlosszylinders) den Besitz der Wohnung vorenthalt.

Bei der Bezeichnung des Streitgegenstandes im Rahmen einer RGumungsklage ist klarzustellen, was
der Beklagte an den Klager herauszugeben hat. Der Rdumungsanspruch selbst teilt sich zunachst auf
in den Anspruch des Vermieters auf Rd&umung und in den auf Herausgabe. Der Beklagte ist ndmlich
nicht nur verpflichtet, die Mietrdume zu verlassen, sondern hat sie auch von sadmtlichen Gegenstanden
und Einbauten zu rdumen und sodann in gerdumtem Zustand zurlickzugeben. Damit ein
Raumungsurteil spater auch tatsachlich durch den Gerichtsvollzieher vollzogen werden kann, ist der
Klageantrag so genau wie méglich zu formulieren. Dazu gehért u.a.:

*  Lage der Wohnung auf dem Grundstlick

*  Anzahl der zur Wohnung gehérenden Zimmer

*  Nebenrdume und Kammern

*  Toiletten und Bader

*  Kellerraum, moglichst mit einer bestimmten Nummer

* eventuell Garage mit genauer Lage-Bezeichnung

Beispiel fiir einen Rdumungsantrag:

.Die Beklagten werden verurteilt, an die Klager die im Hause xy, StraBe xy in xy im Vorderhaus, drittes
Obergeschoss rechts gelegene Wohnung, bestehend aus vier Zimmern nebst Kiiche, Diele und Bad sowie
den Kellerraum Nr. ... sofort gerdumt herauszugeben.”
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Grundziige des Wohnungseigentumsrechts Drasdo

I.  Einleitung

Der BGH®® hat entschieden, dass der Wohnungseigentimergemeinschaft hinsichtlich der Teilnahme
am Rechtsverkehr eine Rechtsfahigkeit zukomme. Der Gesetzgeber hat diese Auffassung in § 10 |
WEG dahingehend Ubernommen, dass Inhaber der Rechte und Pflichten nach den Vorgaben des
WEG insbesondere bezlglich des Sonder- und Gemeinschaftseigentums, soweit nicht etwas anderes
bestimmt wird, die Wohnungseigentiimer sind.

Eine solche andere Bestimmung hat er in § 10 VI 1 WEG getroffen, indem er anordnet, dass die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer im Rahmen der gesamten Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums gegenuber Dritten und Wohnungseigentimern selbst Rechte erwerben
und Pflichten eingehen kann.

Der Gesetzgeber hat damit unter Bezugnahme auf die allgemeine Definition der Rechtsféhigkeit diese
auch der Wohnungseigentimergemeinschaft bezogen auf die gemeinschaftliche Verwaltung
zukommen lassen.

Neben der Frage der Rechtsfahigkeit war auch die Haftungsverfassung Anderungen unterworfen. Aus
diesen ergeben sich nunmehr Auswirkungen auf die Haftung der Wohnungseigentimer fur
Verpflichtungen der Wohnungseigentimergemeinschaft.

Il. Urspriingliche Rechtslage

Bisher wurde im Rahmen von Vertragsabschlissen angenommen wurde, dass dem Vertragspartner
der Wohnungseigentimer alle, zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses im Wohnungsgrundbuch
eingetragenen oder sonstigen Mitglieder der Gemeinschaft als Gesamtschuldner hafteten®'. Man
sprach vom so genannten Haftungsverband.

Dies war zwar mit Nachteilen verbunden, wenn es zu Eigentimerwechseln, die nicht auf einer
Gesamtrechtsnachfolge beruhten kam. Jedoch bot dies dem Vertragspartner wegen der
gesamtschuldnerischen Haftung eine weitestgehende Sicherheit.

Fir die Wohnungseigentimer hatte diese Auffassung hingegen zur Folge, dass bei einem Verlust der
Eigentimerstellung ein Ausscheiden aus dem Vertragsverhaltnis nicht erfolgte und mit dem Erwerb
nicht zwingend ein Eintritt in dieses verbunden war.

lll. Die Rechtslage in Folge der Rechtsprechung des BGH

In Kenntnis dieser Unzulanglichkeiten hat der BGH im Zusammenhang mit der Frage der
Rechtsfahigkeit auch zu der Haftung der Wohnungseigentimer Stellung bezogen.

Nunmehr muss aufgrund der Entscheidung des BGH davon ausgegangen werden, dass es eine
Haftung der Mitglieder des Verbandes ,Wohnungseigentiimergemeinschaft® fir die von diesem
begriindeten Verbindlichkeiten nicht gibt32. Der BGH begriindet seine Ansicht im Wesentlichen damit,
dass eine dahingehende Haftung im Gesetz nicht angeordnet werde. Diesbezlglich weist er darauf
hin, dass eine solche auch nicht durch Beschluss gegrindet werden kdénne, weil es der
Wohnungseigentimergemeinschaft an der entsprechenden Beschlusskompetenz fehle, ihre einzelnen
Mitglieder im AuBenverhéltnis zu verpflichten. Ein dahingehender Beschluss sei nichtigss.

% Vgl. BGH, NJW 2005, 2061.

o Vgl. BayObLG, NJW-RR 1987, 80; KG, OLGZ 1994, 266; OLG Disseldorf, OLG-Report Disseldorf 1996, 239; OLG
Oldenburg, WE 1994, 218; Drasdo, ZMR 1995, 386; Drasdo, PiG, Band 54, 55; Drasdo, NZM 2003, 793; Liike, WE
1995, 74.

% Vgl. BGH, NJW 2005, 2061; ebenso BGH, NJW 2005, 3146; BGH, NJW 2006, 2187; BGH, ZMR 2007, 286; BGH,
NZM 2007, 333; BGH, ZIP 2007, 772; BGH, Urteil vom 12. 4. 2007 - VII ZR 236/05.

% Vgl. BGH, NJW 2000, 3500; LG Wuppertal, ZMR 2005, 990.
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Grundziige des Wohnungseigentumsrechts Drasdo

Fir den Vertragspartner einer Wohnungseigentimergemeinschaft hat dies zur Folge, dass als
Haftungssubjekt nur der Verband mit seinem Vermdgen zur Verfliigung steht. Weitere unmittelbare
Ansprliche bestehen erkennbar nicht.

Fir die Vertragspartner einer Wohnungseigentimergemeinschaft ist diese Lage deshalb besonders
nachteilig, weil zahlreiche Wohnungseigentimergemeinschaften eine unzureichende
Kapitalausstattung haben®. Sie sind - so auch das gesetzliche Prinzip - auf die permanente
Nachschusspflicht ihrer Mitglieder angewiesen. Ohne diese ist ihre wirtschaftliche Situation
vollkommen unzureichend.

IV. Die Rechtslage nach der Reform des WEG

Der Gesetzgeber hat mit § 10 VIII WEG auf diese Rechtslage reagiert. Zwar sei das vom BGH
aufgeworfene Haftungssystem wenig fir den Geschéftsverkehr geeignet, jedoch misse auch
berlicksichtigt werden, dass bei einer gesamtschuldnerischen umfassenden Haftung dies im Einzelfall
existenzgefdhrdende AusmafBe annehmen kénne.

Daher sient nunmehr die Neuregelung vor, dass jeder Wohnungseigentimer dritten Personen
gegenulber fur die gegen die Wohnungseigentimergemeinschaft bestehenden Forderungen in der
Hohe seines Miteigentumsanteils haftet. Auf die Kostenverteilung im Innenverhéltnis kommt es dabei
ebenso wenig an wie darauf, ob er bereits an die Wohnungseigentimergemeinschaft seine
Leistungen ganz oder teilweise erbracht hat. Begrenzt ist dies nur auf den Zeitraum seiner
Zugehorigkeit zu der Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Der Gesetzgeber ist damit den Vorgaben des BGH jedoch insoweit gefolgt, als dass eine
gesamtschuldnerische Haftung eines einzelnen Wohnungseigentimers fir die Verpflichtungen der
Wohnungseigentimergemeinschaft nicht gegeben ist. Fir den Vertragspartner der
Wohnungseigentiimergemeinschaft bedeutet dies aber, dass wenn er seine Forderungen bei der
Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht realisieren kann, jeden einzelnen Wohnungseigentimer
wegen in der Hohe dessen Anteils in einer Vielzahl von Prozessen in Anspruch nehmen muss. Diese
LAtomisierung” der Forderung nimmt der Gesetzgeber offensichtlich in Kauf.

Allerdings ist der Anspruch zeitlich begrenzt. Die Haftung des Wohnungseigentimers fir
Verpflichtungen des Verbandes besteht nur fur den Zeitraum, in dem er der
Wohnungseigentimergemeinschaft angehérte. MaBgeblich diirfte die materielle Eigentumslage sein.
Dies fuhrt dazu, dass Grundbucheintragungen nicht zwangslaufig von ausschlaggebender Bedeutung
sind®. So sind die Unwirksamkeit oder die Anfechtung des lfJbertragungsvertrages36 ebenso zu
berlicksichtigen wie eine fehlerhafte Auflassungf”, der Erwerb durch die Zwangsversteigerung38 oder
durch einen Erbfall®®. Auch der Wechsel der Gesellschafter einer Gesellschaft blrgerlichen Rechts,
der auBerhalb der Grundbuchtatbestande zu einem Eigentumswechsel fliihrt, ist zu beachten.

Eine Haftung des Wohnungseigentimers fir die wahrend seiner Zugehdrigkeit zu der
Wohnungseigentimergemeinschaft begriindeten Verbindlichkeiten besteht nach § 10 VIl 2 WEG
wegen der Verweisung auf § 160 HGB auch nicht unbegrenzt. Eine Haftung besteht daher nur, wenn
diese Forderungen innerhalb von funf Jahren nach seinem Ausscheiden féllig und gegen ihn
entsprechend den Vorgaben des § 160 | 1 HGB festgestellt werden.

o Vgl. Drasdo, NZM 2006, 211.

% Unzutreffend BGHZ 87, 138; BGHZ 106, 113; KG, WuM 1990, 363; KG, WE 1988, 91.

% Vgl. BGH, NJW 1994, 3352; Bornheimer, Seite 38; Wenzel, PiG, Band 44, 129.

& Vgl. KG, ZfIR 2001, 660.

% Vgl. Staudinger/Bub, § 25 Rdnr. 123.

% Vgl. Niedenfiihr, NZM 2000, 641.

0 Vgl. BGH, NJW 1998, 1220; BayObLG, NJW-RR 1992, 228; BayObLG, Rpfleger 1983, 431; OLG Diisseldorf, NJW-

RR 1992, 1291; OLG KéIn, NZM 2001, 146.
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1. Unabhéngigkeit der AuBenhaftung

Die Haftung im AuBenverhaltnis far die Verpflichtungen des Verbandes
»Wohnungseigentimergemeinschaft" besteht unabhéngig davon, ob der einzelne
Wohnungseigentimer im Verhélinis zu diesem seine Beitragspflichten ordnungsgemaRB erbracht hat.
Dies folgt unmittelbar aus § 10 VIl 2 WEG, der dem Wohnungseigentiimer in dem Verhéltnis zu dem
Dritten nur gestattet, Einwendungen die auch der Wohnungseigentiimergemeinschaft zusténden,
geltend zu machen. Ihm ist hingegen in diesem Bereich versagt, sich auf die ihm nur gegentber der
Wohnungseigentimergemeinschaft zustehenden Rechte zu berufen.

2. Ungleiche Quoten der Haftungs- und Kostenbeteiligung

Dadurch, dass § 10 VIl 1 WEG bei der AuBenhaftung ausschlieBlich auf die Miteigentumsanteile
abstellt, wird noch keine Aussage darlber getroffen, wie eine Leistung der Wohnungseigentimer im
Innenverhaltnis aufzuteilen ist.

Nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Leistungspflicht der Wohnungseigentiimer in diesem
Innenverhélinis abweichend regelt. Dies ist haufig der Fall, wenn statt des in § 16 Il WEG
vorgesehenen Kostenverteilungsschlissels der Miteigentumsanteile zuldssiger Weise ein anderer
UmlagemaBstab gewéhlt wird. Denkbar ist, insoweit etwa die Wohn- oder Nutzflache als MaBstab zu
vereinbaren. Besonders deutlich wird eine Differenz bei der Geltendmachung der Kosten von Heiz-
und Warmwasserenergie, weil die HeizKV zwingend eine Abweichung von § 16 1l WEG vorsieht und
zudem noch zwei unterschiedliche Verteilungsschlissel, namlich ,beheizbare Flache* und
»verbrauch®, zur Anwendung gelangen.

Die sich ergebenden Konsequenzen sind hinzunehmen. Der Gesetzgeber hat dies ausdricklich
gewollt.

3. Kostenfreistellung im Innenverhiltnis

Hat der Wohnungseigentimer im Innenverhaltnis bereits seine Beitrage entrichtet, schitzt ihn dies -
wie ausgefuhrt - nicht vor einer Haftung gegentber Dritten, wenn der Verband seinen Verpflichtungen
gegentber diesen nicht nachkommt.

Schitzen kann sich der Wohnungseigentiimer vor dieser Lage letztlich nur unzureichend. Denn § 10
VIII 2 WEG untersagt ihm, diese Leistung an den Verband dem Glaubiger entgegenzuhalten. Eine
zweifache, rechnerisch nicht zwingend doppelte, Mehrfachinanspruchnahme l&sst sich damit nicht
vermeiden, wenn zunéchst eine Zahlung an die Wohnungseigentiimergemeinschaft erfolgte.

Unter diesen Umstédnden kénnte der Wohnungseigentimer dariber nachdenken, dass er ohne in
Anspruch genommen worden zZu sein, unmittelbar  an den Glaubiger  der
Wohnungseigentimergemeinschaft in der Héhe seines Haftungsanteils leistet. In gleicher H6he wirde
er den Verband von einer Verbindlichkeit befreien und kénnte dies in dem Verhaltnis zu diesem als
Grund fir eine Leistungsverweigerung einwenden. Denn § 10 VIII 2 WEG bezieht sich nicht auf diese
Beziehung.

Dass durch eine solche Verhaltensweise die Finanzverwaltung der
Wohnungseigentimergemeinschaft kaum sachgerecht abgewickelt werden kann, ist nachvollziehbar.
Zudem setzt sich der in dieser Weise handelnde Wohnungseigentimer auch noch der Gefahr aus,
von dem Verband in Anspruch gerichtlich genommen zu werden. Dies ist zumindest dann mit Kosten
zu seinen Lasten verbunden, wenn er die Aufrechnung erst in dem Zahlungsverfahren erklart, da erst
diese ein erledigendes Ereignis darstellt. Zudem trdgt er das Risiko, dass die
Wohnungseigentiimergemeinschaft zu Recht einwendet, die Forderung des Dritten bestande nicht.
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4. Ausgleichsanspruch

Hat der Wohnungseigentiimer fiir den Verband Leistungen erbracht, wird dieser von seiner Schuld
befreit. Dem in Anspruch genommenen Gemeinschaftsmitglied stehen dann entsprechende
Ausgleichsanspruche zu.

Diese richten sich naturgemaB zunadchst gegen die Wohnungseigentiimergemeinschaft. Sie kénnen
aber auch gegenuber den einzelnen Wohnungseigentiimern bestehen. Denn diese haften ebenso wie
der Leistende fir die Schulden des Verbandes. Oftmals werden Ausgleichanspriche daran scheitern,
dass der Dritte alle Wohnungseigentimer in der Hbéhe ihres Miteigentumsanteils in Anspruch
genommen hat. Sie kommen untereinander jedoch noch in Betracht, wenn der Glaubiger der
Wohnungseigentimergemeinschaft einen Teil seiner Anspriche aus dem Vermodgend er
Wohnungseigentimergemeinschaft befriedigen konnte und wegen des Restbetrages nicht gegen alle
Wohnungseigentimer vorgegangen ist.

Fir diese Anspriche haften die Wohnungseigentiimer nach § 426 BGB pro rata. In Betracht kommt
nur eine Haftung in der H6he des Miteigentumsanteils. Dies ergibt sich zwar nicht aus § 10 VIII 4
WEG, der sich nur auf Forderungen der Gemeinschaft bezieht, sondern aus dem allgemeinen
Grundsatzen des § 426 | 1 BGB. Danach besteht eine gleichartige anteilig Haftung, soweit nichts
anderes bestimmt ist. Eine solche anderweitige Regelung findet sich jedoch in § 16 [l WEG.

Die Durchsetzung der Ausgleichsanspriiche gegen den Verband muss der Verwalter als dessen
Organ abwickeln. Hingegen ist er bei der Geltendmachung der Ausgleichsanspriche der
Wohnungseigentimer untereinander nicht beteiligt. Es handelt sich nicht um eine
Verwaltungsangelegenheit.

5. Finanzausstattungspflicht

Der BGH*' war in Ubereinstimmung mit der bisherigen Flechtsprechung42 davon ausgegangen, dass
die Wohnungseigentimer eine Pflicht trifft, die Gemeinschaft mit den notwendigen Finanzmitteln
auszustatten. Er hatte an die schuldhafte Verletzung der dahingehenden Pflichten einen
Schadensersatzanspruch geknipft. Der Gesetzgeber ist dem durch die Einflihrung der anteiligen
AuBenhaftung in § 10 VIII 1 WEG im Anschluss an die zahlreichen Kritiken in der Literatur nicht
gefolgt.

Dies andert jedoch nichts an der Verpflichtung der Wohnungseigentimer, fir eine geordnete und
damit ausreichende Finanzausstattung Sorge zu tragen. Fallen Wohnungseigentimer mit Zahlungen
aus, sind die anderen Gemeinschaftsmitglieder gefordert, die notwendige Liquiditat herzustellen®.
Dies kann nur im Wege von Sonderumlagen in der Form der Liquiditdtsumlage erfolgen. Auf ein
Verschulden kommt es nicht an, da die dahingehende Pflicht als vertraglicher Anspruch aus dem
Gemeinschaftsverhéltnis resultiert.

Fur diese haben die Gemeinschaftsmitglieder nach § 10 VIII 4 WEG in der HOhe ihres
Miteigentumsanteiles aufzukommen. Da zum Zeitpunkt der Erhebung solcher Sonderumlagen
regelmaBig feststehen wird, dass die Verursacher dieser Finanznot wiederum nicht zahlen werden,
muss die Umlage so lange fortgeflhrt werden, bis der Betrag durch die noch zahlungsféhigen
Eigentimer vollstandig erbracht wurde.

“ Vgl. BGH, NJW 2005, 2061.
‘2 Vgl. OLG Karlsruhe, NZM 1998, 768; OLG Kéln, ZMR 1999, 789.
4 Vgl. Briesemeister, NZM 2007, 225; Derleder/Fauser, ZWE 2007, 2.
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V. Die Haftung als Grundstiickseigentiimer

Dies schlieBt nicht aus, dass die Wohnungseigentimer dennoch als Gesamtschuldner fir
Verpflichtungen der Wohnungseigentiimer haften missen. Der BGH hat diese Méglichkeit, die auch
nach der Reform des WEG weiterhin besteht, ausdricklich erwéhnt.

Eine solche Haftung als Gesamtschuldner kommt immer dann in Betracht, wenn dies gesetzlich
vorgesehen ist oder die Wohnungseigentimer sich neben oder statt dem Verband
~Wohnungseigentimergemeinschaft“ rechtsgeschaftlich selbstandig verpflichtet haben.

Von Bedeutung ist hinsichtlich der Haftung als Grundstlickseigentimer, dass das Mitglied einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht nur schuldrechtlich in den Verband eingegliedert ist, sondern
auch noch in einer Grundstiickgemeinschaft im Sinne des §§ 741 ff., 1008 ff. BGB in ideeller
Bruchteilsbeteiligung eingebunden ist. Diese Eigenschaft als Grundstlckseigentimer fihrt zu
weitergehenden Verpflichtungen.

Sauren** geht davon aus, dass eine solche Haftung des einzelnen Wohnungseigentimers als Einzel-
oder Gesamtschuldner fur  offentlich-rechtliche  Verpflichtungen den  Vorgaben  der
wohnungseigentumsrechtlichen Rechtsprechung entgegenstehe. Denn der einzelne
Wohnungseigentiimer kdénne danach nicht fir Schulden des Verbandes haften. Sauren verkennt
jedoch vollkommen, dass es sich bei den 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtungen nicht um Schulden des
Verbandes, sondern um Eigenschulden des Wohnungseigentimers aus seiner Beteiligung an dem
Grundstlck heraus handelt.

1. Gesetzliche Haftung

Eine gesetzliche Haftung der Wohnungseigentimer flr bestimmte Forderungen findet sich regelmaBig
bei den Grundbesitzabgaben45. Denn diese Verpflichtungen sind nicht an den Abschluss eines
Vertrages gebunden46. Sie ergeben sich aus Rechtsvorschriften, die dann auch regelmaBig den
Schuldner festlegen.

Insoweit stellen auch éffentlich-rechtliche Normen eine solche Gesetzesgrundlage fir die persdnliche
Haftung des oder der Wohnungseigentiimer dar”’.

a) fiir den Einzelanteil

Moglich ist, dass sich die Haftung nur auf den einzelnen Anteil bezieht. Ob dies der Fall ist, muss der
gesetzlichen Regelung entnommen werden.

Soweit eine solche auf den Anteil beschrankte unmittelbare Haftung gegeben ist, orientiert sich diese
an dem Miteigentumsanteil. Damit entspricht die Haftung wirtschaftlich der neuen Bestimmung des §
10 VIII WEG.

b) als Gesamtschuldner

Denkbar ist auch, dass die jeweiligen Normen vorsehen, dass einer von mehreren
Grundstlckseigentiimern fir die gesamten Verbindlichkeiten als Gesamtschuldner haften muss. Auch
dabei handelt es sich um eine gesetzliche Vorgabe. Bei Grundstiicken ist bei einer
Eigentimermehrheit, die auch bei Wohnungseigentiimern vorliegt, davon auszugehen, dass eine
gesamtschuldnerische Haftung vorliegt48. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn dies gesetzliche
wiederum geregelt ist*.

“ Vgl. Sauren, ZMR 20086, 750.

“® Vgl. BVerwG, NJW 2006, 791.

4 Vgl. KG, NZM 2006, 585.

N Vgl. BGH, ZMR 2006, 785; BVerwG, NJW 2006, 791; Mohr, ZMR 2006, 910.
“® Vgl. KG, NZM 2006, 585; VG Stuttgart, ZMR 2007, 738.

° Vgl. VGH Baden-Wirttemberg, ZMR 2006, 818.
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Grundziige des Wohnungseigentumsrechts Drasdo

T. Die Riickzahlungspflicht der Kapitalertragsteuerbetrage durch die
Wohnungseigentimer

Habenzinsen stellen Einnahmen dar und sind als solche in der Gesamt- und Einzelabrechnung
auszuweisen*’?. Zuzuweisen ist den Eigentimern der Reinertrag. Dies bedingt, dass wegen der zu
bericksichtigenden Kapitalertrags- oder Abgeltungssteuer nur der um diese verminderte Betrag in die
Abrechnung unter Darstellung der Berechnung einzusetzen ist. Nur dieser wird auf dem Konto der
Gemeinschaft gutgeschrieben. Die gegenteilige Ansicht, welche die Einstellung des Bruttobetrages
und die Behandlung der Abzlige als Kosten wahrnehmen will*’®, berlcksichtigt nicht die Systematik
der §§ 13 Absatz 2, 16 Absatz 1 WEG.

Haufig findet sich in der Gemeinschaftsordnung oder in den Beschliissen der Gemeinschaft eine
Regelung, dass die erwirtschafteten Zinsen der Instandhaltungsriicklage zuzufiihren sind. Dies &ndert
nichts an dem Charakter als Einnahme und an der Ausweisungspflicht in der Abrechnung. Als Folge
daraus ergibt sich, dass auch aus der Einzelabrechnung die anteiligen Zinseinnahmen erkennbar sein
mussen.

Durch die geltende Besteuerung der Kapitalertrdge im Wege eines Abzugverfahrens gemaB den §§
43 ff. EStG werden die Zinseinnahmen unmittelbar besteuert. Daraus folgt zwangslaufig, dass die
Zinseinnahmen zwar in voller H6he in der Abrechnung unter Abzug der Kapitalertrag- oder
Abgeltungssteuern ausgewiesen werden. Als Ausschittungsbetrag oder Zuflihrung zur Ricklage steht
jedoch nur der um die einbehaltenen Steuern geminderter Betrag zur Verfligung.

Bei einer Rucklage in der H6he von 1.000.000,00 € und einem angenommenen Zinssatz von 4%
ergibt sich unter Berlcksichtigung der steuerlichen Rechtslage folgende Berechnung:

vorhandenes Kapital : 1.000.000,00 €
Zinssatz : 4% per anno
Zinseinnahmen per anno 40.000,00 €
Kapitalertragsteuer 25,0% . 10.000,00 €
Solidaritédtszuschlag 5,5% J. 550,00 €
Auszahlungsbetrag 29.450,00 €

Dies entspricht absolut stets einem Gesamtabzug von den Zinseinnahmen in der H6he von 33,5 %.
Fir die Wohnungseigentimergemeinschaft ist dieser Betrag somit nicht verfligbar. Demgegeniiber
steht die mdgliche Vereinbarung beziehungsweise Beschlussfassung, dass die Zinseinnahmen der
Instandhaltungsriicklage zugefiihrt werden sollen.

Es stellt sich daher die Frage, ob der einzelne Eigentimer verpflichtet ist, den als
Steuervorauszahlung abgefiihrten Betrag in die Ricklage der Gemeinschaft einzufihren und eine
dahingehende Nachzahlung zu leisten beziehungsweise, ob es erforderlich ist, einen solchen Betrag
als Kostenposition in die Abrechnung aufzunehmen.

Der Zweck der Regelung liegt darin, die Ertrdge der Ricklage fir alle Eigentiimer zu erhalten und
wegen der gemeinschaftsbezogenen Bindung des Vermégens in§ 10 VII WEG dem einzelnen die
Nutzungen zu entziehen. Durch den Vorwegabzug der Steuern auf die anteiligen Zinseinnahmen
erwdchst dem jeweiligen Eigentimer hingegen nunmehr der Vorteil der Anrechenbarkeit auf die
eigene Steuerschuld. Ist die Steuerprogression des einzelnen Eigentiimers geringer als die je nach
Anlageart bestehende Quote des Abzuges, kann sogar eine Steuererstattung oder -erleichterung in
Betracht kommen.

472 Vgl. BayObLGZ 1987, 86; BayObLGZ 1989, 310; KG, DWE 1986, 27.
8 Vgl. Bub, Finanzwesen, Seite 20; Sauren, WE 1995, 40; SeuB, WE 1993, 70.
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Erganzungsskript Mietrecht Henrike Butenberg

X. Chronologische Darstellung der BGH Rechtsprechung zum Betriebskostenrecht

beim Wohnraummietvertrag:

BGH 11.11.2009, Az.: VIll ZR 221/08

Reinigungskosten fiir Oltanks und umlagefahige Betriebskosten

BGH 13.01.2010, Az.: VIl ZR 137/09

Umlage der Kosten fir die Beseitigung von wildem Sperrmiill

BGH 19.02.2010, AZ.: VIII ZR 83/09

Anspruch auf Belegkopielbersendung bei Ortswechsel

BGH 28.04.2010, Az.: VIll ZR 263/09

Betriebskostenabrechnung gegentber einem Mieter bei Mietermehrheit reicht aus
BGH 12.05.2010, Az.: VIIl ZR 185/09

Einwendungen missen jedes Abrechnungsjahr neu geltend gemacht werden
BGH 16.06.2010, Az.: VIl ZR 258/09

Anpassung der Betriebskostenvorauszahlung auch bei Versdumung der Abrechnungsfrist
mdglich

BGH 22.06.2010, AZ.: VIII ZR 288/09

Ruckforderung der Vorauszahlungen bei unterlassener Abrechnung bei bestehendem
Mietverhéltnis

AG Charlottenburg 23.06.2010, Az.: 203 C 28/10

Beginn der Verjahrungsfrist eines Rickforderungsanspruchs von Betriebskostenvorauszahlungen
BGH 23.06.2010, AZ.: VIII ZR 227/09

Abrechnung von Wirtschaftseinheiten

BGH 14.07.2010, AZ.: VIl ZR 290/09

Abrechnung nach Wirtschaftseinheit

BGH 11.08.2010, Az.: VIIl ZR 45/10

Erlauterung der Betriebskostenabrechnung auch auBerhalb der Abrechnung
mdglich und Formalien einer Betriebskostenabrechnung fir ein gemischt genutztes Gebaude

BGH 15.09.2010, AZ.: VIIl ZR 181/09
Betriebskostenumlage nach Personenschliissel
LG Dusseldorf 22.09.2010, Az.: 23 S 430/09

Korrektur der Betriebskostenabrechnung wegen verspéteter Grundsteuererhebung,
Verjahrungsbeginn

BGH 22.09.2010, AZ.: VIII ZR 285/09

Erléschen des Anspruchs auf Rickzahlung der Vorauszahlungen nach Erteilung der Abrechnung

Fachseminare von Fulrstenberg GmbH & Co. KG 34 Fachanwalt fir Miet- & Wohnungseigentumsrecht



Erganzungsskript Mietrecht Henrike Butenberg

. BGH 20.10.2010, AZ.: VIl ZR 73/10

Abrechnung nach Wirtschaftseinheit
. BGH 08.12.2010, Az.: VIl ZR 27/10

Kein Beginn der Einwendungsfrist nach 556 Abs. 3 Satz 5 bei nicht formaler Abrechnung
. BGH 12.01.2011, Az.: VIIl ZR 48/10

Einwendung dass eine Betriebskostenpauschale vereinbart ist muss innerhalb der § 556 Abs. 3
Frist erfolgen

. BGH 18.01.2011, AZ.: VIIl ZR 89/10
Formalien einer Betriebskostenabrechnung flr ein gemischt genutztes Gebaude
. BGH 02.02.2011, AZ.: VIl ZR 151/10
Abrechnung nach Wirtschaftseinheit
. BGH 09.03.2011, AZ.: VIIl ZR 132/10
Inhalt einer Betriebskostenvereinbarung
. BGH 15.03.2011, AZ.: VIIl ZR 243/10
Der Einwendungsausschluss setzt eine formell wirksame Betriebskostenabrechnung voraus
. BGH 12.01.2011, Az.: VIll ZR 269/09

Zahlung von Nachforderung und Erstattung von Guthaben aus einer Nebenkostenabrechnung
stellt kein deklaratorisches Schuldanerkenntnis dar

* BGH 14.04.2011, AZ.: VIl ZR 223/10
Berucksichtigung der Mietminderung bei der Betriebskostenabrechnung
* BGH 13.04.2011, AZ:. VIl ZR 295/10

Eine Betriebskostennachforderung aus der Zeit vor Insolvenzeréffnung stellt eine einfache
Insolvenzforderung dar, auch wenn erst nach Insolvenzerdffnung abgerechnet wird.

e BGH 18.05.2011, AZ:. VIl ZR 240/10

Die vertragswidrige Abrechnung von Betriebskosten flr die es an einer Umlagevereinbarung fehlt
oder fir die eine Betriebskostenpauschale vereinbart ist, ebenso zu hoch oder zu niedrig
angesetzte Vorauszahlungen oder der Ansatz von Sollzahlungen statt Istzahlungen fihren nicht
zu einer formellen Unwirksamkeit der Abrechnung, weshalb der Mieter innerhalb der Frist des

§ 556 Abs. 3 S. 5 und 6 BGB die entsprechenden Einwendungen zu erheben hat.

e BGH 18.05.2011, AZ.: VIl ZR 271/10

Die Anpassung der Vorauszahlungen aufgrund einer Abrechnung ist auch méglich, wenn die
folgende Abrechnungsperiode bereits abgelaufen ist, jedoch noch nicht dariiber abgerechnet ist.

e BGH06.07.2011, AZ.: VIl ZR 340/10

Das Gebot der Wirtschaftlichkeit im Rahmen der Betriebskostenabrechnung stellt eine
vertragliche Nebenpflicht des Vermieters dar. Dem Mieter obliegt die Darlegungs- und Beweislast
wegen zu hoher Kosten und der Pflichtverletzung des Vermieters
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* BGH 27.07.2011, AZ.: VIl ZR 316/10

Die einmalige einvernehmliche Verlangerung des Abrechnungszeitraumes zum Erreichen eines
einheitlichen Abrechnungszeitraumes verstdt nicht gegen § 556 BGB.

. BGH 28.09.2011, AZ.: VIII ZR 294/10
Kein Sicherungszuschlag bei Vorauszahlungsanpassung nach § 560 Abs. 4 BGB.
beim Gewerberaumietvertrag:
. BGH 09.12.2009, Az.: Xl ZR 109/08
Verwaltungskostenumlage bei Gewerberaummiete méglich
. BGH 27.01.2010, Az.: Xll ZR 22/07

12-monats-Ausschlussfrist nach § 556 Abs. 3 Satz 3 BGB nicht anwendbar bei Gewerberaum,
jedoch Frist zur Abrechnung

* BGH 24.02.2010, Az.: XII ZR 69/08
Verwaltungskosten in AGB keine Aufschlisselung erforderlich
. Kammergericht 22.03.2010, Az.: 8 U 142/09

Auch gewerblicher Mieter kann Erstattung der Vorauszahlung bei nicht erfolgter Abrechnung
verlangen

« BGH 13.10.2010, Az.: Xll ZR 129/09

Kosten flr Terrorversicherung kdnnen als Nebenkosten im Rahmen der Sach- und
Haftpflichtversicherung umgelegt werden bei besonderen Umsténden

* BGH 04.05.2011, AZ.: Xll ZR 112/09
Hausverwaltungskosten sind bei der Gewerberaummiete umlegbar

» BGH 03.08.2011, AZ.: XIl ZR 205/09
Verwaltungskosten sind bei der Gewerberaummiete umlegbar
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