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Wohnungseigentumsrecht

Wer erstellt die Jahresabrechnung
der WEG beim Verwalterwechsel?

Fur den in der Praxis hdufigsten Fall, dass der
Verwalterwechsel exakt zum Wechsel des Ka-
lender-/Wirtschaftsjahres eintritt, ist nach wie
vor umstritten, ob nun der ausscheidende oder
der neue Verwalter die Jahresabrechnung erstel-
len muss. Das Urteil des BGH vom 16.02.2018

Kanzlei-Forum

Ausgabe Dezember 2018

zu Az. V ZR 89/17 hat insoweit gar zu weiteren
Unsicherheiten gefiihrt.

1. Bisher Uberwiegende Rechtsauffassung

Nach bisher herrschender Ansicht war malge-
bend, wann der Anspruch auf Erstellung der
Jahresabrechnung fallig wird (z. B. OLG Zwei-
briicken 2007, BayObLG 1991; Minchner
Kommentar zum BGB § 28 WEG Rn. 68 Stand
2017). Die Person, die zum Zeitpunkt der Fél-
ligkeit als Verwalter amtiert, wurde fir abrech-
nungspflichtig gehalten.

Falligkeit tritt nach Gberwiegender Meinung
zwischen Ende Mérz und Ende Juni des Folge-
jahres ein, weil es auf den Eingang samtlicher
Belege ankomme. Nach a. A. soll die Abrech-
nung erst bis zum 30.9. des Folgejahres verlangt
werden konnen (vgl. JenniBen ZWE 2018, 18).

Jedenfalls fiir den haufigsten Fall, dass der bis-
herige Verwalter zum 31.12. des abzurechnen-
den Wirtschaftsjahres ausscheidet und der neue
sein Amt am 1.1. des Folgejahres antritt, war
damit eindeutig, dass der neue Verwalter die
Jahresabrechnung fiir das abgelaufene Vorjahr
erstellen muss. Schwieriger waren nur die Félle
eines unterjahrigen Verwalterwechsels einzu-
ordnen, weil die Bestimmung der Falligkeits-
zeitpunktes nicht taggenau moglich ist.

2. Entscheidung des BGH

Der BGH meint, es komme nicht auf die Fallig-
keit, sondern auf den Zeitpunkt an, an dem der
Anspruch auf Abrechnung entsteht. Leider lasst
der BGH offen, ob der Entstehungszeitpunkt
nun am letzten Tag des abzurechnenden Wirt-
schaftsjahres (also am 31.12. — damit Abrech-
nungspflicht des ausscheidenden Verwalters)
oder erst am ersten Tag des Folgejahres (damit
Pflicht des neuen Verwalters) entsteht. Der
BGH konnte so vage bleiben, weil in dem Fall,
den er entscheiden musste, der Verwalterwech-
sel erst Ende Januar erfolgte.
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3. Ausblick

In der Kommentarliteratur lassen sich schon
jetzt sowohl Ansichten finden, die den 1.1. des
Folgejahres als maBgebend erachten (Elzer ibr-
online 03.04.2018; Barmann/Seul3-Wanderer,
Praxis des Wohnungseigentums 2017 § 34 Rn.
13), also auch solche, die stets den ausgeschie-
denen Verwalter fur abrechnungspflichtig hal-
ten (vgl. JenniRen NZM 2017, 659).

Wie der BGH sich aber positionieren wird, kann
noch nicht abgeschétzt werden. Er stellt aber
fest, dass die derzeit iberwiegende Rechtsan-
sicht meine, die Pflicht entstehe am 1.1. des
Folgejahres — dann ware nach Lesart des BGH
so wie bisher der neue Verwalter zustandig.
Sinnvoll ist daher eine klare Regelung in den
Verwaltervertragen.

Noreen Walther
Rechtsanwaltin

Mietrecht

Gesetz zur Erganzung der Rege-
lung Utber die zulassige Miethohe
bei Mietbeginn und zur Anpas-
sung der Regelungen tber die Mo-
dernisierung der Mietsache (Miet-
rechtsanpassungsgesetz —
MietAnpG)

Der Bundestag hat am 29. November 2018 den
Gesetzentwurf der Bundesregierung zur Miet-
rechtsanpassung in zweiter und dritter Lesung
beschlossen.

Diese Anderung des Mietrechts basiert auf der
Grundlage des Koalitionsvertrages, welche in
einem nunmehr gefundenen Kompromiss be-
schlossen wurde. Im Einzelnen werden fol-
gende Anderungen wirksam:

- Umlage der Modernisierungskosten

Die Kosten der Modernisierung sollen nur noch
in Hohe von 8 % jahrlich gegeniiber dem Mieter
umgelegt werden kénnen.

Fur die Umlage der Modernisierungskosten
wird eine Kappungsgrenze von 3,00 €/m?
Wohnflache innerhalb von 6 Jahren eingefihrt.
Liegt die Miete unterhalb von 7,00 €/m? darf die

Modernisierungsumlage nur 2,00 €/m? inner-
halb von 6 Jahren betragen.

- Berechnung der Modernisierungsumlage

Fiur die Berechnung der Modernisierungsum-
lage in Form der Mieterhthung wird ein verein-
fachtes Verfahren dergestalt wirksam, dass bei
Kosten von hochstens 10 T€ ein pauschaler Ab-
zug von 30 % fiir Instandsetzungsaufwand er-
folgen kann.

e - N

————

- ..Herausmodernisierung* als Pflichtverletzung

Die Ankiindigung von umfangreichen Moderni-
sierungsmafinahmen darf nicht zur Veranlas-
sung von Kindigungen durch den Mieter ge-
nutzt werden.

Eine Pflichtverletzung des Vermieters wird ver-
mutet, wenn nach der Ankiindigung nicht inner-
halb von 12 Monaten mit den BaumalRnahmen
begonnen wird oder die Mainahmen nach Bau-
beginn mehr als 12 Monate ruhen, wenn eine
Mieterhéhung von mindestens 100 % angekiin-
digt oder die MalRnahme so durchgefiihrt wird,
dass der Mieter erheblich belastet wird.

Der Vermieter kann sich von der Vermutung
entlasten, wenn er nachvollziehbare Griinde
vorbringen kann.

Das gezielte ,,Herausmodernisieren‘ stellt kiinf-
tig eine Ordnungswidrigkeit dar, welche mit ei-
ner Geldbufle bis zu 100.000 € geahndet werden
kann.

- Mieterschutz bei Weitervermietung zu sozia-
len Zwecken

Wenn gewerbliche Mietverhaltnisse mit Perso-
nen des offentlichen Rechts oder anerkannten
privaten Trégern der Wohlfahrtspflege zur
Wohnraumiberlassung fiir Personen im sozia-
len Interesse geschlossen werden, soll die An-
wendung der Vorschriften des Wohnraummiet-
rechts wirksam werden.
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- Besonderheiten bei Wohnraum in Gebieten
mit _erhéhtem Wohnraumbedarf (Mietpreis-

bremse)

Bei der Vermietung und Vereinbarung eines
Mietpreises tber dem zuldssigen Mietpreis ist
der Vermieter verpflichtet, unaufgefordert Aus-
kunft Gber die vorherige vereinbarte Miete vor
Abschluss des Mietvertrages zu erteilen.

Fur Mieter wird es kunftig einfacher, Verstoie
gegen die Mietpreisbremse zu riigen. Eine
Ruckforderung von uberzahlter Miete wird be-
grenzt auf die Mieten, die nach erfolgter Ruge
fallig geworden sind.

Entsprechend dem Beschluss des Bundestages
muss das Gesetz noch den Bundesrat durchlau-
fen.

Die letzte Sitzung des Bundesrates findet am
14.12.2018 statt. Das Mietrechtsanpassungsge-
setz kdnnte am 1. Januar 2019 in Kraft treten,
sofern keine Antragstellung zur Anrufung des
Vermittlungsausschusses erfolgt.

Dietmar Strunz
Rechtsanwalt

Mietrecht

Buchen von Forderungskonten

Der Bundesgerichtshof hat in seinen Urteilen
vom 21.03.2018 zu Az. VIII ZR 84/17 und zu
Az. VIII ZR 68/17 grundlegende Prinzipien fur
die Buchung von Mietforderungskonten und
Betriebskostenabrechnungen aufgestellt.

In die Betriebskostenabrechnung sind die tat-
sachlich geleisteten Betriebskostenvoraus-
zahlungen einzustellen, nicht die theoretisch
geschuldeten Soll-Vorauszahlungen. Dann wird
nur ermittelt, welcher tatsdchlich angefallene
Kostenanteil durch die Vorauszahlungen noch
nicht getilgt ist, welche Restforderung also ver-
bleibt.

Sobald die Betriebskostenabrechnung erstellt
und versandt ist, muss das Konto des abgerech-
neten Wirtschaftsjahres, wenn dieses noch of-
fene Posten enthélt, umgestellt werden. Die of-
fenen BK-Vorauszahlungen sind auszubu-
chen, im Forderungskonto dirfen nur noch die
offenen Grundmieten und die Restforderung
aus der Abrechnung erscheinen.

Hat der Mieter bspw. monatlich 500 € Miete,
bestehend aus 400 € Grundmiete und 100 € Be-
triebskostenvorauszahlung, zu zahlen, stellt er
die Zahlungen im September des Jahres aber
ein, sind somit 4 x 500 € Bruttomiete offen. So-
bald die BKA fir dieses Jahr erstellt ist, miissen
4 x 100 € BK-Vorauszahlung ausgebucht wer-
den, im Konto stehen dann nur noch 4 x 400 €
Grundmiete und die Nachforderung aus der
BK-Abrechnung, die die tatséchlichen Kosten
abzgl. der tatsdchlich geleisteten VVorauszahlun-
gen beinhaltet.

Die geleisteten Vorauszahlungen missen zu-
treffend gebucht worden sein. Das ist leicht
nachzuvollziehen, wenn der Mieter stets die
Miete ganz oder gar nicht zahlt, es gestaltet sich
aber schwierig, wenn er nur undefinierte Teil-
zahlungen leistet. Dann ist § 366 BGB zu be-
achten.

- L';

Vorrangig ist stets die Tilgungsbestimmung
des Mieters und nicht der Wunsch der Buch-
haltung! Gibt der Mieter bei der Uberweisung
oder Barzahlung bspw. an ,,Miete Oktober* und
sind offen die Mieten aus 2016, 2017 und 2018,
muss zwingend die Forderung fur Oktober 2018
getilgt werden, auch wenn es altere Forderun-
gen gibt, 8 366 Abs. 1 BGB.

Tilgungsbestimmungen kénnen ausdriicklich o-
der konkludent (stillschweigend) abgegeben
werden, die Umsténde lassen dann Riick-
schliisse auf den Tilgungswillen zu. Ist bspw.
die Miete Mérz fiir 500 € offen und die Nach-
forderung aus der BKA 2016 iiber 216 € und
zahlt der Mieter 216 €, ohne anzugeben, worauf
er zahlt, dann will er offenbar die BK-
Nachforderung tilgen, denn der Zahlbetrag
stimmt mit jener Forderung tberein. Zahlt er im
Laufe des Monats einen Betrag, der genau einer
Monatsmiete entspricht, will er im Zweifel die
laufende Miete dieses Monats tilgen. Das Amt
dagegen zahlt in der Regel zum Monatsende im
Voraus fur den Folgemonat.
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Lasst sich der Zahlung keine Tilgungsbestim-
mung des Schuldners entnehmen, gilt die Ver-
rechnungsreihenfolge des § 366 BGB.

Der BGH hat in 0. g. Urteilen nun entschieden,
dass bei unzureichenden und unbestimmten
Teilzahlungen zunachst auf die Betriebskos-
tenvorauszahlungsforderung zu buchen ist,
und wenn etwas Ubrig bleibt, auf die Grund-
miete der Rest. Sind mehrere Forderungen of-
fen, ist ebenfalls vorrangig auf die BK-
Vorauszahlungen zu buchen.

Abschliefend mdchten wir daran erinnern, dass
bereits seit dem Urteil des BGH vom
20.07.2005 zu Az. VIII ZR 347/04 die Miet-
minderung stets auf die Gesamtmiete bezo-
gen ist und damit im entsprechenden prozentu-
alen Verhaltnis auch die Betriebskostenschuld
erfasst. Dies muss in der Betriebskostenabrech-
nung Beriicksichtigung finden, um den Mieter
nicht zu benachteiligen, vgl. BGH Urteil vom
13.04.2011 zu Az. VIII ZR 223/10 (dazu in der
Aktuellen Information Nr. 23/2011 ausfihrlich.

Noreen Walther
Rechtsanwaltin

Erbrecht

Der verstorbene Mieter als Dauer-
problem der Vermieter —
Problemkreis der unbekannten
und unwilligen Erben

Wir berichten regelmaRig Uber die rechtliche
Situation, wenn lhre Mieter sterben, da dieses
Thema auch weiterhin bei Vermietern im ge-
werblichen Bereich als sog. ,,Dauerbrenner*
auftritt. Umso mehr ist festzustellen, dass wei-
terhin Unsicherheiten und Unklarheiten beste-
hen, wie in diesen Féllen rechtssicher zu agieren
ist. ,,Schnellschiisse” oder vermeintliche Ver-
einfachungen in der Abwicklung sind dauer-
hafte und eventuell bequeme, jedoch keinesfalls
empfehlenswerte, Phdnomene. Trotz bekannter
Problematik werden h&ufig vermeidbare Feh-
ler gemacht und unnétige Vermogensschaden
generiert.

Unabhangig davon, ob genossenschaftliche
Nutzungsverhéltnisse oder Mietverhaltnisse

bestehen, andert sich der Status des Rechtsver-
haltnisses zunéchst nicht sofort mit dem Ver-
sterben. Die Félle, in denen gemeinsam mit im
Haushalt wohnende Mieter oder Erben in den
Mietvertrag aktiv eintreten (8§ 563 ff., 1922 ff.
BGB), sind zumeist weniger problematisch und
in der Beratungspraxis auch seltener.

Was passiert aber, wenn die Sterbemitteilung
eintrifft und keine Person umgehend in das
Mietverhéltnis eintritt bzw. Uber das Wie &
Weiter vollige Unklarheit besteht? Der Vermie-
ter benotigt dann dringend einen Ansprechpart-
ner, den er aber erst aufwendig ermitteln
musste. Kennt der Vermieter keine Personen im
Umfeld der verstorbenen Person, gestaltet sich
dies oft schwierig und langwierig. Miete wird
nicht gezahlt, Kiindigungen konnen nicht er-
klart werden und wie sich der Zustand im Inne-
ren der Wohnung entwickelt, ist ebenfalls nicht
verifizierbar.

Ein Teil unseres Mandantenkreises nutzt mit
uns hierfur bereits das durchaus bekannte Ver-
fahren der Nachlasspflegschaft gemaR §8 1960,
1961 BGB, angeordnet vom zustandigen Nach-
lassgericht. Die Voraussetzungen fur die be-
gehrte Anordnung einer solchen Vertretung von
unbekannten Erben sind oftmals tiberschaubar
und auch regelméRig vorhanden (Sicherungs-
und Firsorgebeddrfnisse, keine kurzfristigen
Ermittlungen mdoglich, Rechtsschutzbediirfnis),
jedoch stets einzelfallbezogen zu prifen. Inso-
weit haben wir bereits mehrfach in unseren
Kanzleiforen sowie unseren Aktuellen Informa-
tionen fur Sie berichtet. Bei genligender Vorbe-
reitung erreichen wir fur Sie mittlerweile regel-
maRig Bestellungsbeschliisse innerhalb von
zwei bis vier Wochen ab Antragstellung.

Im Anschluss kann das Mietverhaltnis dann bei
intensiver Kommunikation mit dem Nachlass-
pfleger oder der Nachlasspflegerin oftmals so-
fort beendet und die zeitnahe Herausgabe der
Wohnung an den Vermieter erreicht werden.
Die Folgefragen zur Berdumung, Reinigung
und ggf. Instandsetzung der Wohnrdume kon-
nen dann ebenfalls mit dem Nachlasspfleger ge-
klart werden, abhdngig vom vorhandenen
Nachlassvermdgen.

Durch die Neuregelungen im GNotKG werden
die Gerichtskosten sowie die Kosten des Nach-
lasspflegers allein durch die Erben getragen.
Ebenso wenig mussen Sie als Glaubiger und
Antragsteller VVorschisse fiir derartige Antrage
entrichten, was bereits obergerichtlich geklart
wurde.
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An dieser Stelle ist auch zwingend darauf hin-
zuweisen, dass weder die teilweise immer noch
gangigen Aufforderungen der Nachlassgerichte
zur eigenstandigen Inbesitznahme nebst Berdu-
mung der Wohnung noch die umgehende Inan-
spruchnahme von Vermieterpfandrechten zur
rechtssicheren Abwicklung der Mietverhélt-
nisse berechtigen. Grundsatzlich ist dies sogar
im Rahmen der verbotenen Eigenmacht straf-
bar, wofur Sie als Geschéftsfihrer und Vor-
stdnde auch personlich haftbar gemacht werden
kénnen. Selbst die Verwahrung aller Schlissel
erméchtigt nicht zur Inbesitznahme und Beréu-
mung der Wohnung.

Ein haufig unterschétztes Problem sind diejeni-
gen Félle, bei denen Verwandte das Mietver-
haltnis abwickeln mochten (Kiindigung, Uber-
gabe Schlussel und Wohnung), was dem Ver-
mieter denknotwendig entgegenkommt, im An-
schluss jedoch das Erbe ausschlagen. Da eine
das Erbe ausschlagende Person juristisch jedoch
als vorverstorben gilt, sind sdmtliche vorher ge-
tatigte Willenserklarungen und Rechtshandlun-
gen unwirksam bzw. vom tatsachlichen Erben
angreifbar. Auch hier drohen Haftungsanspri-
che, so dass auch in diesen Fallen die Beantra-
gung der Nachlasspflegschaft ein probates und
einfaches Mittel zur Absicherung ist.

Im Anschluss an die durch einen Nachlasspfle-
ger herausgegebene Wohnung ergibt sich meist
das Folgeproblem der entstandenen Kosten und
der aufgelaufenen Mietriickstande, fur die oft-
mals kein werthaltiger Nachlass zur Verfligung
steht. Die haufig von Erben und Nachlasspfle-
gern dann auch noch erhobenen Einreden der
Durftigkeit, Haftungsbegrenzung, Ausschlie-
Rung, Uberschwerung etc. machen die Sachlage
juristisch scheinbar schwierig, an dieser Stelle
sind gleichwohl wirtschaftliche Uberlegungen
deutlich sinnvoller.

Jedenfalls sollte auch nach Herausgabe der
Wohnung die Kommunikation mit dem Nach-
lassgericht aufrecht erhalten bleiben, um

Erbermittlungsvorgdnge voranzutreiben und
alle potentiellen Moglichkeiten auszuschdpfen,
werthaltige Nachlassmasse zu lhren Gunsten
verwerten zu kdnnen. Vor Allem ist dies auch
zu beachten, wenn freie Guthaben aus Betriebs-
kostenabrechnungen, Mietkautionen oder Ge-
nossenschaftsmitgliedschaften entstehen, die
mangels Berechtigung nicht ausgezahlt werden
kodnnen.

Letztlich weisen wir auch darauf hin, dass nicht
alle vorgelegten Vorsorge- und Generalvoll-
machten das Gegentber zum berechtigten Ver-
tragspartner machen, sondern auch an dieser
Stelle einzelfallbezogene Priifungen der Legiti-
mation erfolgen sollten.

Wir stehen Ihnen fur die Beratung und Beglei-
tung von Nachlassvorgangen weiterhin stets
gern zur Verfligung.

Sebastian Tempel
Rechtsanwalt

Mietrecht

Die Vorteilsausgleichung beim
Schadensersatzanspruch des
Vermieters
- der Abzug ,,neu fiir alt* -

RegelmaBig haben sich Vermieter mit dem
Problem der Beschadigung oder Verschlechte-
rung der Mietwohnung als Folge der Uber-
schreitung der Grenzen des vertragsgemalien
Gebrauchs oder der Verletzung von Obhuts-
pflichten durch den Mieter auseinanderzuset-
zen.

Nachdem die schwierige Frage geklart wurde,
ob Uberhaupt ein Schadensersatzanspruch des
Vermieters gegeniiber dem Mieter besteht,
schliel3t sich das Problem der zuléssigen Scha-
densersatzhohe an. Hierbei gilt es u.a. zu beach-
ten, dass der Vermieter regelméaRig nicht die ge-
samten Kosten flr die Reparatur und Wieder-
herstellung der Mietsache dem Mieter in Rech-
nung stellen kann. So hat der Vermieter zum ei-
nen nur einen Anspruch auf Ersatz der notwen-
digen Kosten, wobei er sich jedoch nicht mit
Flickwerk begniigen muss, sofern die Reparatur
von einzelnen Flachen oder Teilen zu keinem
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ordnungsgemalien Zustand fuhrt. Dennoch ist
beispielsweise bei aufféalligen Schlagstellen an
Waschbecken oder Badewanne vor deren Aus-
tausch zuné&chst zu prifen, ob auch eine kosten-
gunstigere Ausbesserung zu einem optisch und
technisch ordentlichen Zustand fiihren wiirde.

Dariiber hinaus hat sich der Vermieter im Wege
der Vorteilsausgleichung einen Abzug ,,neu
fiir alt“ anrechnen zu lassen, sofern Teile des
Mietobjekts bei der Behebung der Beschadi-
gung ersetzt werden miissen. Grund fir die Vor-
teilsausgleichung ist, dass der Vermieter durch
die Beschadigung und anschlielende Erneue-
rung nicht bessergestellt werden und keine wirt-
schaftlichen Vorteile erhalten soll. Durch den
Austausch von Teilen des Mietobjekts tritt
grundsétzlich eine Wertsteigerung zugunsten
des Vermieters ein, da die neuen Teile eine l&n-
gere Lebensdauer aufweisen, was den Vermie-
ter entsprechend entlastet.

Bei der Vorteilsausgleichung wird ublicher-
weise die bereits verstrichene Lebensdauer des
zu ersetzenden Teils zu der Ublicherweise er-
reichbaren Hochstlebensdauer ins Verhaltnis
gesetzt. Abzustellen ist grundsétzlich auf die
bereits verstrichene Lebensdauer zum Zeit-
punkt der Schadensverursachung, wobei es
nicht nur auf den Nutzungszeitraum des schédi-
genden Mieters ankommt, sondern auf die
Dauer, die seit Erwerb des beschéadigten Teils
insgesamt vergangen ist. Der Schadensersatzan-
spruch des Vermieters ist in der Folge im Ver-
héltnis der verstrichenen Lebensdauer zur ins-
gesamt moglichen Hochstlebensdauer zu kir-
zen.

Anders verhalt es sich, wenn der Vermieter den
Schadensersatzanspruch nicht unmittelbar nach
der Beschédigung geltend macht, sondern erst
mit Beendigung des Mietvertrages. In diesem
Fall bemisst sich der Schadensersatz nach der
verstrichenen Lebensdauer zum Zeitpunkt der
Beendigung des Mietverhaltnisses, so dass es zu
einer weiteren erheblichen Reduzierung des
Schadensersatzanspruchs des Vermieters kom-
men kann.

Sofern die Gibliche Lebensdauer des zu ersetzen-
den Teils der Mietsache zum Zeitpunkt der Be-
schadigung oder der Beendigung des Mietver-
trages bereits Uberschritten war, reduziert sich
der Schadensersatzanspruch des Vermieters auf
null und der Mieter ist zum Schadenersatz nicht
verpflichtet. Dies wird damit begriindet, dass
die Beschadigung nicht mehr kausal fur die Er-
neuerung ist, da diese nach Ablauf der

Lebensdauer des beschadigten Teils ohnehin
durch den Vermieter anstand (so LG Kdln NZM
1999, 456).

Wichtig ist, dass sich die Vorteilsausgleichung
nicht nur auf den reinen Sachwert des zu erset-
zenden Teils erstreckt, sondern auch auf die
Kosten fur die Arbeiten und Zusatzleistungen,
die flr die Verwendungsfahigkeit des zu erset-
zenden Teils erforderlich sind (bspw. Ausbau-,
Entsorgungs- und Einbaukosten; OLG Koblenz
vom 26.06.2003 - Az.: 5 U 192/03).

Beispiele fir die von der Rechtsprechung an-

gesetzte Lebensdauer:

— Teppichbdden von mittlerer Qualitét: 8-10
Jahre (LG Dortmund NJWE-MietR
1997,100; LG Kiel WuM 1998, 216);

— Schleifen und Versiegeln des Parketts:
12-15 Jahre, danach missen die Tatigkeiten
wiederholt werden (AG Kdéln WuM
1984,197);

— PVC-Belage: 8-10 Jahre, hdchstens 15 bis
20 Jahre (LG Wiesbaden, WuM 1991, 540;
AG Staufen WuM 1992, 430; AG Kassel
WuM 1996, 757). Abzustellen ist auch hier
stets auf den Einzelfall. So hat ein PVC-
Boden in der Kiiche grundsatzlich aufgrund
der héheren Beanspruchung eine deutliche
hohere Abnutzung als bspw. ein PVC-
Belag im Schlafzimmer, so dass auch die
Lebensdauer entsprechend anzupassen ist;

— Laminat-Bdden: 10 bis maximal 13 Jahre,
waobei je nach verwendeter Qualitat Abwei-
chungen nach unten und auch nach oben
moglich sind;

— Badewanne aus Stahlblech: ca. 23 Jahre
(HmbGE 1979, 457);

— Woaschbecken aus Porzellan oder Stein-
gut: 20 Jahre (HmMbGE 1979, 457);

— WC-Becken: 18 Jahre (HmbGE 1979,
457);

— Einbauktiche, sofern einfache Industrie-
ware: 15-25 Jahre (LG Berlin GE 2001,
1404). Bei sehr hochwertigen Kichen
(bspw. Designer- oder Echtholzkiichen)
kann die Lebensdauer jedoch deutlich hther
ausfallen;

— Bei Tapeten variieren die Ansichten (ber
die Lange der Lebensdauer. So reicht die
Spanne von 8-12 Jahren, sodass auf den
Einzelfall abzustellen ist.

Zu beachten ist jedoch, dass fiir die Bestim-
mung der Lebensdauer keine festen Grundsatze
existieren. So kommt es neben dem Alter auch
auf die Beschaffenheit und Qualitat des bescha-
digten Teils, mithin stets auf den Einzelfall an.
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Nicht abgestellt werden darf jedoch auf die
technische Nutzungsdauer, da sich diese mit der
Lebensdauer in der Regel nicht deckt. Entschei-
dend ist vielmehr die Zeit, wéhrend der noch
von einem ansehnlichen Zustand ausgegangen
werden kann. Zweifel tber die Hohe der Vor-
teilsausgleichung gehen zu Lasten des beweis-
pflichtigen Geschéadigten, mithin des Vermie-
ters.

Fallgestaltung:
Hat der 8 Jahre alte Teppichboden beim Auszug

des Mieters Weinflecken, die auch bei einer
Reinigung nicht entfernt werden kénnen, so hat
der Mieter bei Zugrundelegung einer Hochstle-
bensdauer von 10 Jahren grundsatzlich nur 2/10
der Kosten als Schadensersatz zu tragen. War
der Teppich erst 2 Jahre alt, so ist der Schadens-
ersatzanspruch des Vermieters grundsatzlich
nur um 2/10 zu reduzieren, so dass der Mieter
8/10 der Kosten als Schadensersatz zu tragen
hat.

Praxishinweise:

Fur die Praxis empfiehlt es sich, Rechnungen
oder Kostenvoranschldge zunéchst dahinge-
hend zu Uberprifen, welche Tatigkeiten bzw.
Kosten flir die Beseitigung der Beschadigung
tatséchlich notwendig waren und welcher Be-
trag nach Abzug ,,neu fiir alt“ von dem Mieter
tatsachlich zu ersetzen ist. Nur diese Kosten
sollten dem Mieter anschliefend in Rechnung
gestellt werden.

Des Weiteren sollten unabhangig von den ge-
setzlichen Aufbewahrungspflichten die An-
schaffungsrechnungen, aus denen das Erwerbs-
datum und damit das Alter des jeweiligen Teils
der Mietsache hervorgehen, mindestens ent-
sprechend der jeweiligen Hochstlebensdauer
aufbewahrt werden. Im Falle eines Rechtsstreits
fordern die Gerichte meist die Vorlage der ein-
schlagigen Kaufbelege zum Nachweis der be-
reits verstrichenen Lebensdauer, fir die der
Vermieter die Beweislast tragt. Sofern dem
Vermieter der Beweis nicht gelingt, so dass fur
das Gericht nicht feststellbar ist, ob die mogli-
che Hochstlebensdauer bereits Gberschritten ist,
muss grundsatzlich mit der Abweisung der
Schadensersatzklage gerechnet werden.

Eva-Maria Kreis
Rechtsanwaltin

Arbeitsrecht

Der befristete Arbeitsvertrag

Derzeit werden befristete Arbeitsvertrage im-
mer mehr zur Regel, da die Verpflichtungen fir
den Arbeitgeber zeitlich begrenzt sind und ihm
die Mdglichkeit geben, flexibler beim Personal-
einsatz zu reagieren. Hierbei sind jedoch einige
gesetzliche Bestimmungen zu berticksichtigen.

Welche Grinde gibt es fur einen befristeten
Arbeitsvertrag?

Der Gesetzgeber unterscheidet die Befristung
mit oder ohne sachlichen Grund.

1. Sachliche Grinde fir eine befristete Be-
schaftigung

Eine abschlieRende Liste der sachlichen Griinde
fur eine befristete Beschéaftigung gibt es nicht.
Der héaufigste Grund durfte sein, dass ein nur
vorubergehender Bedarf an Arbeitskraften be-
steht. Das kann bspw. durch saisonale Einfliisse
der Fall sein oder eine kurzzeitige erhohte Auf-
tragslage.

Befristeter Arbeitsvertrag als Krankheits-,
Mutterschutz oder Urlaubsvertretung

Ein weiterer Grund wére der Ausfall eines Mit-
arbeiters. Typische Falle sind Krankheits-, Mut-
terschutz-, oder Urlaubsvertretungen. Es muss
nicht unbedingt die Stelle des fehlenden Mitar-
beiters besetzt werden. Erkrankt z. B. ein Meis-
ter oder Abteilungsleiter, kann seine Aufgabe
sein Stellvertreter tbernehmen. Dann kann fiir
die Stelle des Stellvertreters eine befristete Ein-
stellung erfolgen.

Befristeter Arbeitsvertrag bei Probebeschéf-
tigung

Aulerdem kann ein Arbeitsvertrag befristet
werden, wenn der Mitarbeiter quasi ,,auf Probe*
eingestellt wird. Allerdings muss es sich bei der
Tatigkeit um eine besonders anspruchsvolle Ar-
beit handeln. Normalerweise geht man von ei-
ner befristeten Probebeschaftigung von sechs
Monaten aus, wobei die Tarifvertrdge andere
Zeiten vorschreiben koénnen. Kann man auf-
grund der besonderen Anforderung der Stelle
keine abschlieBende Beurteilung tber den Mit-
arbeiter abgeben, ist auch eine verlangerte Be-
fristung auf bis zum zwd6lf Monate denkbar
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(Urteil des BAG vom 12.09.1996 zu Az. 7 AZR
31/96).

Ein Befristungsgrund kann auch in der Person
des Arbeitnehmers liegen. Das kann bspw. der
Fall sein, wenn das Arbeitsverhaltnis bis zum
Erreichen des Rentenalters oder dem Ablauf der
Arbeits- bzw. Aufenthaltsgenehmigung befris-
tet werden soll.

2. Befristeter Arbeitsvertrag ohne sachliche
Grinde

Bestehen keine sachlichen Griinde fir die Be-
fristung, so kann ein kalenderméfig befristeter
Arbeitsvertrag geschlossen werden, wenn die
folgenden Regeln eingehalten werden.

o Die kalenderméRige Befristung darf maxi-
mal zwei Jahre umfassen.

e Wird der Zeitrahmen von zwei Jahren nicht
ausgeschopft, darf der Vertrag maximal
dreimal verléangert werden, wobei die
Gesamtbefristung (also Ursprungsvertrag
+ Verlangerungen) die Zweijahresgrenze
nicht Uberschreiten darf.

e Als Verlangerung gelten nur die schriftli-
chen Vereinbarungen, die vor Ablauf des
Ursprungsvertrages geschlossen werden.
Anderungen des Vertragstextes sind bei
Verléngerung nur zuldssig, wenn

— die Anderungen bereits wéhrend der
Laufzeit des Ursprungsvertrages ein-
vernehmlich vorgenommen wurden
und der Vertrag entsprechend der gel-
tenden Rechtslage anzupassen ist;

— sich Anderungen aus gesetzlichen Best-
immungen, Tarifvertrdgen oder aus
dem Arbeitsvertrag ergeben.

Eine Befristung ohne Sachgrund ist nicht
mdglich, wenn der Arbeitnehmer bereits zuvor
befristet oder unbefristet fir das Unternehmen
tatig war. Ein vorangegangenes Ausbildungs-
verhéltnis wird in diesem Zusammenhang nicht
als Arbeitsverhdltnis angesehen.

Sonderregelung fur befristete Arbeitsver-
trége bei alteren Mitarbeitern

Mit Mitarbeitern, die bei Beginn des Beschéfti-
gungsverhaltnisses 52 Jahre oder alter sind,
kann ein befristeter Arbeitsvertrag ohne

sachlichen Grund fir die Dauer von bis zu finf
Jahren abgeschlossen werden.

Was ist bei einem befristeten Beschéaftigungs-
verhaltnis zu beachten?

Grundsétzlich haben befristet Beschaftigte die
gleichen Rechte wie die unbefristet beschaftig-
ten Mitarbeiter. Wird beispielsweise allgemein
ein vertraglich oder tarifvertraglich vereinbartes
Weihnachtsgeld gezahlt, steht dies auch dem
befristet Beschéftigten zu, wenn er die Voraus-
setzungen erfillt. Wird beispielsweise geregelt,
dass kein Weihnachtsgeld gezahlt wird, wenn
der Mitarbeiter vor dem 01.04. des Jahres aus-
scheidet und endet das befristete Arbeitsverhalt-
nis am 31.03., steht dem befristet Beschaftigten
auch kein Weihnachtsgeld zu.

Unter Beriicksichtigung der betrieblichen Be-
lange hat ein befristet Beschaftigter auch An-
spruch auf berufliche Aus- und Weiterbildungs-
malinahmen.

Wie endet ein befristetes Arbeitsverhaltnis?

Wurde das Arbeitsverhaltnis (ber einen be-
stimmten Zeitraum geschlossen, endet es mit
dem vereinbarten Termin, ohne dass Sie aus-
dricklich kiindigen miissen. War die Beschafti-
gung auf unbestimmte Zeit mit der Erledigung
einer bestimmten Aufgabe befristet, missen Sie
den Mitarbeiter mindestens 14 Tage vor Errei-
chen des Ziels hierliber informieren. Unterlas-
sen Sie die Information, kann aus dem befriste-
ten Arbeitsverhaltnis ein unbefristetes Arbeits-
verhaltnis werden.

Mit dem vereinbarten Termin enden auch alle
Sonderbestimmungen beziglich des Kindi-
gungsschutzes. So endet die Beschaftigung
auch fiir eine befristet beschaftigte Schwangere
mit dem vereinbarten Termin, davor genielt sie
jedoch die gleichen Schutzrechte wie eine fest-
angestellte Mitarbeiterin. Das gleiche gilt auch
flr Schwerbehinderte, in den Betriebsrat ge-
waéhlte Mitarbeiter usw.

Ein befristetes Arbeitsverhdltnis kann nur or-
dentlich gekiindigt werden, wenn dies aus-
dricklich im Arbeitsvertrag geregelt wurde
oder die ordentliche Kiindigung tarifvertraglich
vereinbart ist. Eine auBerordentliche Kiindi-
gung aus wichtigem Grund ist jedoch ebenso
maoglich, wie ein Aufhebungsvertrag.

René Iligen
Rechtsanwalt
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Baurecht

Schadensberechnung nach fiktiven
Beseitigungskosten

Bis zu einer Entscheidung des VII. Zivilsenats
des Bundesgerichtshofs im Februar 2018 war
anerkannt, dass ein Schadensersatzanspruch
auch auf der Grundlage fiktiver Schadensbesei-
tigungskosten geltend gemacht werden kann.

Mit dem Urteil vom 22.02.2018 (Az. VII ZR
46/17) hat der BGH nunmehr jedenfalls fur
Werkvertrage seine bisherige Rechtsprechung
aufgegeben. Bislang hatte auch der VII. Zivilse-
nat angenommen, dass bei Mangeln an der
Werkleistung nach der Abnahme ein Schadens-
ersatzanspruch auch auf der Grundlage von An-
geboten fir eine Mangelbeseitigung geltend ge-
macht werden kann. Nunmehr hat der Bundes-
gerichtshof entschieden, dass der Schadenser-
satzanspruch nicht einfach auf ein fiktives An-
gebot gestiitzt werden kann, sondern der Scha-
den in der Weise ermittelt werden muss, dass er
im Wege einer Vermdgensbilanz die Differenz
zwischen dem hypothetischen Wert der durch
das Werk geschaffenen oder bearbeiteten, im
Eigentum des Bestellers stehenden Sache ohne
Mangel und dem tatsachlichen Wert der Sache
mit Mangel ermittelt wird. Es muss also der
Wertverlust durch den bestehenden Mangel
nachgewiesen werden.

Bis zur Durchfiihrung der Mangelbeseitigung
kann der Bauherr Befreiung von den zukunftig
zur Mangelbeseitigung eingegangenen Ver-
bindlichkeiten verlangen. Dartiber hinaus habe
er grundsatzlich das Recht, Vorschuss zu for-
dern, wenn er den Mangel beseitigen lassen
will.

Bislang war lediglich Klar, solange ein Mangel
oder ein Schaden nicht beseitigt wurde, konnte
zumindest die fiir die Mangelbeseitigung anfal-
lende Umsatzsteuer nicht verlangt werden.
Diese Rechtsprechung hat sich in allen Rechts-
gebieten, in denen regelmaRig Schadenersatz-
anspriiche auftreten, durchgesetzt.

Nunmehr hat das Landgericht Darmstadt in ei-
nem Urteil vom 24.10.2018 (Az. 23 O 356/17)
die Ansicht vertreten, dass die Geltendmachung
von Schadenersatz auf der Basis von fiktiven
Kosten nicht nur im Werkvertragsrecht, son-
dern z.B. auch im Kauf- und Mietrecht bzw.

Deliktsrecht ausgeschlossen sei. Es bezieht sich
dabei ausdricklich auf die neuere Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs. Dies wiirde be-
deuten, dass auch im Rahmen von Schadenser-
satzforderungen wegen Verschlechterung der
Mietsache nach der Rickgabe der Schaden
nicht mehr auf der Grundlage von Kostenange-
boten geltend gemacht werden kann.

Ob tatsachlich die Erwégungen des VII. Zivil-
senats zum Werkvertragsrecht ohne Weiteres
auf andere Rechtsgebiete Ubertragen werden
konnen, ist indes fraglich. Hier muss die weitere
Entwicklung in der Rechtsprechung abgewartet
und bei Bedarf kurzfristig in die Ablaufe bei der
Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen
umgesetzt werden.

Martin Alter
Rechtsanwalt

D & O Versicherung

Die Tragweite der
D&O-Versicherung

Die D&O Versicherung ist eine Vermogens-
schadenhaftpflichtversicherung, die den versi-
cherten Personenkreis (Vorstdnde / Geschafts-
flhrer / Aufsichtstrate etc.) gegen Schadener-
satzanspriche im AuBen- und Innenverhaltnis
schitzt. Ein Beispiel fur die AuRenhaftung
kénnten zum Beispiel fehlerhafte Angaben zur
wirtschaftlichen Situation des Unternehmens
gegenuber einem Glaubiger und dem sich hie-
raus ergebenden Schadenersatzanspruch sein.
Die Innenhaftung bezieht sich auf Schadener-
satzanspriche aus dem Unternehmen selbst.
Die Anschuldigungen des Aufsichtsrates gegen
ein Vorstandsmitglied, durch mangelnde Kon-
trolle seines Ressorts eine Fehlinvestition er-
moglicht zu haben, wére ein Beispiel fur die In-
nenhaftung.

Voraussetzung fiir den Eintritt der D&O Versi-
cherung ist eine tatséchliche oder behauptete
fahrlassige Pflichtverletzung, die einen Scha-
denersatzanspruch begriindet. Vorsatz ist wie
bei jeder Haftpflichtversicherung nicht versi-
chert.

Soweit so gut !
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Zu bertcksichtigen ist aber, dass die D&O Ver-
sicherung keine Kaskoversicherung ist.

Vorrangig geht es bei dieser Versicherung um
die Abwehr (Rechtschutzfunktion) der gegen
die versicherten Personen erhobenen Anspri-
che. Sollten sich die Schadenersatzanspriiche
im Ergebnis als berechtigt erweisen, werden
diese dann von der D&O Versicherung im Rah-
men der vereinbarten Versicherungssumme
Ubernommen.

Die in der D&O Versicherung enthaltene
Rechtsschutzfunktion umfasst aber keine ar-
beitsrechtlichen Streitigkeiten des Geschafts-
fuhrers / Vorstand mit dem Unternehmen, da in
diesen Féllen keine Schadenersatzanspriiche er-
hoben werden.

Fur derartige Rechtsstreitigkeiten ist der Ab-
schluss einer Anstellungsrechtsschutzversiche-
rung fur Fihrungskrafte erforderlich. Wichtig
hierbei ist, dass eine normale Berufsrechts-
schutzversicherung nicht fur Anstellungsver-
héltnisse gesetzlicher Vertreter juristischer Per-
sonen (GmbH / eG etc.) gilt.

Weitergehende Informationen unter
www.gursch-schmidt.de

o Soénke Schmidt
L Gursch & Schmidt
Assekuranzmakler GmbH

In eigener Sache
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Mandantentreffen 2019

Das 25. Mandantentreffen findet am 09.05.2019
und 10.05.2019 im Dorint Parkhotel Meiflen
statt.

Personalien

Frau Stefanie Schwedler

Frau Stefanie Schwedler absolvierte ihre Aus-
bildung zur Kauffrau fur Blrokommunikation
im Jahre 2009 in Chemnitz und arbeitete an-
schlieffend in einer kleinen Rechtsanwaltskanz-
lei in Wittstock.

Seit November 2018 ergénzt Frau Schwedler
unser Team und ist zustandig fiir das Sekreta-
riat, die Posteingangsbearbeitung sowie die te-
lefonische und personliche Betreuung unserer
Mandanten. Weiterhin gehort die Aktenanlage,
die Terminkoordinierung und -iberwachung zu
ihren Aufgaben.

¢
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Wir wiinschen unseren *
* Mandanten eine besinnliche

ik Yorweihnachtszeit, *
frohliche Weihnachten und
einen guten Rutsch in ein neues *
und evfolgreiches Jahr 2019.
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