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Arbeitsrecht und Social Media

Das Potential, das hinter Social Media Ange-
boten wie Facebook, Twitter und Co. steckt, ist
enorm, birgt aber auch etliche arbeitsrechtliche
Problem. Neben Rufschadigung sind gezielte
Beleidigung von Vorgesetzten und anderen
Arbeitnehmern, dem Verrat von Betriebs- und
Geschéftsgeheimnissen, Schleichwerbung und
das Begehen von Wettbewerbsverstofien denk-
bar.

Das Arbeitsgericht Hagen bestétigte beispiels-
weise die ordentliche Kiindigung eines Mitar-
beiters, nachdem dieser einen Vorgesetzten auf
Facebook beleidigte. Der Eintrag mit dem
beleidigenden Inhalt war fur 70 sogenannte
,,Freunde* sichtbar, hierunter waren auch 36
Arbeitskollegen.

Kanzlei-Forum
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Das Arbeitsgericht nahm daher an, dass er
diese AuRerung mit demselben Effekt auch an
das ,,.Schwarze Brett” im Betrieb hitte aushin-
gen konnen. Die Beleidigung sei deshalb be-
triebsoffentlich und nicht im kleinen Kolle-
genkreis erfolgt, bei dem eine besonders ge-
schiitzte ,,vertrauliche Kommunikation® vor-
liegen kann.

Dagegen wird die Preisgabe von Betriebs- und
Geschaftsgeheimnissen in der Regel nicht vor-
sétzlich, sondern beispielsweise im Rahmen
des Austausches in Fachforen aus Unwissen
(fahrlassig) geschehen. Dieses Verhalten kann
unter Umstdnden trotzdem ohne vorherige
Abmahnung zu einer fristlosen Kiindigung des
Arbeitsverhéltnisses fiihren.

Um Schleichwerbung und damit einen Verstol3
gegen § 4 Nr. 3 UWG kann es sich handeln,
wenn Mitarbeiter Nutzerkommentare abgeben
und damit WerbemalRnahmen hinter vermeint-
lich privaten Handeln verstecken. So auch
einen einem Fall den das Landgericht Ham-
burg entschieden hat. In einem Internet-Blog
fur praktische Erfahrungen mit Rechtsschutz-
versicherungen gab der Mitarbeiter einer Ver-
sicherung folgenden Kommentar ab: ,,Die X ist
die beste Rechtsschutzversicherung, die es
gibt. Einmal angefragt, schon kam die De-
ckungszusage, mein Anwalt als auch ich sind
begeistert. [...] “ Dabei legte der Arbeitnehmer
nicht offen, dass er fur das Versicherungsun-
ternehmen X arbeitetet. Es lieR sich sodann
zuriickverfolgen, dass der Eintrag von einer IP-
Adresse abgesetzt wurde, die dem Firmen-
netzwerk der fraglichen Versicherung zuzu-
ordnen war. Daher nahm das Landgericht
Hamburg eine verbotene Schleichwerbung an
und erlieR eine Unterlassungsverfiigung.
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Social Media Guidlines
als Mittel der Pravention

In sogenannten Social Media Guidlines kénnen
Arbeitnehmer auf Social Media spezifische
Risiken hingewiesen und somit fiir einen ve-
rantwortungsvollen Umgang mit sozialen
Netzwerken sensibilisiert und im besten Fall
eine Steuerung des Nutzungsverhaltens er-
reicht werden.

Die Regelung zur Nutzung sozialer Medien
konnen grundsétzlich im Arbeitsvertrag oder in
einer gesonderten Vereinbarung mit dem je-
weiligen Arbeitnehmer geschlossen werden.
Bei Bestehen eines Betriebsrates ist die Rege-
lung im Rahmen einer Betriebsvereinbarung
denkbar, insbesondere da diese Regelungen
ggf. Mitbestimmungsrechte auslésen kénnen.

Das Weisungsrecht des Arbeitgebers gem. §
106 GewO reicht nicht in den rein aufRerdienst-
liche Bereich. Dies bedeutet, dass der Arbeit-
geber nicht ein den Bereich der privaten Le-
bensfihrung des Arbeitnehmers eingreifen
kann. Das wiederum heilit jedoch nicht, dass
das was aulerhalb der Arbeitszeit geschieht
»rein privat® ist. So liegt unzweifelhaft ein
Bezug zur dienstlichen Tatigkeit vor, wenn der
Arbeitnehmer in sozialen Netzwerken Ge-
schaftsgeheimnisse verrét.

Der Inhalt von Social Media Guidlines richtet
sich nach dem jeweiligen Regelungsbediirfnis
des Unternehmens und nach dem im Einzelfall
verfolgten Regelungszweck. Im Servicebereich
finden Sie daher eine Checkliste mit typischen
Regelungspunkten und  Formulierungsvor-
schlége.

Isabel Felgenhauer
Rechtsanwaltin

Facility Management

Neue Regelungen zur
Anwendung des § 35a EStG
bei haushaltsnahen Dienst-
und Handwerkerleistungen

Zur Klérung von Problemen die im Zusam-
menhang mit der Steuerbegiinstigung von
haushaltsnahen Dienst- und Handwerkerlei-
tungen entsprechend des 8§ 35a Einkommens-

steuergesetz stehen, werden zwischenzeitlich
das Anwendungsschreiben zu § 35a EStG des
Bundesfinanzministeriums vom 10. Januar
2014 veroffentlicht.

‘_ "' /
A

ACHTUNG
RUTSCHGEFAHR

Dabei wurden die folgenden praxisrelevanten
Regelungen neu angepasst:

1. Abgrenzung von Handwerksleistungen zu
NeubaumafRnahmen

Entsprechend der gesetzlichen Regelung
des 8§ 35a EStG zadhlen MaRRnahmen, die
zu einer VergroRerung der Wohnflache
oder zur Neuschaffung von Anlagen die-
nen nicht zu den steuerbeginstigten MaR-
nahmen.

Das Anwendungsschreiben stellt nunmehr
darauf ab, dass eine Steuerbeginstigung
in diesen Féllen das Vorhandensein eines
Haushalts entscheidend ist.

Damit sind, wenn die obigen Vorausset-
zungen erfillt sind auch solche Neubau-
maBnahmen wie beispielsweise Ausbau
von Nebenrdumen und Dachgeschossen
zu Wohnraum oder der Bau von Garagen
und Carports beglnstigt.

2. Besonderheiten bei der Leistung von
Schornsteinfegern und Gutachtertatigkei-
ten

Mit dem neuen BMF-Schreiben wurden
Tatbestdnde fir nicht steuerbeglinstigte
Tatigkeiten aufgenommen. Diese betref-
fen insbesondere Mess- und Uberprii-
fungsarbeiten wie beispielsweise
Legionellenpriifung, Kontrolle von Auf-
zugs- und Blitzschutzanlagen,
Feuerstéttenschau usw.

D.h. alle technischen Prifdienste und
Kontrollen sind nicht steuerbeglinstigt.
Gutachtertatigkeiten sind generell von der
Anwendung des § 35a EStG ausgeschlos-
sen.
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Fur Schornsteinfegertétigkeiten gilt ab
dem Veranlagungszeitraum 2014, dass die
Rechnungen aufgesplittet werden missen
nach den begunstigten Kehr-, Reparatur-
und Wartungsarbeiten und den nicht be-
gunstigten Prifarbeiten.

3.  Abgrenzung zwischen 6ffentlich geforder-
ten MaRnahmen und beginstigten Hand-
werkerleistungen

Bei der Inanspruchnahme von offentli-
chen Forderungen ist die Steuererméfi-
gung fur Handwerkerleistungen generell
ausgeschlossen.

Dies betrifft insbesondere auch zinsverbil-
ligte Darlehen oder steuerfreie Zuschusse
tiber die Programme der KfW wie bei-
spielsweise auch ,,Energieeffizient Sanie-
ren®.

Mit dem Anwendungsschreiben wurde
klargestellt, dass jede handwerkliche Ge-
samtmaflnahme einzeln zu betrachten ist.
Eine Aufteilung in einen beginstigten und
einen nicht begunstigten Teil ist nicht zu-
lassig.

Desweiteren erfolgten mit dem BMF-
Anwendungsschreiben auch Regelungen zur
haushaltsbezogenen  Inanspruchnahme  der
Hochstellbetrdge der Steuerbegiinstigung.

In der Anlage des Anwendungsschreibens
wurde die Liste der begiinstigten und nicht
beginstigten Leistungen Uberarbeitet und dem
gegenwartigen aktuellen Stand gebracht.

Dietmar Strunz
Rechtsanwalt

Update Erbbaurecht

Nicht an Bedeutung verloren hat fir Eigentu-
mer ungenutzter bzw. brachliegender Grund-
stiicke das Erbbaurecht, umgangssprachlich
auch Erbpacht genannt. Vor allem fir viele
Gemeinden, Stadtische Wohnungsbaugesell-
schaften oder andere Rechtstrdger ermoglicht
das Erbbaurecht Investitionen in 0Offentliche
Bauten und zur Bildung von gewinschten
Wohnquartieren. So konnen hiermit gezielt
junge oder kinderreiche Familien oder auch
Wohngeneration 50+ angesprochen werden
und damit die Ansiedlung in der Kommune
bzw. Stadt gefdrdert sowie Bodenspekulatio-
nen vermieden werden. Auch kénnen so regio-

nale Sport- oder sonstige erwiinschte Vereine
unterstutzt werden, ohne dass diese das finan-
zielle Risiko tragen miissen.

Aufgrund mehrerer aktueller Anfragen unserer
Mandanten zu diesem Thema méchten wir das
Grundlegende und Wesentliche hierzu noch-
mals zum allgemeinen Verstandnis zusammen-
fassen.

Inhalt

Das Erbbaurecht ist ein verduRerliches und
vererbbares Recht, auf oder unter der Oberfla-
che eines fremden Grundstiicks ein Bauwerk
zu haben. Der Erbbauberechtigte wird dabei
Eigentlimer des Bauwerks ohne gleichzeitig
Eigentiimer des Grundstiicks zu werden, viel-
mehr erwirbt er ein sog. grundstiicksgleiches
Recht. Bildlich kann man sich das Erbbaurecht
als eigenes ,,gedankliches* Grundstiick vorstel-
len, welches Uber dem eigentlichen Grundstlick
»schwebt™ als beschriankt dingliches Recht.
Gesetzliche Grundlage zur Regelung der dieser
besonderen Situation und zum Ausgleich der
beiden Interessenlagen ist das Erbbaurechtsge-
setz (ErbbauRG). Eingetragen wird das Erb-
baurecht in das Erbbaugrundbuch eingetragen.
Der Erbbauberechtigte wird hierbei vertraglich
verpflichtet, das Grundstick innerhalb eines
bestimmten Zeitraumes (in der Regel 3-4 Jah-
re) zu bebauen.

Dauer

Das Erbbaurecht ist im Allgemeinen auf die
Dauer von 99 Jahren festgelegt, kann aber
einvernehmlich verlangert werden. Ricktritts-
und Kindigungsrechte bestehen nicht, so dass
innerhalb dieses Zeitraumes Sicherheit beider
Parteien Uber das Rechtsverhaltnis besteht. Das
Gesetz sieht keine Dauer des Erbbaurechts vor,
so dass auch abweichende Hochst- oder Min-
destlaufzeiten vereinbart werden konnen. Der
lange Zeitraum ist fur den Grundstiickseigen-
timer vor allem vorteilhaft, weil er davon aus-
gehen kann, dass das zu errichtende Bauwerk
dauerhaft und stabil errichtet werden wird.
Waéhrend der Dauer kann das Erbbaurecht stets
belastet, vererbt oder verauflert werden, ohne
das die Laufzeit als solche beeintrachtigt wird.

Erbbauzins
Der Erbbauzins wird zumeist ein regelmaiiges

jahrlich im Voraus falliges Entgelt, der Erb-
bauzins, vereinbart und stellt damit ein Aqui-
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valent zu einem ratierlichen Kaufpreis dar.
Dieser liegt in der Regel zwischen 4% und
10% des Grundstiickswertes, wobei das Gesetz
auch hierzu keine Regelung trifft. Entschei-
dend ist hierbei der Grad der jeweiligen Nut-
zungsmoglichkeit sowie des Immobilienmark-
tes in der Kommune. Gesichert wird dies durch
Eintragung einer Reallast im 2. Rang des
Grundbuchs, was ein Vorteil gegeniiber Rech-
ten von z. B. Banken (Grundschuld, Hypothek)
darstellt, die nachrangig behandelt werden.

Um innerhalb der langen Laufzeit mdgliche
Geldwertschwankungen ausgleichen zu kon-
nen, sollten in den Vertragen sog. Wertsiche-
rungsklauseln eingefuigt werden. Diese passen
den Erbbauzins an die jeweiligen Verhéltnisse
am Markt (bezugnehmend auf den Verbrau-
cherindex VIP Deutschlands) an, lassen die
Wertveranderung des Grundstlicks zumeist
jedoch unbertihrt.

Belastung

Erbbraurechte kénnen mit Grundpfandrechten
(Grundschulden, Hypotheken) belastet werden,
wobei deren Eintragung in das Grundbuch stets
von der Zustimmung des Grundstlickseigent-
mers abhéngt. Normale Baudarlehen werden in
der Regel gewéhrt, vor allem da ein Anspruch
des Erbbauberechtigten auf Zustimmung be-
steht, wenn sich dies im Rahmen von wirt-
schaftlichen Verhaltnissen des Erbbaurechts
liegt. Entscheidend ist hier jeweils die Einzel-
fallbetrachtung, wobei die Fremdfinanzierung
den 100%igen Wert des Grundstiicks nicht
erreichen sollte. Andernfalls erhielte der
Grundstiickseigentiimer ein ,,iiber Schornstein
belastetes Grundstiick zuriick. Reallasten (Lei-
tungsrechte etc.) auf dem Erbbaurecht gehen
bei dessen Erloschen ebenfalls automatisch auf
den Grundstiickseigentiimer (ber (BGH, Urt.
v. 17.02.2012 -V ZR 102/11).

Steuern, Lasten und Kosten, Abgaben

Der Erbbauberechtigte hat samtliche bestehen-
den und kiinftigen, einmaligen und wiederkeh-
renden sowie Offentlichen und privaten Lasten
zu tragen. Im Gegenzug erhélt er auch samitli-
che Nutzungen des Grundstlicks. Bereits vor-
verauslagte Leistungen des Eigentimers sind
zu erstatten.

VerauRerung / Ubertragung

Erbbaurechte kdnnen wie Grundstiicke verau-
Rert und Ubertragen werden, wobei dies wiede-

rum von der Zustimmung des Grundstiicksei-
gentumers abhéngt und notariell zu beglaubi-
gen ist. Eine Verweigerung der Zustimmung
ohne stichhaltige Begriindung kann zivilge-
richtlich eingeklagt werden. Im Wege der
Zwangsversteigerung gilt der Zustimmungs-
vorbehalt des Grundstlickseigentiimers auch
flr den Zuschlag. Im Erbfall geht das Erbbau-
recht auf den Erben im Wege der Universal-
sukzession uber.

Beendigung / Verlangerung

Das Erbbaurecht ist ein zeitlich begrenztes
Recht. Nach Ablauf der vorab festgelegten Zeit
16st sich das ,,gedankliche” Grundstiick des
Erbbauberechtigten auf und das darauf errich-
tete Gebaude féllt automatisch in das Eigentum
des Grundstuickseigentiimers. Der friihere Erb-
bauberechtigte hat dann ggf. einen Entschédi-
gungsanspruch gegen den Grundstiickseigen-
timer, welcher bei Wohngebéauden in der Re-
gel mindestens 2/3 des Verkehrswertes ausma-
chen muss. Eine Entfernung des Bauwerks
muss nicht durchgefihrt werden. Verstoit der
Erbbauberechtigte gegen vertragliche Ver-
pflichtungen (z. B. Verwendung und Art des
Bauwerks, Instandhaltung, Versicherung, In-
solvenz, Nichtzahlung des Erbbauzinses) steht
dem Grundstuckeigentumer der sog. Heimfall
zu. Dann wird das Erbbaurecht auf den Grund-
stuckseigentimer als sog. Eigentlimererbbau-
recht bertragen, wobei der Erbbauberechtigte
wiederum in der vereinbarten Hohe zu ent-
schadigen ist. Der (noch nicht erfiillte) Ent-
schadigungsanspruch ist hierbei als dingliche
Sicherheit bei Ldschung des Erbbaurechts im
Grundbuch zwingend in 2. Rangstelle einzu-
tragen (BGH, Beschl. v. 11.04.2013 - V ZB
109/12).

Vorsicht ist zudem geboten, falls bereits vor
dem Ende des Erbbaurechts tbereinstimmende
Erklarungen oder WillensauRerungen der Par-
teien vorliegen, dass der Erbbauberechtigte
sich Erwerbschancen ausrechnen darf, und
dieser daraufhin weitere Bauarbeiten veran-
lasst. Wird das Grundstiick dann doch nicht an
den Erbbauberechtigten tbertragen, hat dieser
einen vom Grundstlickseigentlmer vorab nicht
steuerbaren  Bereicherungsanspruch  (BGH,
Urt. v. 19.07.2013 - V ZR 93/12).

Sofern bei Vertragsschluss bzgl. Grundstiick
und Erbbaurecht Vorkaufsrechte gemaR
881094 ff. BGB fur die Parteien vereinbart
wurde, sind diese vorrangig vor weiteren Kauf-
interessenten zu beachten.
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Letztlich wird bemerkt, dass Erbbau-
rechtsvertrage weiterhin ein probates und
wirksames Mittel fur Grundstlickseigentiimer
darstellen, ihren sonst nur unzureichend oder
nicht bewirtschaftbaren Grundbesitz effizient
oder zumindest wirtschaftlich zu vermarkten
bzw. zu nutzen und hierbei die 6rtliche und
gesellschaftlichen Gegebenheiten vor Ort zu
beeinflussen und zu steuern.

Sebastian Tempel
Rechtsanwalt

Anzeigepflicht fir Messgerate
nach 8 32 MesseG

In der Wohnungswirtschaft werden in groRem
Umfang Messgerate in Form von Kalt- und
Warmwasserzéhlern, sowie Warmezahlern im
Rahmen der Verbrauchserfassung nach der
Heizkostenverordnung eingesetzt. Mit dem
Inkrafttreten des novellierten Mess- und Eich-
gesetzes (MessEG) zum 01.01.2015 wird eine
neue Anzeigepflicht bei der Verwendung von
Messgeraten eingefihrt.

Nach 8§ 32 MessEG treffen den Verwender von
Messegraten Anzeigepflichten gegentiber dem
zustandigen Eichamt. Der Verwender hat dem
Eichamt die Geréteart, den Hersteller, die
Typbezeichnung, das Jahr der Kennzeichnung
des Messgerats sowie die Anschrift desjenigen,
der das Messgeréat verwendet, mitzuteilen.

Die Anzeige kann elektronisch oder per Tele-
fax erfolgen. Als vereinfachte Alternative kann
ein sogenanntes Listenverfahren genutzt wer-
den, bei dem der Verwender lediglich mitteilt,
welche Messgeratearten er verwendet und
darliber hinaus sicherstellt, dass die Ubrigen
Informationen bei ihm abrufbereit vorliegen.

Zwar geht der Gesetzgeber von einem nur
geringen Aufwand bei der Erfillung dieser
Meldepflichten aus. Da aber eine Vielzahl von
Messegraten bei der Verbrauchserfassung in
Wohngeb&uden im Einsatz sind, wird von den
Verbanden der Wohnungswirtschaft der Auf-
wand als sehr erheblich eingeschétzt.

Es stellt sich insoweit die Frage, wer Verwen-
der der Messegrate und damit zur Anzeige
verpflichtet ist.

8 § 2 Nr. 21 MessEG heilt es dazu:

,Verwenden eines Messgerites ist das erfor-
derliche Betreiben oder Bereithalten eines

Messgerates zur Bestimmung von Messwer-
ten..., bereitgehalten wird ein Messgerat, wenn
es ohne besondere Vorbereitung ... in Betrieb
genommen werden kann und ein Betrieb ...
nach Lage der Umsténde zu erwarten ist.*

Auch diese Definition fiihrt noch nicht zu einer
klaren Zuordnung des Verwenderbegriffs.

In der Gesetzesbegrindung heil3t es zu § 2 Nr.
21 MessEG, dass wegen der begrifflichen Dif-
ferenzierung von Messstellenbetrieb  und
Messdienstleistungen unterschiedliche Anfor-
derungen in § 32 und § 33 MessEG begriindet
werden. Damit wird auf die Differenzierung im
Energiewirtschafsgesetz (EnWG) verwiesen.
Im EnWG ist unter 8 3 Nr. 26b definiert, dass
zum Messstellenbetrieb der Einbau, der Be-
trieb und die Wartung der Messeinrichtung
zahlen.

Legt man dieses Verstandnis des Betriebs eines
Messgerétes zu Grunde kann folgendes festge-
stellt werden.

Wasserzahler
funbvorbersitet 0.0001

1. Messegerate stehen im Eigentum des
Vermieters

Soweit die Messgerate vom Grundstiickseigen-
timer gekauft wurden und in dessen Eigentum
stehen, ist er auch als Verwender nach § 2 Nr.
21 MessEG anzusehen. In diesem Fall betreibt
er selbst das Messgerat. Hat der Eigentiimer
einen Wartungsvertrag Uber die Gerdte mit
einem Messdienst geschlossen und die Geréte
auch vom Messdienst installieren lassen, wir-
de auch der Messdienst als Betrei-
ber/VVerwender angesehen werden kénnen.

Bei dieser Fallkonstellation ldsst sich aber
durchaus auch vertreten, dass der Eigentimer
allein Betreiber seiner Messegréte ist und sich
lediglich eines Dritten fur die Installations- und
Wartungsarbeiten bedient.
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2. Messgerate sind im Rahmen eines Geréa-
temietvertrages Uberlassen

Bei der Vermietung von Messegréaten, schuldet
der Messdienst in der Regel die Vorhaltung
funktionsfahiger, betriebsbereiter Messegrate.
Er ist dafur verantwortlich, dass die Geréate
nach den a.a.R.d.T. installiert sind und ord-
nungsgemal arbeiten. Es ist daher auch in
Anlehnung an die Regelungen im EnWG da-
von auszugehen, dass bei der Geratemiete der
Messdienst Betreiber und damit VVerwender der
Messegrate ist.

Es lasst sich aber auch vertreten, den Grund-
stiickseigentimer und Gerédtemieter als Ver-
wender anzusehen, da die Messegrate in sei-
nem Interesse zur Erfullung seiner Verpflich-
tung aus § 4 HeizkV eingebaut und betrieben
werden.

3. Fazit

Nach der Begriffsdefinition im MesseEG kon-
nen jeweils sowohl die Messdienstleister als
auch die Grundstiickseigentiimer als Messstel-
lenbetreiber angesehen werden. Eine klare
Aufgabenzuweisung durch das Gesetz auf
einen Vertragspartner fehlt.

Aus der bisherigen Rechtsprechung zur Ver-
wendung ungeeichter Messgerate, lasst sich
erkennen, dass auch bislang sowohl die Mess-
dienstunternehmen als auch die Geb&dudeeigen-
timer angesehen wurden.

In den Vertrdgen zwischen Messdienst und
Grundstiickseigentiimer sollte daher klar gere-
gelt werden, wer zu welchen Bedingungen die
Meldungen an die Eichdmter vorzunehmen hat.

Martin Alter
Rechtsanwalt

Grundstucks- und Nachbarrecht

Die gesetzlichen Regelungen fir
bebaute Erholungsgrundstiicke
im Beitrittsgebiet

Das  Schuldrechtsanpassungsgesetz ~ vom
21.09.1994 regelt die Uberleitung von Nut-
zungsvertrdgen Uber Grundstiicke, die in der
DDR begriindet worden sind, in das Miet- und
Pachtrecht des BGB. Der Geltung dieses Ge-
setzes unterfallen zum gegenwartigen Zeit-
punkt insbesondere noch Nutzungsvertrage

tber Wohnungsgrundstiicke im Beitrittsgebiet,
die von den Nutzerinnen und Nutzern bis zum
Ablauf des 16.06.1994 mit einem Wochenen-
dehaus (sogenannte Datsche) bebaut worden
sind.

Am 03.10.2015 endet der besondere Kindi-
gungsschutz mit der Folge; dass die vor dem
Beitritt begriindeten Nutzungsvertrdge nach
den allgemeinen Bestimmungen kiindbar sind
(8 23 Abs. 4 Schuldrechtsanpassungsgesetz).
Es steht zu erwarten, dass viele Eigentimerin-
nen und Eigenttimer von der ihnen gewehrten
Kiindigungsmdglichkeit erstmals Gebrauch
machen wird und zahlreiche Nutzerinnen und
Nutzer des Wochenendgrundstiick und die von
ihnen errichten Baulichkeiten herauszugeben
haben.

Mit Beendigung des Nutzungsverhaltnisses
geht das nach dem Recht der DDR begrindete
und vom Grundstiick getrennte Gebaudeeigen-
tum des Nutzers an der von ihm errichteten
Baulichkeit auf den Grundstiickseigentiimer
tber. Der Grundstiickseigentiimer hat den Nut-
zer zwar grundsatzlich fir das Bauwerk zu
entschadigen. Endet das Vertragsverhaltnis
aufgrund einer ordentlichen Eigentimerkindi-
gung jedoch nach dem 03.10.2022 und ent-
schlieBt sich der Grundstuckseigentimer fir
den Abbruch der Datsche, haben die Nutzerin-
nen und Nutzer die Halfte der Abbruchkosten
zu tragen, ohne dass sie eine Entschadigung fir
die Errichtung der Baulichkeit beanspruchen
kdnnen. Wird das Nutzungsverhaltnis erst nach
Ablauf des 31.12.2022 beendet, ist der Nutzer
sogar zur Beseitigung der Datsche auf eigene
Kosten verpflichtet.

Die nach dem Recht der DDR begrlindeten
Nutzugsvertrage Uber Erholungsgrundstiicke
waren faktisch unkiindbar. Im Vertrauen auf
den Fortbestand ihrer Nutzungsrechte haben
Nutzerinnen und Nutzer zum Teil erhebliche
Investitionen in der Richtung und Ausbau von
Baulichkeiten getéatigt. Erholungsgrundstiicke
im Beitrittsgebiet hatten fur ihre Nutzerinnen
und Nutzer einen betrdchtlichen sozialen, ins-
besondere ideellen Stellenwert. Diesen haben
die noch fortbestehenden Nutzungsverhaltnisse
im Wesentlichen auch heute noch.

Zur Losung dieser Problematik war das Land
Brandenburg am 13.06.2014 im Bundesrat mit
seiner Gesetzesinitiative zu Verbessrungen fiir
Nutzer von Freizeit- und Erholungsgrundstu-
cken erfolgreich. Die Kammer gab fur eine
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Anderung des Schuldrechtanpassungsgesetzes
grlnes Licht.

Der Gesetzentwurf sieht nunmehr gegentiber
dem Bundesrecht zwei wesentliche Verbesse-
rungen flr die Nutzer von Erholungsgrundsti-
cken vor.

Zum einen soll der Kundigungsschutz um 3
Jahre bis zum 03.10.2018 verlangert werden.
Zum anderen sollen die Datschennutzer von
den Kosten flr den Abbruch des von ihnen
errichteten Wochenendehauses grundsatzlich
freigestellt werden. Nur in besonderen Harte-
fallen soll sich der Nutzer an den Abrisskosten
beteiligen missen.

Nunmehr ist der Deutsche Bundestag am Zuge,
um diesen Gesetzesentwurf des Bundesrates
vom 15.08.2014 zu bestétigen. In diesem Falle
wirden im Interesse der Nutzerinnen und Nut-
zer die in der DDR begrundeten Nutzungsver-
trage zur Uberleitung in das Miet- und Pacht-
recht des BGB sozialvertraglich gestaltet und
zeitlich ausgedehnt sowieso die Nutzerinnen
und Nutzer nicht mehr in der jetzigen Rege-
lung tiber Gebdihr mit einer
Kostentragungspflicht bei den Abbruchkosten
belastet.

René Illgen
Rechtsanwalt

Wohnungseigentumsrecht

Recht auf bauliche
Veranderungen kraft
Sondernutzungsrechts?

Gesetzliche Regelungen zur Einrdumung,
Ausgestaltung und den Grenzen von Sonder-
nutzungsrechten finden sich im WEG nicht.
Nach einhelliger Meinung (vgl. Barmann/Seuf3
- Schneider, Praxis des Wohnungseigentums,
6. Auflage 2013, Rn. 390 ff.) wird zumindest

e das Sondernutzungsrecht einem Son-
dereigentiimer an bestimmten Berei-
chen des Gemeinschaftseigentums

o kraft schuldrechtlicher oder dinglicher
Vereinbarung aller Eigentimer einge-
rdumt und

e umfasst die Befugnis zur alleinigen
Nutzung unter Ausschluss der anderen
Sondereigentimer.

Gegenstand zahlreicher gerichtlicher Entschei-
dungen ist jedoch die Frage, ob das Sondernut-
zungsrecht auch die Befugnis beinhaltet, den
Sondernutzungsbereich baulich umzugestalten.
Nach Uberwiegender Meinung besteht hierzu -
wie grds. im Bereich des Gemeinschaftseigen-
tums wegen § 22 Abs. 1 WEG - keine Befug-
nis.

Die Zustimmung der anderen Eigentumer zu
baulichen Veranderungen kann jedoch sowohl
ausdrucklich in der Einrdumung des Sonder-
nutzungsrechts geregelt als auch konkludent
erteilt werden. Der BGH unterstellt eine solche
Zustimmung, ,,...soweit bauliche Verdnderun-
gen Eingang in die Beschreibung des Sonder-
nutzungsrechts gefunden haben oder wenn sie
nach dem Inhalt des jeweiligen Sondernut-
zungsrechts Ublicherweise vorgenommen wer-
den und der Wohnungseigentumsanlage da-
durch kein anderes Geprige verleihen...“, BGH
Urteil vom 02.12.2011, Az. V ZR 74/11. Jeder
Einzelfall ist gesondert zu betrachten, vgl.
Détsch in Beck’scher Onlinekommentar WEG
Stand 01.05.2014, § 15 Rn. 369 m. w. N..

Wird bspw. ein Sondernutzungsrecht an einer
Gartenflache eingerdumt, umfasst dies auch
die Befugnis zur gartnerischen Nutzung, also
zur Anlegung von Gemiisebeeten, eine Schau-
kel oder Gartenmobel aufzustellen — aber nicht
zu Anderungen des Gesamtbildes der Anlage,
vgl. Barmann / Klein, WEG 12. Auflage2013,
8 13 Rn. 98 m. w. N. Letzteres — und damit
unzuldssig ohne gesonderte Zustimmung aller
betroffenen Eigentimer — ware die Errichtung
von Gartenhdusern oder Carports (vgl. ders.
ebd.), die Errichtung einer Gabionenwand (LG
Frankfurt / M., ZWE 2014, 221), einer Pergola
(LG Frankfurt / M., ZWE 2014, 327), eines
Pools oder eines Pkw-Stellplatzes, vgl.
Barmann/Seul’/Schneider, 6. Auflage 2013,
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Rn. C 407 ff.; eines Skulpturengartens (LG
Hamburg ZWE 2013, 265). Sehr umstritten
ist, ob ein Zaun errichtet werden darf, vgl.
Muller, Praktische Fragen des Wohnungsei-
gentums 2010, Rn. 127; LG ltzehoe Az. 11 S
26/10. In jedem Falle misste dieser aber orts-
ublich und angemessen gestaltet sein, vgl.
OLG Koln Beschluss vom 16.04.2008, Az. 16
Wx 33/08.

Ein Sondernutzungsrecht an einem Pkw-
Stellplatz berechtigt nicht zur Errichtung eines
Carports, BayObLG NzZM 2003, 199, oder
sonstiger Abgrenzungen, die Nachbarn beim
Einparken storen.

Da das Sondernutzungsrecht kraft Vereinba-
rung Ubertragen wird, kénnen in dieser Ver-
einbarung — meist also in der Teilungserkla-
rung — auch die Pflichten des Sondernutzungs-
berechtigten (z.B. Ubernahme der Kosten- und
Lastentragung, der Verkehrssicherungs- sowie
der Instandhaltungspflicht) geregelt werden.
Ohnedem gilt nd&mlich weiterhin der Grundsatz
der gemeinschaftlichen Kosten- und Lastentra-
gung, da es sich um gemeinschaftliches Eigen-
tum handelt, 8 16 Abs. 1 WEG.

Noreen Walther
Rechtsanwaltin

In eigener Sache

Achtung Verjahrung droht!

Wir befinden uns bereits in der zweiten Halfte
des Jahres 2014 und mochten auf das Problem
der Verjahrung hinweisen.

Am 31.12.2014 verjahren die Forderungen
aus rickstandiger Miete des Jahres 2011
sowie Nachforderungen aus Betriebskosten-
abrechnungen des Jahres 2010.

Bitte prufen Sie, ob diesbeziglich alle Ruck-
stande bereits tituliert sind. Sofern dies nicht
der Fall sein sollte, wollen Sie uns bitte eine
entsprechende Forderungsaufstellung

bis zum 30. Oktober 2014

zukommen lassen.

Um die Verjadhrung zu unterbrechen, werden
wir sodann noch vor Jahresabschluss ein ge-
richtliches Mahnverfahren einleiten.

Bei dieser Gelegenheit dirfen wir nochmals an
die kurze Verjahrungsfrist von sechs Monaten
fir Forderungen aus einem beendeten Miet-
verhéltnis erinnern. Diese Frist beginnt mit
dem Tage, an dem die Herausgabe der Woh-
nung stattfand.

Bei Vorliegen eines solchen Verjahrungsfalls
bitten wir vor Ubergabe der Unterlagen um
Prifung der aktuellen Wohnanschrift des
Schuldners.

Am 3. September 2014 hat ein Team unserer
Kanzlei am 9. Firmenlauf Chemnitz teilge-
nommen. Die 4,8 km-Strecke durch die Chem-
nitzer Innenstadt haben alle Teilnehmer ge-
meinsam mit 5000 anderen Firmenl&ufern in
Angriff genommen und gut Uberstanden. Die
Platzierungen sind nicht von Bedeutung, denn
im Mittelpunkt standen diesmal Spaf, Gesund-
heit und Unterhaltung.

STRUNZ ¢ ALTER
RECHTSANWALTE
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