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Das neue Betreuungsrecht — Auswirkungen auf die Wohnungs-
eigentumsverwaltung

Ziel der Neuregelung

Mit dem Gesetz zur Reform des Vormundschafts- und Betreuungsrechts
vom 04.05.2021 tritt eine umfassende Reform des Betreuungsrechts zum
01.01.2023 in Kraft, die auch Auswirkungen auf die Verwaltungstatigkeit
im Wohnungseigentumsrecht hat.

Der Gesetzgeber hat insbesondere entschieden, dass die Selbstbestim-
mung des Betreuten gestérkt werden soll und ihm mehr eigene Entschei-
dungsbefugnisse eingerdumt werden sollen. Damit soll die Teilhabe des
Betreuten am Rechtsleben gestirkt werden. Dies wird durch entschei-
dende Anderungen in den neu gefassten §§ 1821 und 1823 BGB deutlich.
Das Verhaltnis zwischen Betreuer und Betreutem wird nunmehr bestimmt
durch den Grundsatz der Erforderlichkeit, der unterstiitzenden Entschei-
dungsfindung und der ausschlieBlichen Beriicksichtigung der Wiinsche
des Betreuten. Dies geht einher mit einer faktischen Begrenzung der Ver-
tretungsmacht des Betreuers.

Der Betreuer soll nur noch handeln, wenn der Betreute es tatséchlich nicht
kann. Der Betreuer soll nur Hilfestellung geben, wenn es gebraucht wird.
Damit wird eine wesentliche Aufgabe des Betreuers kiinftig darin liegen,
im Rahmen der unterstiitzenden Entscheidungsfindung zusammen mit
dem Betreuten herauszufinden, was dieser selbst regeln kann und was der
Betreuer regeln muss. Handelt der Betreuer, hat er sich nunmehr nur noch
nach den Wiinschen des Betreuten zu richten. Die bisherige Orientierung
am Wohl des Betreuten ist nicht mehr maRgeblich. Ausgenommen sind
Wiinsche, die die Person oder das Vermdgen des Betreuten erheblich ge-
fahrden wiirden.

Schlussendlich zeigt die Neufassung des § 1823 BGB, wonach der Betreuer
den Betreuten gerichtlich und auRergerichtlich vertreten kann, dass es Ziel
des neuen Betreuungsrechtes ist, den Betreuten soweit wie moglich selbst
handeln zu lassen.

Auswirkungen auf das Wohnungseigentumsrecht

Fir die Feststellung, ob fiir den Wohnungseigentlimer eine Betreuung an-
geordnet und ein Betreuer bestellt ist, wird der Verwalter auch zukiinftig
auf die Selbstauskunft des Betreuten oder die Anzeige des Betreuers an-
gewiesen sein. Das Betreuungsgericht ist weder zur Auskunft verpflichtet,
noch dazu befugt.

Ist bekannt, dass eine Betreuung besteht, muss geklart werden, welchen
Aufgabenkreis mit welchen Aufgabenbereichen die Betreuung umfasst.
Die Verwaltung von Wohneigentum wird durch den Aufgabenbereich ,Ver-
mogenssorge” umfasst. Allerdings bedeutet die Anordnung dieses Aufga-
benbereiches nicht automatisch, dass der Betreuer handeln darf oder wird,
da es auch hier Bereiche geben kann, in denen ein geschiftsfahiger Betreu-
ter selbst handeln will und soll.
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Zu beachten ist immer, dass eine Betreuung keinen Einfluss auf die Geschéaftsfahigkeit hat.

Fiir den Verwalter ist es jedoch von grofRer Bedeutung zweifelsfrei festzustellen, an wen er sich bei an-
geordneter Betreuung zu wenden hat.

Der Betreuer ist allein zustédndig, wenn der Betreute geschéftsunfahig ist. Verldssliche Informationen
hiertiber kann der Verwalter nur Gber den Betreuer erlangen.

Ist der Aufgabenbereich Vermdgenssorge und ein Einwilligungsvorbehalt angeordnet, kann der Verwal-
ter sicher sein, dass der Betreute nur mit Beteiligung des Betreuers rechtlich wirksam handeln kann.
Im Ubrigen konnte der geschaftsfihige Betreute nach altem Recht selbst wirksam handeln, der Betreu-
er konnte ihn jedoch innerhalb seines Aufgabenbereiches auch wirksam vertreten. Dies konnte dazu
flhren, dass es zu widerspriichlichen Rechtsgeschéaften kam, die beide wirksam waren.

Diese Konstellation soll es zukiinftig nicht mehr geben, da sich der Betreuer zurtickhalten soll, wenn der
Betreute selbst handeln kann und will.

Der Verwalter sollte jedoch auch weiterhin wegen § 1311 BGB Willenserkldrungen, die gegeniiber dem
Wohnungseigentiimer abzugeben sind, sowohl an den Betreuer als gesetzlichen Vertreter, als auch an
den Betreuten richten.

Die Ladung zur Eigentiimerversammlung ist, sofern der Betreuer, dessen Aufgabenbereich die Verma-
genssorge umfasst, einschatzt, dass der Betreute die zu behandelnden Angelegenheiten selbst bewalti-
gen kann, nur an den Betreuten zu richten.

Bestehen fiir den Verwalter Zweifel und will er Ladungsméngel vermeiden, schadet eine zusétzliche
Ladung an den Betreuer jedoch nicht.

Fir die Teilnahme an der Versammlung steht die Frage der Verletzung des Grundsatzes der Nichtoffent-
lichkeit, wenn Betreuer oder Betreuter teilnehmen, ohne dazu berechtigt zu sein.

Ist der Betreute zur selbstdndigen Teilnahme und Abstimmung in der Lage, hat der Betreuer kein Anwe-
senheitsrecht mehr, selbst wenn die Verwaltung von Wohnungseigentum zu seinem Aufgabenbereich
gehort.

Betreuungsrecht — stock,adobe.com '
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Das hat der Verwalter im Vorfeld der Versammlung mit dem Betreuer und dem Betreuten zu klaren.
Modchte der Betreute zu seiner Unterstlitzung jedoch vom Betreuer begleitet werden, dirfte er jedoch
einen Anspruch auf Zulassung als Berater haben. Erklért der Betreuer, dass der Betreute nur tiber ein-
zelne Themen abstimmen kann, so ergibt sich aus dem Grundsatz der Erforderlichkeit fiir die tibrigen
Themen ebenfalls ein Teilnahmerecht des Betreuers.

Bei Anordnung des Einwilligungsvorbehaltes bedirfen die Handlungen des Betreuten fiir ihre Wirk-
samkeit der Zustimmung des Betreuers, daher besteht hier ein Teilnahmerecht des Betreuers.

Das Abstimmungsrecht folgt den vorgenannten Sachverhalten.

Ist der Betreute geschaftsfahig und in der Lage, wird sich der Betreuer zuriickhalten und den Betreuten
abstimmen lassen. Im Falle des Einwilligungsvorbehaltes stimmt ebenfalls der Betreute ab, der gleich-
zeitig anwesende Betreuer kann dann ad hoc genehmigen.

Schwierig wird es, wenn der geschéaftsfahige Betreute abstimmt, sein Betreuer ihn aber fiir unfahig halt
und aufgrund seiner Vertretungsmacht mit anderem Ergebnis abstimmt. Hier sind beide Stimmen wirk-
sam. Der Versammlungsleiter hat hier jedoch die Stimme des geschaftsfahigen Betreuten zu werten.
Fazit

Die Mitwirkung von Wohnungseigentiimern an der Wohnungseigentumsverwaltung, fiir die eine Be-
treuung angeordnet ist, wird fiir die Gemeinschaft und den Verwalter aufwendiger werden. Entschei-

dend wird sich hier eine konstruktive Zusammenarbeit mit den Betreuern auswirken.

Angela Gléckner
Dipl.-Juristin

Verkehrssicherungspflicht des Vermieters
im Winter

Das Jahr neigt sich dem Ende und der Winter
hat bereits begonnen. Auch wenn die winterliche
Landschaft schén anzusehen ist, so bringen Eis
und Schnee auch zahlreiche Gefahren mit sich.
Insbesondere stellt sich hierbei die Frage, wen
trifft die Verkehrssicherungspflicht? Wer ist fir
die R&um- und Streupflicht verantwortlich?

WER?

Zunéachst sollte hierbei kurz erlautert werden,
was unter Verkehrssicherungspflicht zu verste-
hen ist. Demnach ist der Eigentiimer verpflichtet,
sein Grundstiick derart zu unterhalten, dass kein
Mieter bzw. deren Besuch zu Schaden kommt.
Mithin ist grundsitzlich der Eigentiimer eines
Grundstlicks fiir die Raum- und Streupflicht ver-
antwortlich.

Fir die Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht
kann der Eigentiimer auch auf einen Hausmeister-

dienst oder andere Dritte zuriickgreifen. Die hier-
bei anfallenden Kosten kdnnen im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung auf den Mieter umge-
legt werden, soweit dies im Mietvertrag entspre-
chend vereinbart ist.

Auch wiare es moglich, die Raum- und Streupflicht
auf den Mieter zu Ubertragen. Dies bedarf aller-
dings einer ausdriicklichen Regelung im Miet-
vertrag. Ein kurzer Hinweis in der Hausordnung
wirde nicht geniigen. Sollte die Verpflichtung
nachtréaglich auf den Mieter ibertragen werden,
bedarf dies einer beidseitigen Vereinbarung. Die
Verpflichtung sollte zudem mdglichst konkret
gestaltet sein. Sollte die Pflicht auf mehrere Mie-
ter wirksam Ubertragen worden sein, muss der
Vermieter einen Plan erstellen, um die jeweilige
Verantwortlichkeit zu klaren. Die erforderlichen
Materialien fiir die Erfillung der Rdum- und
Streupflicht sind grundsétzlich vom Vermieter zu
stellen.



Verkehrsschilwce - stock.adobe.com

In jedem Fall ist der Vermieter verpflichtet, seinen
ausgewahlten Erfiillungsgehilfen zu kontrollieren.

WO und WIE?

Die Streu- und Raumpflicht besteht auf dem
Grundstilick des Eigentlimers. Hierbei missen
sdmtliche Gehwege, Aulentreppen sowie Ein-
gange und Zugénge nutzbar sein, ohne dass eine
Gefahrdung gegeben ist. Bei den angrenzenden
offentlichen Verkehrswegen tragt grundséatzlich
die Gemeinde die Verkehrssicherungspflicht. Al-
lerdings Ubertrdgt die Gemeinde diese Pflicht
meist per Satzung auf die Anlieger. Fiir den kon-
kreten Aufgabenumfang sollte ein Blick in die ent-
sprechende Satzung geworfen werden.

Im Ubrigen richtet sich der Umfang der Streu-
und Raumpflicht nach dem Einzelfall. Hierbei

kommt es auf das Verkehrsaufkommen und die
Haufigkeit der Benutzung durch die Mieter bzw.
FuRgéanger an. In jedem Fall muss ein rutschfester
Durchgang vorhanden sein, wobei zwei Personen
gefahrlos aneinander vorbeigehen kénnen sollten.

WANN?

Die Rechtsprechung hat zur Rdum- und Streu-
pflicht allgemein giltige Grundsétze entwickelt.
So gilt bei winterlichen Wetterverhéltnissen die
Pflicht, werktags von ca. 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr
und an Sonn- und Feiertagen ab 9:00 Uhr (BGH,
Urteil vom 12.6.2012 - VI ZR 138/11) der Ver-
pflichtung nachzukommen.

Michelle Freitag
Rechtsanwaltin




MIETRECHT

Die ,Garage aus DDR-Zeiten" — 2022 lduft die letzte fest datierte Ubergangsfrist ab

Was nach dem heutigen Recht unmdglich ist, war im Rechtssystem der DDR fest verankert — Eigentum
an Grundstiicken und Gegenstianden konnten auseinanderfallen. Grundlage hierfir waren regelmaRig
Nutzungsvertréage Uber die Grundstiicke gemaR §8§ 312 — 315 des Zivilgesetzbuches der DDR.

Dem Nutzer wurde die Errichtung einer Garage ermdglicht und er konnte Eigentum dann dieser erlan-
gen, als sei die Garage eine bewegliche Sache. Das Eigentum am Grundstiick blieb unbertihrt. Freilich
konnten auch mehrere Garagen unterschiedlicher Personen auf einem Grundstiick errichtet werden
und die Nutzer bildeten eine Garagengemeinschaft. Wegen derartiger Kollisionen mit der Dogmatik des
BGB wurden infolge der Wiedervereinigung unter anderem in den Art. 230 ff. des Einflihrungsgesetzes
zum BGB sowie dem Schuldrechtsanpassungsgesetz Ubergangsregelungen geschaffen.

So kénnen unter Umsténden auch heute noch Eigentum an Grundsttick und an der ,Garage aus DDR-
Zeiten" auseinanderfallen. Diese Konstellationen werden mit einigen Ausnahmen nach dem heute gel-
tenden Miet- und Pachtrecht des BGB abgewickelt. Eine dieser Ausnahmen lduft zum Ende des Jahres
2022 ab. Nach der Ubergangsregelung gemaR § 15 Schuldrechtsanpassungsgesetz ist der Nutzer (und
der Eigentlimer der Garage) bei Vertragsbeendigung nicht zur Beseitigung halftig zu beteiligen, wenn
der Grundsttlickseigentiimer die Garage binnen eines Jahres nach der Vertragsbeendigung beseitigt.
Der Nutzer hatte das Recht — nicht jedoch die Pflicht — das Geb&ude selbst zu beseitigen. Hintergrund
dieser Regelung ist, dass der Gesetzgeber wegen der Verwendung gesundheitsschadlicher Baumate-
rialien mit erheblichen Kosten komplett aufzuerlegen, gab der Gesetzgeber als unverhéltnismaRig an.

Diese Ausnahmeregelung lduft zum 31.12.2022 ab. Ab dann ist der Nutzer, wie es § 546 BGB fiir ,nor-
male” Félle vorsieht — zur Riickgabe des Grundstiickes entsprechend der vertraglichen Vereinbarung
verpflichtet. Die vertragliche Vereinbarung sah im Regelfall eine Freiflédche vor und die Garage wurde
erst nach Abschluss der Vereinbarung gebaut. Damit ist der Nutzer der ,DDR-Garage” ab dem Jahre
2023 bei Vertragsbeendigung grundsétzlich zur Beseitigung auf eigene Kosten verpflichtet.

René lllgen
Rechtsanwalt
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Emissionsfaktoren zur Ermittlung der CO,-Kosten

Der Bundesrat hat am 25.11.2022 einen Bundes-
tagsbeschluss zur Aufteilung der Kosten der CO,-
Kosten zwischen Vermietern und Mietern nach ei-
nem Stufenmodell gebilligt. Das Gesetz wird nun
zum 01.01.2023 in Kraft treten.

Zur Planung der wirtschaftlichen Auswirkungen
der beschlossenen CO,-Kostenaufteilung stellt
sich die Frage, woraus sich die Emissionsfaktoren
fir die einzelnen Brennstoffarten und die Warme-
lieferung ergeben.

In Medien finden sich unterschiedliche Werte, so
dass zu kléren ist, welche Werte verbindlich sind.
Nach § 7 Brennstoffemissionshandelsgesetz (kurz
BEHG) kann die Bundesregierung die Anforderun-
gen an die Ermittlung der Brennstoffemissionen
durch Verordnung festlegen. Davon hat sie fiir die
Jahre 2021 und 2022 mit der Emissionsbericht-
erstattungsverordnung 2022 (kurz EBeV 2022)
Gebrauch gemacht. Deren Anwendungszeitraum
endet jedoch zum Ende 2022. Eine Nachfolgere-
gelung liegt als Entwurf der EBeV 2030 vor, die
dann im Zeitraum 2023 bis 2030 gelten soll. Die
Verordnung miisste noch im Jahr 2022 beschlos-
sen werden, um dann zum 01.01.2023 in Kraft zu
treten.

In Anlage 2 Teil 4 EBeV 2030 findet sich eine um-
fangreiche Tabelle mit Standardwerten fiir Emis-
sionsfaktoren der relevanten Brennstoffe fir den
Betrieb von Heizungsanlagen.

Brennstoff Umrechnungsfaktor Heizwert E'fniizs\,:izr::fazst%iner
Heiz6l zu Heizzwecken (Heizol S) Tt/t 39,5 GJ/t 0,0797t C0O2/GJ
Flussiggas zu Heizzwecken 1t/t 46,0 GJ/t 0,06551t CO2/GJ
Erdgas 3,2508 GJ/MWh 1GJ/IGJ 0,0558t C02/GJ
Braunkohlenbriketts Rekord 1t/t 19,0 GJ/t 0,0992t C02/GJ

Leider ist die Angabe in Tonnen pro Gigajoul (GJ) nicht sonderlich nutzerfreundlich. Weder wird Heizol
nach Tonnen bemessen verkauft, noch verwendet man im Energielieferungsbereich Angaben in Joul.

Fiir Heizol ergibt sich aus den Standardwerten ein Emissionsfaktor von 0,2664 kgcozlkWhHi oder 2,6763
kgo,fl-

Bei Erdgas wird in Rechnungen zwischen dem Heizwert (Hi) und dem Brennwert (Hs) unterschieden.
Bezogen auf den Heizwert ergibt sich ein Emissionsfaktor von 0,2016 kg_.,/kWhHi und entsprechend
ein brennwertbezogener Emissionsfaktor von 0,1820 kg_.,/kWh,_ .
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Aufgrund der derzeit ohnehin sehr hohen Brennstoffpreise wurden mit Anderung des BEHG vom No-
vember 2022 die Festpreise fiir die Tonne CO, fir die Jahre 2023 bis 2025 abgesenkt. Diese betragen
jetzt noch 30 €/t CO, fiir 2023 (zuvor 35 €/t CO,), 35 €/t CO, fiir 2024 (zuvor 45 €/tCO,) und 45 €/t
CO, fiir 2025 (zuvor 55 €/t CO,).

Damit ergeben sich folgende Aufschlage auf den Netto-Lieferpreis:

2023 2024 2025
Erdgas in ct/kWh Hs 0,546 ct/kWh 0,637 c/kWh 0,819 ct{kWh
Heizol in ct/l 8,04 ct/l 9,38 ct/l 12,06 c/l

Eine Vorgabe der Berechnungsmethode bei Warmelieferungsnetzen, die hdufig auch durch verschiede-
ne Energietréger gespeist werden, findet sich im BEHG nicht. Grund dafiir ist, dass das BEHG bereits
bei der Bepreisung der Brennstoffe ansetzt und sich daher nicht mit spateren Umwandlungsstufen be-
schaftigen muss. Das ist aber auch der Grund, warum sich Warmelieferanten haufig noch schwertun,
einen verbindlichen Emissionsfaktor fiir die von ihnen gelieferte Warme zu beziffern. Spatestens in der
Warmelieferungsrechnung fiir 2022 ist der Emissionsfaktor fiir die Informationen nach § 3 Kohlendi-
oxidkostenaufteilungsgesetz durch den Warme- bzw. Brennstofflieferanten anzugeben. Dieser Wert ist
dann auch die Grundlage fir die vorzunehmende Aufteilung auf Mieter und Vermieter.

Martin Alter
Rechtsanwalt

Stundungen und Ratenzahlungen zugunsten von Mietern — Haftungsgefahr fiir Vorstédnde und
Geschiftsfiihrer?

Anlésslich der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklungen der letzten beiden Jahre, vornehmlich durch
die steigenden Energie- und Verbraucherpreise sowie eine hohe Inflation bedingt, sind viele Mieter in
finanzielle Schwierigkeiten geraten. Dies wirkt sich seit mehreren Monaten auch auf die Zahlung von
Mieten, Betriebskostenvorauszahlungen sowie Nachzahlungen nach Abrechnung selbiger aus. Mit
Blick auf die wohl weiterhin noch mindestens ein Jahr erhéhten Kosten fiir Heizung und Strom er-
gibt sich fiir Wohnungsunternehmen die dringende Notwendigkeit, ihre Liquiditat zu schiitzen und die
Mietenbuchhaltung engmaschig zu Gberwachen. Ein probates Instrument fiir saumige Mietzahlungen
sind daher Stundungs- sowie Ratenzahlungsvereinbarungen, die auch eine Vielzahl unserer Mandanten
bereits nutzen.

Dabei ist von den Geschéftsfiihrern und Vorstdnden der Wohnungsunternehmen stets die eigene Ver-
antwortlichkeit im Rahmen ihrer Leitungsfunktion im Auge zu behalten. Die Geschaftsfiihrungsbefug-
nis umfasst alle zur Verfolgung des Gesellschaftszwecks erforderlichen gewdhnlichen MaRBnahmen,
also sdmtlichen tatsachlichen und rechtlichen Handlungen, die der gewdhnliche Betrieb des Han-
delsgewerbes der Gesellschaft mit sich bringt. Die Befugnisse des Geschéftsfiihrers konnen im Ge-
sellschaftsvertrag beschrankt werden. Hierbei kdnnen z.B. die Vornahme einzelner Geschifte von der
Zustimmung der Gesellschafterversammlung abhéngig gemacht werden. Neben der Treuepflicht, dem
Wettbewerbsverbot und Auskunftspflichten ist grundsatzlich die Sorgfalt eines ordentlichen und ge-
wissenhaften Geschéftsleiters/Geschaftsmannes anzuwenden (§ 43 Abs. 1 GmbHG, § 34 Abs. 1 Satz 1
GenG). Die Fallgruppen als auch die Rechtsprechung zu dieser Thematik sind umfangreich und vielsei-
tig, prinzipiell haftet die GmbH-Geschéftsfiihrung als auch das Vorstandmitglied einer Genossenschaft
jedoch bei Nichtbeachtung oder Verletzung dieses Sorgfaltsmalstabs persdnlich (§ 43 Abs. 2 GmbHG,
§ 34 Abs. 2 GenG).



Im Bereich des Mietforderungsmanagements als wesensimmanentes Grundlagengeschaft sollte daher
unbedingt darauf geachtet werden, dass der Gewahrung von Stundungen und Ratenzahlungen — beide
haben Darlehenscharakter — eine verniinftige unternehmerische Entscheidung zugrunde liegt, welche
auf belastbaren und substantiierten Informationen basiert. Die Eigenverantwortung der Geschéftslei-
tung ermaéglicht zwar eine weiten Handlungsspielraum, welcher auch das bewusste Eingehen von Ri-
siken bis hin zur Gefahr einer Fehlbeurteilung oder Fehleinschdtzung miteinschliel3t, gleichwohl sollten
keine hohen Schéaden riskiert werden, wenn keine verniinftigen geschéftlichen Griinde dafiirsprechen.
Sofern aber die Liquiditdt durch groRflachig drohenden Forderungsausfall erheblich gefdhrdet wird,
sind weitreichende Handlungsspielrdume durchaus realistisch.

Sollten sich Geschaftsfiihrung oder Vorstandsmitglieder daher dafiir entscheiden, ihre Mieterschaften
vor einer Kiindigung des Mietverhéltnisses zu schiitzen und diese bei finanziellen Schwierigkeiten zu
unterstitzen, sollten auch bestimmte MaBnahmen die Grundsétze fiir umfangreiche Stundungen und
Ratenzahlungsvereinbarungen flankieren.

Vorschlagsweise sollte Folgendes unbedingt beachtet werden:

+ Prifung der Klauseln in Gesellschaftsvertrdgen, Satzungen sowie Anstellungsvertragen, inwie-
weit und bis zu welchen Wertgrenzen Rechtsgeschifte oder Willenserklarungen der Geschafts-
leitungen grundsatzlich zustimmungs- oder genehmigungsfrei erfolgen diirfen

« Protokollierung und Beschlussfassung in den Aufsichtsraten wegen prinzipieller Zustimmung fir
Kreditgewahrungen an Schuldner (Mieter oder sonstige Dritte)

« Protokollierung und Beschlussfassung in den Gesellschafterversammlungen / Vertreter- oder
Mitgliederversammlungen wegen prinzipieller Zustimmung fiir Kreditgewahrungen an Schuld
ner (Mieter oder sonstige Dritte), sofern dies erforderlich ist (z. B. wg. § 49 GenG)

+ Definition von Gesamtkredithéchstgrenzen je Schuldner (z. B. 12 Mieten)

« Definition einer zeitlichen Befristung der Kreditierung je Schuldner (z. B. 2 Jahre)

« Entlastungsvereinbarungen fiir Verpflichtungen bei verbundenen Mutter-Tochter-Schwester-
Enkel-Unternehmen (Stadtwerke, Verbandsgemeinschaften, Wasserwerke etc.)

» Bildung von Riicklagen und Priifung von Fremdfinanzierunginstrumenten (Ausfallrisiken) in Ab-
sprache mit Steuerberatern/ Wirtschaftsprifern
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« Einbindung von staatlichen Leistungsanspriichen der Schuldner in die Vereinbarungen

« Effizienzsteigerung bzw. Umstrukturierung in Mietenbuchhaltung, Controlling, Wohnungsver-
waltung und Kundenbetreuung sowie Schulung von Personal (z. B. Verwendung einheitlicher/
vereinfachter Muster)

In jedem Falle sollte beachtet werden, dass die Wohnungswirtschaft weder fremde Insolvenz- noch
Inkassorisiken bei Schuldnern uferlos tragen darf, noch dass Anreize zum Aufbau von Mietriickstdnden
und Vermdgensverfall bei Schuldner geschaffen werden. Ein besonderes Risiko stellen hierbei auch In-
solvenzanfechtungsanspriiche dar. Die hierzu neue glaubigerfreundliche Regelung in § 133 Abs. 3 Satz
2 InsO stellt den Abschluss von Ratenzahlungsvereinbarungen oder Stundungen zwar nicht per se unter
Verdacht einer anfechtbaren Handlung, gleichwohl ist das langzeitige Dulden von nicht unerheblichen
Schulden verbunden mit unregelmafRigen Teilzahlungen durchaus risikobehaftet. Teilweise kénnen im
unglinstigsten Fall sdmtliche Nach- oder Ratenzahlungen von Schuldnern fiir einen Zeitraum von 10
Jahren riickwirkend an Insolvenzmassen zu erstatten sein.

Anspriiche von Mietern auf Stundung oder Ratenzahlung bestehen zum aktuellen Zeitpunkt nicht. So-
weit gesetzliche Zahlungsverweigerungsrechte (z. B. Mietmoratorien und Kiindigungsverbote der Ver-
mieter) bestehen, sollten diese in den Beschlussfassungen der Unternehmensorgane sowie den Verein-
barungen mit den Schuldnern als 'nicht in Stundungen oder Ratenzahlungen einbezogen' klassifiziert
werden.

Sebastian Tempel
Rechtsanwalt

Versicherungsrechtliche Entscheidungen und Schlussfolgerungen fiir die Wohnraumvermietung

Am 20.10.2021 urteilte der BGH, der Wohngebaudeversicherer habe nicht fiir Nasseschaden aufgrund
einer undichten Fuge zwischen Dusche und Wand einzustehen, weil insoweit Wasser nicht aus einer in
Teil A8 3 Nr. 3S.2VGB 2008 genannten Quelle ausgetreten ist, Az. IV ZR 236/20. Gewdhnliche Sili-
konfugen sind keine Installationsgegenstidnde im Sinne des Kleinreparaturbegriffs der Il. BV, der Mieter
ist also nicht kostentragungspflichtig fir die Instandhaltung und —setzung. Als sog. Wartungsfugen
sollten sie nach 5 Jahren kontrolliert und ggf. erneuert werden. Sinnvoll erscheint es dariiber hinaus,
den Mieter in einer Anlage zum Mietvertrag, in welcher weitere Hinweise zum Umgang mit der Miet-
sache enthalten sind, fiir die Problematik zu sensibilisieren und ihn auf seine Anzeigepflicht fiir Risse
u. A. hinzuweisen. Der Mieter ist zwar gemiR § 536 ¢ BGB verpflichtet, dem Vermieter unverziiglich
anzuzeigen, wenn sich im Laufe der Mietzeit ein Mangel der Mietsache zeigt oder wenn eine MaRnahme
zum Schutz der Mietsache gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr erforderlich wird. Ob er schadhafte
Fugen jedoch als Mietmangel oder Gefahr in diesem Ausmal begreift, ist zweifelhaft.

Fir schuldhafte und rechtswidrige Pflichtverletzungen haftet der Mieter dem Vermieter, wenn diese
kausal fur einen Schaden des Vermieters sind, § 280 BGB. Man denke an Wasserschiden durch eine
nicht korrekt angeschlossene Mischbatterie des Mieters oder infolge eines undichten Waschmaschi-
nenschlauches, einen Brand verursacht durch eine umfallende Kerze oder durch einen unbeaufsichtigt
erhitzten Topf und dergleichen mehr.

Schuld setzt mindestens leichte Fahrldssigkeit voraus, § 276 BGB. Diese Schwelle ist schnell iber-
schritten.



Entschédigt die Wohngebaudeversicherung den Vermieter, geht der Entschadigungsanspruch auf diese
Uber, § 86 Abs. 1VVG. Ist ein Schaden durch die Wohngeb&udeversicherung abgedeckt, hat der Mie-
ter deren Pramien haufig iber die Betriebskostenumlage anteilig mitfinanziert. In diesem Fall leistet er
faktisch die Beitragszahlungen anstelle des Versicherungsnehmers anteilig und sollte deshalb auch in
den Genuss der Versicherungsleistungen kommen. Die Rechtsprechung hat tiber viele Jahrzehnte eine
gefestigte Rechtsprechung zu dieser Thematik begriindet:

Eine sog. ergdnzende Vertragsauslegung ergebe, dass der Wohngebaude-Versicherer stillschweigend
einen RegreRverzicht zugunsten des Wohnraummieters fiir Falle einfach fahrlassig verursachter Scha-
den erklart habe, BGH 23.10.2016, Az. IV ZR 52/14. Ziel des Regressverzichtes sei es, das Dauerschuld-
verhaltnis zwischen den Mietparteien nicht unnétig zu belasten. Dieser Belastungsschutz gelte auch fiir
den berechtigten Untermieter, so OLG Karlsruhe 13.03.2007, Az. 8 U 13/06, aber nicht fiir den unbe-
rechtigte Untermieter, vgl. LG Diisseldorf 17.10.2016, Az. 21S 257/14.

Fiir den Vermieter ergebe sich daraus die Pflicht, nicht den Mieter, sondern die Versicherung nach einem
leicht fahrléssig verursachten versicherungsrelevanten Schadensfall in Anspruch zu nehmen. Sieht er
davon ab, muss er den Schaden am Mietobjekt gleichwohl auf eigene Kosten beseitigen, BGH ebd. Bis
dahin darf der Mieter dementsprechend die Miete evtl. sogar mindern! Wiirde der Vermieter den Mie-
ter auf Schadenersatz in Anspruch nehmen, kdnnte dieser eigene Schadenersatzanspriiche in gleicher
Hoéhe gegen den Vermieter aufrechnen, die auf der Verletzung der Pflicht zur Inanspruchnahme der
Versicherung beruhen, 8§ 241, 280, 387 BGB. Der Mieter muss aber seine durch den Brand zerstérten
Sachen selbst entsorgen, BGH 21.01.2014, Az. VIII ZR 48/13. Schon bei grob fahrlassigen Pflichtverlet-
zungen darf jedoch der Vermieter bzw. die Versicherung den Mieter auf Schadenersatz bzw. Regress in
Anspruch nehmen, BGH 8.11.2000, Az. IV ZR 298/99; 26.10.2016, Az. IV ZR 52/14.
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Wie ordnet die Rechtsprechung Fehlverhalten des Mieters ein?

« leichte Pflichtwidrigkeit durch kurzzeitiges Verlassen der Kiiche bei versehentlich angeschalte-
nem aber funktionstiichtigen Ceranherd, OLG Sachsen-Anhalt 11.11.2013, Az. 6 U 21/13; bei
Brand durch Entziindung von Ol in einem Topf auf dem Herd, den ein 12-jshriges Kind darauf
abgestellt und vergessen hat, BGH 21.1.2014, Az. VIII ZR 48/13

« grobe Fahrléssigkeit bei bewusstem Entweichenlassen von Butangas in geschlossenem Raum
zur Herstellung von Cannabisél ohne angeschlossenes Verbrauchsgerét; Benutzung von Brenn-
spiritus an einem offenen Kamin, LG Oldenburg 22.06.2021, Az. 16 0 4029/20

Fir den Vermieter bietet die Inanspruchnahme der Versicherung anstelle des schadensstiftenden Mie-
ters auch den Vorteil, dass die Versicherung meist eine Neuwertentschadigung zahlt, zugunsten des
Mieters aber stets der sog. Abzug neu fir alt (Zeitwertabzug) Anwendung finden muss.

Falls der leicht fahrldssig schadensstiftende Mieter selbst eine Privathaftpflichtversicherung abge-
schlossen hat, die eintrittspflichtig ist, darf der Wohngebaudeversicherer zwar den Mieter nicht in Re-
greB nehmen, weil dieser sonst fiir seine freiwillige Privatvorsorge bestraft wiirde. Da aber ein Fall der
Mehrfachversicherung vorliegt, muss der Privathaftpflichtversicherer dem Wohngeb&udeversicherer
anteilig Ausgleich leisten, 8 78 Abs. 2 Satz 1 VVG entsprechend.

Im Falle der groben Fahrléssigkeit haftet der Mieter ggf. quotal, bei Vorsatz vollsténdig allein.

Besondere Aufmerksamkeit gilt derzeit der Entwicklung der Rechtsprechung zur Haftung bei Akku-
Branden. Die damit einhergehenden Risiken sind allgemein deutlich unterschéatzt, da kaum ein Verbrau-
cher die Bedienungsanleitungen hierzu beachtet, die im Wesentlichen auch der Haftungsfreizeichnung
der Hersteller dienen sollen. Das Laden von Lithium-Akkus ist fiir nahezu jeden inzwischen Alltag gewor-
den, ohne zu beachten, dass diese Akkus eine besondere Brandgefahr darstellen kénnen und deshalb
das Laden nicht in der Nahe leicht brennbarer Gegenstédnde stattfinden darf, defekte oder tiefenentla-
dene Akkus nicht mehr geladen werden diirfen, Akkus unbekannter Herkunft (z. B. gebraucht erwor-
ben) zusatzlich nur unter Aufsicht und dergleichen mehr. Das OLG Bamberg hat bspw. am 12.06.2019
zu Az. T U 34/19 verkiindet, das im Keller neben Kleidungsstiicken u. v. m. erfolgte unbeaufsichtigte
Laden eines Lithium-Akkus in gebraucht in einer Onlinebérse fiir 8 € erworbenen Spielzeughelikopter
stelle ein grob fahrldssiges Verhalten dar. Der Schaden belief sich auf iber 30 T€.

Noreen Walther
Rechtsanwaltin
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Spende fiir den Sonnenstrahl e. V. Dresden — Forderkreis fiir krebskranke Kinder und Jugendliche

Am 17. November 2022 konnten wir dem Geschéaftsfiihrer des Sonnenstrahl e. V. Dresden im Namen
unserer Kanzlei eine Spende von 1.000 EUR Gberreichen.

Hiermit wird u. A. ermdglicht, dass Familienmitglieder von krebserkrankten und im Uniklinikum Dres-
den behandelten Kindern in Gastewohnungen in unmittelbarer Nachbarschaft der Kinderonkologie un-
terkommen kdnnen, wenn sie von weiter her anreisen miissen und wahrend der Therapien vor Ort ihre
Kinder begleiten.

Wir mochten hiermit ein Zeichen der Solidaritat mit den Schwachen und Kranken unserer Gesellschaft
setzen.

wWww.sonnenstrahl-ov.o rg
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