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Probleme mit der Mehrwertsteuersenkung fiir Gas und Fernwarme

In den ersten Monaten des Jahres gehen regelmaRig die Jahresrechnungen
der Energieversorger bei den Wohnungsunternehmen und Immobilienver-
waltern ein. Flir das Jahr 2022 gab es insbesondere wegen der Berechnung
der Dezember-Soforthilfe und der Mehrwertsteuersenkungen einige Ver-
zogerungen. Leider gilt hier nicht ,Was lange wéahrt wird endlich gut". Im
Gegenteil gibt es eine Vielzahl von mdglichen Abrechnungsfehlern, wie die
Flut an Nachfragen zu diesem Thema belegt.

Bezogen auf die Umsatzsteuer hat der Gesetzgeber eine Absenkung Um-
satzsteuersatz von bisher 19 % auf 7 % fiir die Lieferung von Gas und War-
me mit Wirkung vom 01.10.2022 bis 31.03.2024 beschlossen.

Die Absenkung erstreckt sich dabei nicht nur auf den Arbeitspreis, sondern
auch auf den jeweils vereinbarten Grundpreis. Nach den Erlduterungen des
Bundesfinanzministeriums im Rundschreiben vom 25.10.2022 (GZ: Il C 2
-S 7030/22/10016 :005) gilt der erméaRigte Steuersatz auch fir die Liefe-
rung von Biogas oder die Lieferung per Tanklastwagen und sogar fiir das
Legen von Gas-Hausanschlissen.

Bei der Warmelieferung wird vom Bundesfinanzministerium jedenfalls eine
sehr weite Auslegung des Merkmals der "Lieferung von Wéarme UGber ein
Warmenetz" vertreten. In dem Rundschreiben wird dies als jede Lieferung
der Warme aus einer Warmeerzeugungsanlage definiert. Daher diirften
auch Falle der Nahwarme und ,Contracting-Anlagen" von dem erméRigten
Steuersatz profitieren.

Aufgrund der zeitlichen Befristung und des Anderungszeitpunkts zum
01.10.2022 ergeben sich umfangreiche Probleme hinsichtlich Auswirkun-
gen der Steuerdnderungen. Vom Grundsatz her ist jeweils der Steuersatz in
der Rechnung anzuwenden, der zum Ende des Leistungszeitraums gegol-
ten hat. Dies wére bei einer Jahresrechnung fiir 2022 der Steuersatz zum
31.12.2022 und damit 7 %.

Von einigen Versorgern wird jedoch nach dem sogenannten Zeitscheiben-
modell abgerechnet. Dabei wird eine Aufteilung des Lieferzeitraums bis
zum 30.09.2022 mit einem Steuersatz von 19 % und ab dem 01.10.2022
mit 7 % in der Rechnung aufgefiihrt.

Das Bundesfinanzministerium hat in seinem Rundschreiben nochmals
bestétigt, dass es grundsétzlich beide Modelle (Stichtagsmodell und Zeit-
scheibenmodell) akzeptiert. Es hat darliber hinaus mitgeteilt, dass es auch
ein Hybridmodell dahingehend akzeptiert, dass fiir die Jahre 2022 und
2023 das Stichtagsmodell zur Anwendung kommt und im Jahr 2024 dann
das Zeitscheibenmodell. Dadurch wiirde die maximal mogliche Umsatz-
steuerermalligung erreicht.
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Leider machen einige Energieversorger davon keinen Gebrauch und wenden fiir das Jahr 2022 das Zeit-
scheibenmodell an. Gerade fiir die Wohnungswirtschaft ergibt sich daraus ein erheblicher Nachteil, da
die Vermietung von Wohnraum umsatzsteuerfrei ist und daher keine Moglichkeit zum Umsatzsteuer-
vorabzug besteht. Demzufolge wirkt sich diese Entscheidung der Energieversorger erheblich zulasten
der Wohnungsunternehmen und ihrer Mieter aus.

Die beste Begriindung der Energieversorger, die sich fiir das Zeitscheibenmodell entscheiden, ist noch,
dass ihre Software eine andere Abrechnung nicht vorsieht. Es stellt sich aber die Frage, ob der Kunde ein
solches Argument gegen sich zédhlen lassen muss.

Es spricht einiges dafiir, dass der Energielieferungskunde aus dem Energielieferungsvertrag einen An-
spruch auf ,Bestpreisabrechnung" in Bezug auf die Umsatzsteuer hat. Zunéchst kann die Ansicht ver-
treten werden, dass es sich bei den Energielieferungsvertrdgen jeweils um Nettopreisvereinbarungen
handelt. Die Preise werden in der Regel als Nettopreise zuztiglich diverser Umlagen berechnet und auf
der Grundlage von Preisdnderungsvereinbarungen angepasst. Jeweils auf das Ergebnis wird dann die
glltige Umsatzsteuer aufgeschlagen. Jedenfalls bei Nettopreisvereinbarungen diirfte ein Anspruch auf
das jeweils giinstigste Abrechnungsmodell fiir die Umsatzsteuer bestehen.

Dariiber hinaus finden sich in den Energielieferungsvertrdgen jeweils Klauseln, nach denen neu ent-
stehende Steuern und Abgaben dem Kunden weiter belastet werden diirfen. Diese Klauseln sind in der
Regel (jedenfalls, wenn sie wirksam sein sollen) so ausgestaltet, dass auch der Wegfall oder die Verrin-
gerung von Steuern und Abgaben weitergereicht werden miissen. Auch aus dieser Steuer- und Abga-
benklausel ergibt sich damit ein Anspruch auf die ,Bestpreisabrechnung".

Soweit solche Vereinbarungen in den Energieliefervertragen nicht enthalten sind, kann man sich auf die
allgemeinen Regeln des Schuldrechts im BGB stiitzen. Dort heif3t es in § 241 Abs. 2: ,Das Schuldver-
héltnis kann nach seinem Inhalt jeden Teil zur Riicksicht auf die Rechte, Rechtsgtiter und Interessen des
anderen Teils verpflichten."

Es spricht also vieles dafiir, dass es einen Anspruch auf die Korrektur einer fehlerhaften Rechnung in
Bezug auf den Mehrwertsteuersatz gibt. Der Wohnraumvermieter sollte daher auf die Anwendung des
Stichtagsmodells bei der Umsatzsteuerberechnung fiir 2022 bestehen.

Hier ist zu beriicksichtigen, dass der Vermieter nach dem betriebskostenrechtlichen Wirtschaftlich-
keitsgebot (§ 556 Abs. 3 BGB) im Interesse seiner Mieter auf die Korrektur fehlerhafter Rechnungen
hinwirken muss. Tut er dies nicht, lduft er Gefahr, im Betriebskostenprozess den Einwand des VerstolRes
gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot gegen sich gelten lassen zu miissen. Er kann dann die Kosten nicht
vollstédndig umlegen.

Dasselbe gilt im Ubrigen bei einer fehlerhaften Berechnung der Dezember-Soforthilfe oder der Preiser-
héhung im Jahr 2022 auf der Grundlage unwirksamer Preisdnderungsklauseln.

Martin Alter
Rechtsanwalt

Wer trigt die Kosten fiir eine notwendige Korrektur der Heizkostenabrechnung

Wegen der zahlreichen Fehlerquellen der Energieversorgerrechnungen fiir das Jahr 2022 - gedacht sei
nur an Anderung der Mehrwertsteuer auf Gas und Warme oder ungeklirte Fragen zur Dezember-So-
forthilfe - stellt sich die Frage, wer fiir die Kosten einer Korrektur einer bereits erstellten Heizkostenab-
rechnung aufkommen muss.

Zunichst miissen die unterschiedlichen Vertragsverhéltnisse getrennt betrachtet werden.

In Mietverhaltnis schuldet der Vermieter seinem Wohnraum- oder Gewerberaummieter eine korrekte
Abrechnung. Liegt eine falsche Betriebs- und Heizkostenabrechnung vor, hat der Mieter einen Anspruch
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auf Korrektur. Er ist hingegen nicht verpflichtet, die eventuell entstehenden Kosten fiir eine solche Kor-
rektur zu tragen. Der Vermieter kommt lediglich seiner Pflicht zur richtigen Abrechnung mit der Korrek-
tur nach.

Hier schlief3t sich dann die Frage an, ob der Vermieter vom Abrechnungsdienst eine kostenlose Kor-
rektur verlangen kann. Dies ist nicht der Fall, solange die Fehlerhaftigkeit der ersten Abrechnung nicht
vom Abrechnungsdienst verursacht wurde. In den hier zu betrachtenden Fallen hat jedoch der Grund-
stlickseigentiimer (Vermieter) in der Regel die abzurechnenden Kosten gegeniiber dem Abrechnungs-
dienst mitgeteilt. Der Abrechnungsdienst hat sodann lediglich die ihm zur Verfligung gestellten Daten
verarbeitet. Insoweit liegt kein Fehler in der Werkleistung des Abrechnungsdienstes. Die Korrektur stellt
demnach keine Nacherfiillung der Leistungen dar, sondern eine wiederholte Leistung. Eine solche wie-
derholte Leistung ist zu verglten. Demzufolge kann der Abrechnungsdienst fiir eine wiederholte Ab-
rechnung, die wegen fehlerhafter Kostendaten notwendig wurde, ein Entgelt verlangen. Soweit nichts
Anderes vereinbart ist, kann der Ubliche Preis verlangt werden. Der Ubliche Preis entspricht dem fir
vergleichbare Leistungen, also dem vereinbarten Preis fiir die Erstabrechnung.

Demnach entstehen durch die Korrekturabrechnung Mehrkosten fiir den Kunden des Abrechnungs-
dienstes. Zu diesen Mehrkosten kommen weitere Verwaltungskosten des Kunden als Vermieter, Haus-
verwalter oder WEG-Verwalter fiir die Erstellung und Versendung sowie Beschlussfassung lber neue
Jahresabrechnungen.

FernWarme ='stockiadobe.cOm

Bleibt zu prifen, ob der insoweit mehrbelastete Grundstiickseigentiimer einen Ersatzanspruch hin-
sichtlich der Mehrkosten gegentiber seinem Energielieferanten geltend machen kann.

Die Antwort darauf hdngt davon ab, ob in der zunéchst erstellten Rechnungslegung des Lieferanten ein
Vertragsverstol} zum Energieliefervertrag zu sehen ist. Hier ldsst sich die Ansicht vertreten, dass sich
zumindest aus den vertraglichen Nebenpflichten zur Riicksichtnahme auf die Interessen des Vertrags-
partners (§ 247 Abs. 2 BGB) ein Anspruch herleiten lasst. Diese kann auch zu einem Schadensersatzan-
spruch gemaR § 280 Abs. 1BGB fiihren.

Zu berticksichtigen ist an dieser Stelle allerdings auch eine Ricksichtnahmepflicht des Grundstticksei-
gentiimers gegeniiber seinem Energieversorger. Im speziellen Fall resultiert eine Schadensminderungs-
pflicht. Daraus folgt, dass der Grundstiickseigentiimer bei erkannten oder leicht erkennbaren Fehlern
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der Energieversorgerrechnung zunachst auf eine Korrektur der Energierechnung hinwirken muss und
bis zur Korrektur der Energierechnung die Erstellung der Abrechnungen gegeniiber den Nutzern der

Immobilie zurtickstellen muss.

In jedem Fall empfiehlt es sich in diesem Jahr, vor der Meldung von Kosten an den Abrechnungsdienst
die Jahresrechnungen der Energieversorger griindlich zu priifen und im Zweifel gegentiber den Ener-

gieversorgern zu beanstanden.

Martin Alter
Rechtsanwalt

Der Pflanzenriickschnitt im Nachbarschaftsrecht

Die kalte Jahreszeit neigt sich nunmehr dem Ende
und die ersten Friihjahrsboten sind bereits zu se-
hen. Damit verbunden wiéchst auch schnell die
Hecke oder Zweige des Baumes vom Nachbar tiber
die Grundstlicksgrenze. Hier sind Streitigkeiten
oft vorprogrammiert. Um solche Eskalationen am
Gartenzaun zu vermeiden, soll der nachfolgende
Beitrag die wichtigsten gesetzlichen Regelungen
erlautern. Die maligeblichen Vorschriften finden
sich hierbei im BGB sowie im Nachbarschafts-
recht des betroffenen Bundeslandes. Zur verein-
fachten Darstellung wird im Anschluss lediglich
auf das Sachsische Nachbarschaftsrecht (Sachs-
NRG) ausfihrlich eingegangen und auf die ande-
ren landesrechtlichen Vorschriften verwiesen.

<| it gfter Zagdn#& sto.ado m.f?

Bereits im Vorfeld konnen Streitigkeiten vermie-
den werden, indem bei Neuanpflanzungen der
Grenzabstand ordnungsgemal eingehalten wird.
GemaR § 9 S&achsNRG sind Baume, Straucher
oder Hecken mindestens 0,5 Meter oder, falls
die Bepflanzung tiber 2 m hoch ist, mindestens 2
m von der Grundstiicksgrenze des Nachbarn zu
pflanzen. (§ 44 ThirNRG, § 34 LASA NbG)

Sollte die Bepflanzung des Nachbarn nichtsdes-
totrotz Uber die Grundstilicksgrenze ragen, greift
§ 910 BGB. Demnach diirfen {iberragende Aste
abgeschnitten werden, wenn dem Nachbarn zu-
vor eine angemessene Frist zur Beseitigung ge-
setzt wurde und diese jedoch fruchtlos verstrich.
Sollte von diesem Selbsthilferecht Gebrauch ge-




macht werden, ist allerdings Sorgfalt walten zu
lassen. Andernfalls kann bei einem libermaRigen
Riickschnitt ein Schadensersatzanspruch entste-
hen. Angemerkt sei an dieser Stelle, dass auch die
selbigen Grundsatze fir iberwachsende Wurzeln
gelten.

Von einem radikalen Rickschnitt ist allerdings
im Zeitraum vom 1. Méarz bis zum 30. September
abzusehen. Dies wird nach § 39 Bundesnatur-
schutzgesetz untersagt. Hier gilt eine bundesein-
heitliche Schonfrist in der sogenannten Wachs-
tumsperiode. Ausgenommen von diesem Verbot
sind ricksichtsvolle Form- und Pflegeschnitte,
welche jederzeit erlaubt sind.

Ferner steht dem beeintrachtigten Grundstiicks-
eigentiimer durch {iberhingende Aste ein Be-
seitigungsanspruch nach § 1004 BGB zu. Wobei
auch bei dieser Anspruchsgrundlage eine Beein-
trachtigung der Nutzung des Grundstiicks gege-
ben sein muss. Reines Missfallen geniigt nicht.
Die Priifung, ob eine erhebliche Beeintrachtigung
vorliegt, ist stets eine Frage des Einzelfalls. Eine
erhebliche Beeintrachtigung kann allerdings auch
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durch herabfallendes Laub, Nadeln, Zapfen und
Schattenwurf verursacht werden. Wie vormals
bereits erwdhnt wurde, ist eine Prifung immer
im Einzelfall vorzunehmen. Beispielsweise lehnte
das Landgericht Saarbriicken einen Anspruch auf
Riickschnitt einer Birke ab, da nur eine geringfi-
gige Beeintrachtigung gegeben sei. Insofern wur-
de die Entscheidung damit begriindet, dass in der
Wohngegend viele Bdume vorhanden sind und der
Eigentlimer dies bereits im Vorfeld wusste und so-
mit die Einwirkungen der Natur freiwillig in Kauf
nimmt. (Urteil vom 5.6.1986, Az. 2 S 185/84)

Fazit

Viel zu oft entstehen Streitigkeiten durch fehlende
Kommunikation und Toleranz. Aus diesem Grund
sollte zundchst immer das Wort mit den Nachbarn
gesucht werden, bevor man rechtliche Schritte in
Erwédgung zieht. Andernfalls kann das nachbar-
schaftliche Verhéltnis nachhaltig zerriittet wer-
den.

Michelle Freitag
Rechtsanwaltin

Das vereinfachte Umlaufverfahren im WEG - ein zu selten genutztes Geschenk des Gesetzgebers

Beschliisse in Wohnungseigentiimerversammlungen bediirfen — von Ausnahmeféllen kraft Vereinba-
rung nach § 47 WEG abgesehen — stets nur noch der einfachen Stimmenmehrheit (§ 25 Abs. 1 WEG),
Beschliisse im Umlaufverfahren dagegen der Allstimmigkeit (§ 23 Abs. 3 Satz 1 WEG).

Seit 01.12.2020 besteht jedoch die Moglichkeit, Beschliisse mit einfacher Mehrheit im Umlaufverfah-
ren zu fassen. Dieses Geschenk des Gesetzgebers an die Eigentiimer und Verwalter wird bislang jedoch
selten genutzt. Was ist zu beachten?

Zunachst einmal bedeutet die Neuregelung keineswegs, dass jedes Umlaufverfahren mit einfacher
Stimmenmehrheit durchgefiihrt werden kann. Auch kann die Gemeinschaft nicht beschlief3en, dass
dem so sein soll, dies wiére nichtig. Die Eigentlimer kénnen jedoch beschlie3en, ,dass fiir einen einzel-
nen Gegenstand die Mehrheit der abgegebenen Stimmen genligt.”, § 23 Abs. 3 Satz 2 WEG. Ob unter
einzelnem Gegenstand auch jede Jahresabrechnung verstanden werden kann, ist umstritten.

Der Gesetzgeber dachte aber an den Fall, dass die Wohnungseigentiimer in der Versammlung nicht in
der Lage sind, abschlieRend einen Beschluss (iber einen bestimmten Gegenstand zu fassen, sondern
z. B. noch weitere Informationen eingeholt werden sollen, vgl. Drucksache 19/22634 S. 45.
Anwendung finden kann das Instrument daher z. B. in folgenden Fillen:

« Eine Sanierungsmalinahme soll beschlossen werden, den Eigentiimern gentigen die eingeholten
Angebote aber noch nicht, es sollen weitere eingeholt werden. Um den Aufwand einer erneuten
Versammlung zu vermeiden, wird (iber die Vergabe mit abgesenkten Stimmrechtsanforde-run-
gen in einem nachgelagerten Umlaufverfahren entschieden.



vote box'en the keyboard of a laptop — sto.ck.a __.

« Der Wirtschaftsplan wird beschlossen. Es ist aber absehbar, dass dieser unterjahrig angepasst wer-
den muss, z. B. weil die Information des Gasversorgers, wie sich der Preis entwickeln wird, zum Zeit-
punkt der Versammlung noch nicht vorliegt.

Wie ist vorzugehen?

Der Tagesordnungspunkt wird wie gewohnt in der Einladung bekannt gegeben und in der Versammlung
aufgerufen sowie erdrtert. Die Ankiindigung, dass erst in einem nachgelagerten Umlaufverfahren ab-
gestimmt wird, muss in der Einladung selbst noch nicht enthalten sein, jedenfalls wenn dies noch gar
nicht beabsichtigt ist.

Beschlossen wird dann, dass Uber diesen Beschlussgegenstand nach der Versammlung in einem Um-
laufverfahren beschlossen wird und fiir diesen Umlaufbeschluss gemalt § 23 Abs. 3 Satz 2 WEG die
einfache Stimmenmehrheit genligt. Umstritten ist noch, ob dieser Absenkungsbeschluss selbst an-
fechtbar ist oder nur der daraufhin im Umlaufverfahren selbst gefasste Beschluss.

Jedes Umlaufverfahren wird in Text- oder Schriftform einberufen, auch die Stimmabgabe selbst bedarf
nur der Textform, § 23 Abs. 3 Satz 1 WEG, § 126b BGB. In Betracht kommen also auch E-Mail, SMS,
Fax, Cloud-Lésungen und nattirlich der Postweg. Sinnvoll erscheint es, wenn der Verwalter von jedem
Eigentiimer eine Kontaktmdglichkeit fiir eine Ubermittlung in Textform erfragt. Diese miissen die Ei-
gentlimer aber nicht er6ffnen, die Angabe ist und bleibt freiwillig im Sinne von Art. 7 DSGVO.

Dem Anschreiben muss zu entnehmen sein, worliber abgestimmt werden soll, welche fiir die Abstim-
mung relevanten Informationen zugrunde liegen und welcher ausformulierte Beschlusstext konkret zur
Abstimmung gestellt wird. Ggf. miissen auch Unterlagen, wie die eingeholten Angebote oder die Stel-
lungnahme des Gasversorgers mit (ibersandt werden, damit sich die Eigentiimer eine fundierte Mei-
nung auf Tatsachenkenntnis bilden kénnen.

Sodann sollte der Verwalter mitteilen, bis zu welchem Tag und welcher Uhrzeit Stimmen eingehen
missen, um bei der Auszahlung noch Beriicksichtigung finden zu kénnen. Da das Umlaufverfahren
schon grundsétzlich in formeller Hinsicht nicht ndher gesetzlich geregelt ist, kbnnen Vorgaben fiir die
Durchfiihrung beschlossen werden, wie die Frist, die der Verwalter fiir die Abgabe der Stimmen be-
stimmen soll. Ohne eine solche Vorgabe muss der Verwalter nach Ermessen handeln. Auf der sicheren
Seite agiert er, wenn er die flr die Ladung zur Versammlung geltende Frist zugrunde legt, i. d. R. also 3
Wochen Zeit gibt, um die Stimmen abzugeben. Die dreiwdchige Frist berlicksichtigt indessen auch die
Anwesenheitsplanung fiir die Teilnehmer, also die terminliche Koordination, die bei einer schriftlichen
Stimmabgabe nicht erforderlich ist, so dass auch eine angemessen kiirzere Frist in Betracht kommen
kann. Wegen § 149 BGB sollte der Verwalter Eigentlimer, deren Stimme verspéatet eingegangen ist,
unverziiglich darauf hinweisen.
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Ob eine abgegebene Stimme widerrufen werden kann und ggf. bis wann ist umstritten. Nach Ansicht
des BGH ist ein Widerruf nur bis zum Zugang beim Initiator moglich, vgl. Urt. v. 13.7. 2012, Az. V ZR
254/11.

Moglich ist sowohl, dass der Verwalter sich an jeden einzelnen Eigentiimer direkt wendet und jeder Ei-
gentimer dem Verwalter direkt antwortet — aber auch ein Zirkularverfahren, in welchem alle dasselbe
Schriftstlick unterzeichnen oder dieselbe Mail untereinander und zum Schluss an den Initiator zurlick
weiterleiten mit ihrem Zustimmungsvermerk.

Letztlich bedarf der Umlaufbeschluss wie jeder andere Beschluss zur Wirksamkeit der Verkiindung
durch den Initiator des Verfahrens, es bedarf der Auszédhlung, der Feststellung des Abstimmungser-
gebnisses und der Tatsache des Nicht-/Zustandekommens sowie der an alle Wohnungseigenttiimer
gerichteten Mitteilung des Beschlussergebnisses. Eine Form fiir die Mitteilung ist gesetzlich nicht vor-
geschrieben. Lésungen Uber digitale Verwalterportale bieten sich erneut an. Theoretisch gentigt es aber
auch, wenn der Verwalter jeden Eigentliimer anruft, anschreibt, faxt, mailt oder evtl. — wenn von einer
Wahrnehmung durch jeden Eigentiimer und der Wahrung des Datenschutzes auszugehen ist — der
Aushang am sog. ,schwarzen Brett". Sinnvoll ist erneut, das Verfahren in der Gemeinschaft vorab zu
klaren.

Sodann ist eine Niederschrift zu fertigen (Protokoll) und der Beschluss in die Beschluss-Sammlung auf-
zunehmen, § 24 Abs. 7 Nr. 2 WEG.

Nach gegenwaértig umstrittener Rechtsauffassung ist das Verfahren zu einem Beschlussgegenstand
nicht wiederholbar. Ist also das vereinfachte Umlaufverfahren fiir die Sanierungsmal3nahme beschlos-
sen und durchgefiihrt worden und soll nun nochmal eine Anderung, z. B. ein Nachtrag zum Bauauftrag,
beschlossen werden, bedarf es dazu einer Eigentiimerversammlung. Wenige andere gehen davon aus,
dass bei Wahrung des gleichen Beschlussgegenstandes auch wiederholt mit einfacher Stimmenmehr-
heit schriftlich beschlossen werden kann. Es bleibt spannend, wie sich die Rechtsprechung dazu posi-
tionieren wird.

Noreen Walther
Rechtsanwaltin

Was tun bei Beschlagnahme von Wohnraum?

RegelmaRig kommt es bei genossenschaftlichen
und kommunalen Vermietern zur Beschlagnahme
von Wohnraum durch Stadtverwaltungen und
andere Behorden im Rahmen der Unterbringung
von vermeintlich oder tatséchlich obdachlosen
Personen. Dies betrifft entweder Personen, die
vom Vermieter kurz vorher selbst zwangsgerdumt
wurden bzw. deren gerade Zwangsrdumung
stattfindet oder Personen von aulerhalb des ei-
genen Bestandes, die mangels personlicher oder
sachlicher Voraussetzungen fiir einen freiwilligen
Mietvertragsschluss fiir den Vermieter nicht Be-
tracht kommen wiirden. Im Falle der behérdlichen
Beschlagnahme tun sich viele Vermieter schwer,
sich hiergegen juristisch zu wehren bzw. sind teil-

weise der Meinung, sich widerspruchlos fligen zu
mussen. Dem ist jedoch nicht so, da es durchaus
Handlungs- und Gestaltungsoptionen gibt, um
unerwiinschte Personen auf Dauer nicht in der
Mieterschaft dulden zu miissen.

Grundsatzlich ist zunachst festzuhalten, dass die
polizeibehérdliche Beschlagnahme einer Woh-
nung einen offiziellen Verwaltungsakt darstellt
und somit das allgemeine sowie das jeweilige
Landes-Verwaltungsrecht Anwendung findet.
Die Beschlagnahme einer Wohnung von Dritten
- in diesem Falle der Wohnungseigentiimer/Ver-
mieter — durch die zustdndige Behorde kommt in
Betracht, wenn alle gemeindeeigenen oder der



Gemeinde zur Verfligung stehenden Wohnung er-
schopft sind. Bereits an dieser Stelle mangelt es
bei den Behdrden an ausreichender Ausschopfung
von Ermittlungen und Maéglichkeiten. Der Immo-
bilienbestand insbesondere von kommunalen
Wohnungsgesellschaften wird in den Stadtver-
waltungen bei einer 100%igen Gesellschaftsbe-
teiligung oftmals und pragmatisch als ,eigener”
Bestand der Stadt selbst gesehen, gleichwohl ist
hier klar hinsichtlich der Eigentiimerstellung zu
differenzieren und ggf. kann gegen eine Beschlag-
nahmeanordnung auch der Rechtsweg beschrit-
ten werden. Vorsorglich sollte dies aber zwischen
Geschéftsfiihrung und Birgermeisteramt vorab
abgestimmt werden. Ebenso wird teilweise mit
im Ort verwurzelten Wohnungsgenossenschaften
verfahren.

Die MaBnahme der Beschlagnahme steht der
Behdrde allerdings nur als letztes Mittel zur Ver-
fligung und bedarf einer umfassenden Interes-
senabwigung. Rechtsgrundlage fiir die polizei-
behordliche Beschlagnahme ist beispielsweise in
Sachsen § 26 Abs. 1 Nr. 1 Sachsisches Polizeige-
setz:

«Sicherstellung”

(1) Die Polizei kann eine Sache sicherstellen, wenn
dies erforderlich ist, um den Eigentiimer oder

(il

den rechtmaRBigen Inhaber der tatsichlichen Ge-
walt vor Verlust oder Beschadigung der Sache zu
schiitzen.
(2) Der Eigentlimer oder der rechtmaRige Inhaber
der tatsdchlichen Gewalt ist unverziiglich zu un-
terrichten.

[.]

Unter Einhaltung der Grundsatze der Verhalt-
nismaligkeit und der Zumutbarkeit kommt eine
Beschlagnahme von Raumlichkeiten in der Regel
aber nur in Betracht, soweit die bisherige Nutzung
durch den Eigentiimer nicht entgegensteht. Da
hierbei das Grundrecht auf Unverletzlichkeit der
Wohnung (Art. 13 GG) nicht eingeschrankt wer-
den darf, kommt daher grundséatzlich allein die
Beschlagnahme von leerstehenden oder bisher
von der unterzubringenden Person selbst gemie-
teten (Wohn-)R&umen in Frage. Nur in ganz be-
sonderen Ausnahmeféllen kénnen zur Abwehr ei-
ner gemeinen Gefahr oder einer Lebensgefahr fir
einzelne Personen andere als die oben genannten
R&ume in Anspruch genommen werden.

Die Anordnung der Beschlagnahme ist als Ver-
waltungsakt ausfiihrlich zu begriinden, hat die
beschlagnahmten Rdume genau zu bezeichnen,
den erforderlichen Zeitraum zu beschreiben und
ist mit einer Rechtsmittelbelehrung versehen




und dem in Anspruch Genommenen zuzustellen.
In der Begriindung ist insbesondere darzulegen,
dass andere Unterbringungsmoglichkeiten nicht
bestehen. Gegen diesen Verwaltungsakt besteht
letztlich die Moglichkeit der Erhebung eines Wi-
derspruchs und sodann im néchsten Schritt die
Erhebung einer Anfechtungsklage vor dem zu-
sténdigen Verwaltungsgericht. Sollte der Vermie-
ter/Eigentiimer die RechtmaRigkeit der Beschlag-
nahme anzweifeln (weil beispielsweise bekannt
ist, dass anderweitiger Wohnraum der Gemeinde
zur Verfligung steht) muss der Widerspruch in-
nerhalb eines Monats erhoben werden. Eine blo-
Re Verweigerung ist nicht moglich und kénnte mit
Zwangsgeld oder dergleichen erzwungen werden.
In zahlreichen Praxisféllen kann die Rechtma-
Rigkeit aber gar nicht abschlieRend beurteilt
werden, da die Begriindung der Verwaltungsak-
te (Beschlagnahme) oftmals sehr diirftig ist. Im
Anschreiben/ Bescheid wird zumeist nicht naher
ausgefihrt, welche anderweitigen Anstrengun-
gen durch die Behérde unternommen worden, um
die Obdachlosigkeit abzuwenden. So wird teilwei-
se lediglich auf fehlende familidre Beziehungen
oder Angehérige bzw. drohende Obdachlosigkeit
verwiesen. Bei solchen Beschlagnahmefillen
kénnte daher zundchst Widerspruch erhoben
werden, um hieraus einen Pradzedenzfall fiir den
eigenen Bestand in der eigenen Gemeinde zu ent-
wickeln. Es ist objektiv durchaus denkbar, dass
es sich die jeweilige Behorde ,einfach machen”
kdnnte, auch unliebsame, querulatorische oder
sozialverhaltensschwierige Personen grundsatz-
lich im Bestand des eigenen Unternehmens unter-
zubringen. Sofern es sich um reine Mietschuldner
handelt und die Behdrde wahrend der Beschlag-
nahmewirkung die Finanzierung (Mietzahlung)
Ubernimmt, mag dies durchaus akzeptabel sein.
Sollten aber (aufwendig verklagte) Ruhe- oder
Verhaltensstorer wieder in die zwangsgerdumte
Wohnung per Verfligung einziehen, diirfte das
Interesse des Vermieters durchaus Uberwiegen,
dieses zu verhindern.

Sollte sich die Behdrde trotz einer Aufforderung
zur weiteren Begriindung der Verfligung oder
nach Widerspruch gegen diese nicht umentschei-
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den bzw. nach zeitlichem Ablauf der Beschlag-
nahmewirkung (Befristung) die Wohnung nicht
zurlickgeben, sollte die Behérde vom Vermieter
(parallel zum verwaltungsgerichtlichen Verfah-
ren) unter kurzer Fristsetzung zur Aufhebung der
Sicherstellung und zur ordnungsgemafRen Riick-
gabe der Wohnung aufgefordert werden. Darliber
hinaus sollte fakultativ die Geltendmachung von
weiteren Anspriichen vor dem Verwaltungsrecht
angedroht werden. Die Dauer der Beschlagnahme
ist gesetzlich zwar nicht festgeschrieben. Sie rich-
tet sich nach den Umsténden des Einzelfalls und
sollte moglichst geringgehalten werden. In der
Rechtsprechung hat sich jedoch ein Richtwert von
ca. sechs Monaten herausgebildet.

Die Riickgabe der Wohnung und die evtl. damit
verbundenen Schadensersatzanspriiche kdnnen
dann gegeniiber der Behorde geltend gemacht
werden. Insofern greifen beispielsweise in Sach-
sen §§ 41, 42 Sachsisches Polizeibehérdengesetz.
Der Entschadigungsanspruch ist prinzipiell anzu-
nehmen, wenn etwaige Schiaden unmittelbar mit
der Beschlagnahme zusammenhangen (vgl. Ur-
teil des BGH vom 09.11.1995 - Az.: lll ZR 226/94).
Daher sollte explizit in einem parallel abzuschlie-
Renden Vertrag auch die Riickgabeverpflichtung
geregelt werden, worauf sich der Vermieter be-
rufen kann. In jedem Falle empfehlen wir, mit der
Behorde im Falle einer Beschlagnahme eine ver-
tragliche Regelung (6ffentlich-rechtlicher Vertrag)
zu vereinbaren, die grundlegende Pflichten fiir die
Behdrde (z. B. zeitliche Befristungen) beinhaltet.
Sollte die Beschlagnahme ldnger als anberaumt
erfolgen, wiére dies dann eine Pflichtverletzung
des offentlich-rechtlichen Vertrages und es miiss-
te der Mietzins als Schadensersatz durch die Be-
horde weitergezahlt werden (Nutzungsentschadi-
gungscharakter).

Hiervon unberiihrt bleibt ein moglicher zivilrecht-
licher Schadensersatz — oder Herausgabean-
spruch gegenliber dem Schéadiger / eingewiese-
nen Mieter.

Sebastian Tempel
Rechtsanwalt



Die Voraussetzungen fiir eine krankheitsbedingte
Kiindigung des Arbeitsverhiltnisses

Die Deutschen melden sich immer haufiger krank.
Der Krankenstand ist im Vergleich der Nachbar-
lander zwar nur Mittelfeld, viele Arbeitnehmer un-
terschitzen jedoch die wirtschaftlichen Auswir-
kungen, die Ausfallzeiten auf das Unternehmen
haben kénnen. Seit Anstieg der Krankenzahlen ist
die krankheitsbedingte Kiindigung durch die Ar-
beitgeber der hdufigste Fall der personenbeding-
ten Kiindigung und grundsétzlich vom Gesetzge-
ber erlaubt. Es gibt dennoch Grenzen: Soweit das
Arbeitsverhéltnis bereits sechs Monate bestand
und regelmaRig mehr als 10 Vollzeitarbeitnehmer
im Betrieb beschéftigt sind, greift der gesetzliche
Kiindigungsschutz.

Eine Kiindigung ist nur dann mdglich, wenn sie
sozial gerechtfertigt werden kann, wofiir nachfol-
gende Voraussetzungen gegeben sein missen.

1. Langzeiterkrankungen

Bei Langzeiterkrankungen wird zwischen der
Kiindigung wegen dauernder Arbeitsunfahigkeit
und der Kiindigung wegen langanhaltender Er-
krankung unterschieden. Ab acht Monaten ist
laut Bundesarbeitsgericht eine Krankheit langan-
haltend. Ist zu diesem Zeitpunkt nicht abzusehen,
dass sich der Zustand innerhalb von 24 Monaten
bessert, gilt die krankheitsbedingte Arbeitsunfa-
higkeit als dauernd. In diesem Fall geht das BAG
davon aus, dass die betrieblichen Interessen so
stark beeintrachtigt sind, dass die Kiindigung
durch die Dauer der Arbeitsunfahigkeit begriindet
werden kann.

2. Kurzzeiterkrankungen

Kurzeiterkrankungen hingegen kénnen per se kein
zulassiger Kiindigungsgrund zunéchst sein. Wenn
solche kurzzeitigen Erkrankungen jedoch immer
wieder vorkommen (besonders, wenn es sich
haufig um Briickentage oder den Wochenanfang
handelt), hat der Arbeitgeber jedoch gute Chan-
cen auf eine wirksame Entlassung.

Damit eine solche Kiindigung wirksam ist, ist sich
an vier Fragen zu orientieren, die im Falle einer
Kiindigungsschutzklage auch das Gericht priifen
wird:

a) Wird der Arbeitnehmer wieder gesund?

Dabei handelt es sich um die sogenannte Nega-
tivprognose. Die Rechtsprechung fordert, dass
eine ernsthafte Besorgnis Uber den Gesund-
heitszustand des Arbeitnehmers besteht und
nicht absehbar ist, wann der Mitarbeiter wieder
vollsténdig arbeitsfahig sein wird. Bei haufigen
Kurzerkrankungen muss sich die Prognose darauf
beziehen, ob zu erwarten ist, dass es auch kiinftig
zu stetigen Arbeitsausfallen kommen wird.

Der Arbeitgeber hat diese Prognose zu begriinden.
Chronische Erkrankungen sind ein klassischer Fall
fir eine solche Begriindung sowie Persdnlich-
keitsstérungen. Bei einmaligen Ereignissen — wie
Unfallen — ist eine negative Gesundheitsprognose
kaum zu treffen.

Wenn hingegen ersichtlichist, dass dieim Arbeits-
vertrag festgelegte Leistung nie wieder erbracht
werden kann, kann der Arbeitgeber ohne weitere
soziale Rechtfertigung kiindigen (Langzeit— oder
Dauererkrankung). Zuvor muss der Arbeitgeber
allerdings priifen, ob nicht ein anderer, leidens-
gerechter Arbeitsplatz fir den Arbeitnehmer zur
Verfligung steht und fiir das gegebenenfalls ein
betriebliches Wiedereingliederungsmanagement
durchzufiihren.

b) Inwiefern schadet der Ausfall dem Betrieb?

Die zweite Voraussetzung ist die erhebliche Be-
eintrachtigung der betrieblichen oder wirtschaft-
lichen Belange des Arbeitgebers durch den Ausfall
des kranken Arbeitnehmers.

Das ist vor allem dann der Fall, wenn eine Krank-
heitsvertretung eingestellt und extra eingearbei-
tet werden muss. Ganz besonders auch, wenn es
dabei zu Produktionsausfillen oder Produktions-
verschlechterungen kommt.

3. Kann eine neue Erkrankung verhindert wer-
den?

Dauerte die krankheitsbedingte Abwesenheit in-
nerhalb eines Jahres langer als sechs Wochen, ist
ein betriebliches Wiedereingliederungsmanage-
ment (BEM) gesetzlich vorgesehen, dass dem
Arbeitnehmer die Riickkehr an seinen oder einen



anderen leidensgerechten Arbeitsplatz erleich-
tern soll. Die Teilnahme fiir den Arbeitnehmer ist
jedoch freiwillig.

Das Fehlen des betrieblichen Wiedereingliede-
rungsverfahrens fihrt nicht zur Unwirksamkeit
der Kiindigung. Den Arbeitgeber treffen aber dann
die Darlegungs- und Beweislasten im Rahmen der
Interessenabwagung.

4. Gibt es nicht eine andere Moglichkeit?

Die Interessenabwégung ist — wie bei anderen
Kiindigungen auch - bei krankheitsbedingten
Kiindigungen zwingend vorgeschrieben. Im Zuge
der Abwégung sind vom Arbeitgeber die person-
lichen Umstande des Arbeitnehmers, wie zum
Beispiel der Familienstand sowie Unterhaltsver-
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pflichtungen und auch betriebsbezogene Fakto-
ren, wie zum Beispiel die Dauer der Betriebszuge-
hérigkeit, zu berlicksichtigen.

Fazit

Der Arbeitgeber muss bei Kiindigungsschutzkla-
gen zunichst seine Griinde vor Gericht darlegen,
was die Umsténde der krankheitsbedingten Kiin-
digung sind. Hierauf hat der Arbeitnehmer zu re-
agieren und eine Gegendarstellung einzureichen.
In der Praxis wird ein groRer Teil dieser Klagever-
fahren im Rahmen der Giiteverhandlung dann im
Vergleichswege geregelt und erledigt.

René Iligen
Rechtsanwalt
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Datenerhebungen nach Verdienststatistikgesetz

Zum Zwecke der laufenden Wirtschaftsbeobachtung und Vorbereitung wirtschaftspolitischer Pla-
nungsentscheidungen, insbesondere zur Uberpriifung der Mindestlohnhshe und zur Erfiillung von
Berichtspflichten des Staates gegeniiber der Europdischen Union, werden statistische Daten zu den
Arbeitsverdiensten und der Struktur der Arbeitskosten erhoben.

Die Ergebnisse der Verdiensterhebung werden durch verschiedenste Nutzergruppen verwendet. Neben
Regierung, Gewerkschaften und Arbeitgeberverbdnden nutzen auch Wissenschaft und Forschung die
Ergebnisse als wichtige Grundlage fir wirtschafts- und sozialpolitische Entscheidungen.

Es werden Angaben zu Verdiensthdhe, Verdienstentwicklung und —verteilung, zu Niedrig- und Min-
destlohn sowie zu Verdienstunterschieden zwischen Ménnern und Frauen gewonnen. Zusammen mit
der Preisstatistik gibt die Verdienststatistik Auskunft iber die Kaufkraft.

Die Art und Weise der Verdiensterhebung wird im Verdienststatistikgesetz (VerdStatG) in Verbindung
mit dem Bundesstatistikgesetz (BStatG) geregelt.
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Die Datenerhebung erfolgt als Stichprobe bei hochsten 58.000 ausgewahlten Unternehmen, die nach
einem mathematisch-statistischen Zufallsverfahren ermittelt werden. Die zusténdigen statistischen
Landesédmter informieren die ausgewahlten Unternehmen tiber die verpflichtende Teilnahme, deren ge-
setzliche Grundlagen und das Prozedere.

Der § 4 Abs. 3 VerdStatG regelt die zu erfassenden Erhebungsmerkmale, wie z. B. Geschlecht, Staats-
angehdrigkeit, Geburtsmonat und -jahr, ausgetibte Tatigkeit, Bildungsabschluss und Zahl der bezahlten
Arbeitsstunden mit getrennt ausgewiesenen Uberstunden sowie den Bruttomonatsverdienst. Insge-
samt sind 10 Angaben aufgelistet, die bis zum 10. des auf den Berichtsmonat folgenden Monat an das
zustandige Statistische Landesamt zu melden sind. Es sind nur Angaben fiir Beschaftigte zu melden, die
den gesamten Berichtsmonat vom Arbeitgeber verglitet worden sind.

Die Erhebungsmerkmale folgen dabei den Vorgaben der Entgeltbescheinigungsverordnung und soll-
ten daher Uber die Lohnabrechnungssoftware und die Personalstammdaten in den Unternehmen zur
Erstellung der Statistik vorliegen. Es wird darauf hingewiesen, dass die regelméfige Evaluierung des
neunstelligen Tatigkeitsschliissels von besonderer Bedeutung ist, da hier zahlreiche Informationen fir
die Prifung und Auswertung der erhobenen Daten enthalten sind.

Im § 8 VerdStatG ist die Auskunftspflicht geregelt. Verantwortlich sind die Inhaber bzw. mit der Leitung
derin die Erhebung einbezogenen Unternehmen Beauftragten im Rahmen der ihnen ibertragenen Auf-
gaben und Befugnisse. Eventuell entstehende Kosten der Datenermittlung und -meldung hat dabei der
Verpflichtete zu tragen.

Gemal § 11 a Abs. 2 BStatG sind die Meldungen elektronisch zu Gbermitteln. In der Benachrichtigung
Uber die Teilnahme an der Erhebung werden dazu die verschiedenen Wege aufgezeigt. So kann das Er-
hebungsportal e. STATISTIK.core oder das IDEV- Portal genutzt werden.

Die Meldungen unterliegen der statistischen Geheimhaltung gemaR § 16 BStatG. Die zur Erhebung
herangezogenen Unternehmen erhalten hierzu eine umfangreiche Unterrichtung nach § 17 BStatG und
nach Datenschutz-Grundverordnung.

Die Auskunftspflicht kann mit Verwaltungszwang, z. B. durch einen Heranziehungsbescheid, durchge-
setzt werden. Wer entgegen § 15 BStatG die Meldungen nicht, unvollsténdig oder nicht wahrheitsge-
maR abgibt, handelt ordnungswidrig und kann mit einem Buf3geld bis zu 5.000 EUR belegt werden.

Damit die monatlichen Meldetermine nicht versdumt werden, bietet z. B. das Statistische Landesamt
Sachsen einen Erinnerungs- und Mahnservice per E-Mail an.

Es ist den Unternehmen anzuraten, die geforderten Erhebungen ordnungsgemaR zu liefern, auch wenn
daflir wieder zusatzliche Arbeitszeit und zuséatzliche Kosten anfallen und momentan kein betrieblicher
Nutzen daraus erwéchst.

Langfristig gesehen kdnnen die gewonnenen Daten und die daraus entstehenden Statistiken helfen,

die gesellschaftlichen und rechtlichen Grundlagen fiir eine gerechtere und ausgewogene Lohnpolitik zu
schaffen.

Angela Gléckner
Dipl.-Juristin
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