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Sehr geehrter Herr Prasident!
Sehr geehrte, liebe Kolleginnen und Kollegen!
Meine sehr geehrten Damen und Herren!

Lieber Herr Kollege Steinmeier, wir hatten ja heute Morgen
schon einmal das Vergniigen. Aber, wissen Sie, dasist eine Ge-
neraldebatte, die Sie jetzt begonnen haben. Da Sie schon von
meiner Verantwortung fir den Berliner Flughafen im Rahmen
einer General debatte sprechen: Nattrlich tragen auch der Bund
und ich Verantwortung fur dieses Projekt am Berliner Flugha-
fenin demAusmal3, in dem esdem Bund al s Gesel | schafter auf-
gegebenist. Wenn Sie aber schon die Formulierung gebrauchen,
ich hétteVerantwortung auf Berlin und Brandenburg abgewal zt,
dann mussich hinzufligen: Leider streiten die beiden seit eini-
gen Tagen dermal3en, dasses mir alsVertreter des Bundesfirch-
terlich unangenehm ist; das muss man auch sagen. Das stimmt
auch wieder, Herr Steinmeier. Aber ich mache das still und lei-
se im Hintergrund. Wir bringen das schon wieder in Ordnung,
und zwar aus Griinden der Gesamtverantwortung.

Was Erinnerungen betrifft: Sie haben gesagt, Herr Steinmeli-
er, ich sei 2006/2007 auch dabel gewesen. Ich war damalsVor-
sitzender der CSU-Landesgruppe im Deutschen Bundestag as
Vorvorganger der Kollegin GerdaHasselfeldt. In der Tat hat die
Grol3e Koalition damals zwei sehr wichtige Instrumente der
Wohnungsbaupolitik abgeschafft, ndmlich die Eigenheimzula-
ge und die degressive AfA. Beide Instrumente standen auf der
sogenannten Koch/Steinbruick-Liste. Gut, dasswenigstensHerr
Steinbriick heute hier ist.

Da Sie aber damit angefangen haben, Herr Steinmeier, muss
ich sagen: Der anderewar ein SPD-Bauminister, der zusammen
mit einem SPD-Finanzminister diese beiden wertvollen Instru-
mente abgeschafft hat, und zwar in federfihrender Position,
namlich als Minister. Wenn Sie nicht angefangen hétten, hétte
ich esauch nicht getan; denn ich mag es nicht, hinterher an be-
stimmte Sachverhalte immer wieder zu erinnern.

Wir missen eine hach vorne gerichtete Baupolitik und Woh-
nungspolitik betreiben; denn hier geht es um ein Grundbeduirf-
nis eines jeden Menschen. Deswegen ist es mein Wunsch, dass
wir alle hier an einem Strang ziehen und nicht eine Bevolke-
rungsgruppe gegen die andere aufhetzen. Das hat keinen Sinn.
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Inzwischen gibt es Gott sei Dank eine Trendwende. Drama-
tisierungen und Pauschalisierungen nutzen nicht. Die Entwick-
lung auf den Wohnungsmaérkten ist ausgesprochen differenziert
und regional sehr unterschiedlich, auch was die Ursachen an-
geht. Deshalb habe ich zu Beginn dieser Woche das Programm
zur Bekampfung regionaler Wohnungsknappheit in Deutsch-
land vorgestellt, das vieles neu aufgreift, was besser nicht héat-
te abgeschafft werden sollen.

Ich darf aber zunéchst einmal feststellen: DeutschlandsWoh-
nungsmarkt ist gekennzeichnet durch einen hohen Versor-
gungsgrad und hohe qualitative Standards. Von einem eklatan-
ten, flachendeckenden Wohnungsmangel kann keine Rede sein.

Wir alekodnnen froh dartiber sein, dasseine Trendwende ein-
getreten ist. Ich verwende hier gerne das Bild eines schweren
Tankers, der seinen Kurs nur allmahlich und langsam verandert.
Aber diese Trendwende, diese Kursénderung ist intensiv und
nachhaltig in Gang.

Ich mochte nur einige Zahlen in Bezug auf Baugenehmi-
gungen und Baufertigstellungen nennen. Im Jahr 2009 gab es
177.000 Baugenehmigungen. Diese Zahl ist kontinuierlich auf
245.000 im vergangenen Jahr angewachsen. Den Baugenehmi-
gungen folgten natlrlich mit einer Verzdgerung von ein biszwel
Jahren die Baufertigstellungen. Analog ziehen auch die Bau-
fertigstellungen an. Im Jahr 2009 gab es 159.000. Bereits im
letzten Jahr hatten wir rund 200.000 Baufertigstellungen zu ver-
zeichnen. Analog zu den Baugenehmigungen wird die Zahl der
Baufertigstellungen in den kommenden Jahren weiter anstei-
gen.

Unser Ziel ist es, auf jahrlich etwa 250.000 neue Wohnun-
gen zu kommen, sodass wir innerhalb der néchsten finf Jahre
das Defizit abbauen. Wir haben gute Aussichten, das auch zu
schaffen, wenn wir es richtig anpacken.

Wir tun bereits eine ganze Menge daflir. Man kann nicht oft
genug daran erinnern, dass Bund, Lénder und Gemeinden fir
das Wohnen, fir die Kosten der Unterkunft und fir das Wohn-
geld eine Summevon etwa 17 Milliarden Euro bereitstellen und
dass wir infolge der Foderalismusreform seit 2007 den Lan-
dern jahrlich 518 Millionen Euro fir die soziale Wohnraum-
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forderung in die Hand geben. Ich trete sehr dafUr ein, dass wir
diese Summe Uber das Jahr 2014 hinaus verstetigen. Dabei stim-
men wir mit [hnen Uberein; Sie verlangen das auch.

Liebe Kolleginnen und Kollegen, ich flige hinzu, dass wir
wollen—daswollen auch Sie, wieich gelesen habe, Herr Stein-
meier —, dass die Lander mit diesen 518 Millionen Euro —mei-
netwegen auf Dauer nicht nur nominal — nicht nur irgendetwas
im Bereich von I nvestitionen machen kdnnen, sondern dass da-
mit auch wirklich der Wohnungsneubau gefordert wird.

Einige Lander machen das in vorbildlicher Weise. Dazu
gehort der Freistaat Bayern. Dazu gehtrt Nordrhein-Westfalen.
Dazu gehdrt Hamburg. Es gibt allerdings auch einige Lander —
ich nenne jetzt keine —, die keinen einzigen Euro in den Neu-
bau von sozia gefordertem Wohnraum stecken.

Frau Herlitzius, wir sind in der Tat gerade dabel, das Bau-
recht zu novellieren. Ich bin sehr dafir, dass wir den Léndern
und Gemeinden die Mdglichkeit ertffnen, selbst tétig zu wer-
den. Wie ich eingangs bereits gesagt habe, haben wir es mit re-
gional sehr unterschiedlichen Entwicklungen zu tun. Es gibt
auch Gegenden in Deutschland, in denen in den letzten Jahren
die Mieten gesunken sind, in denen wir leer stehenden Wohn-
raum haben, lieber Volkmar Vogel, aber nicht nur in den neuen
Bundesléndern, sondern auch hier und dort in den alten Bun-
deslandern.

Esist natiirlich schwierig, von Bundesseite aus mit einem po-
litischen Breitbandantibiotikum regional und passgenau zu res-
gierenund zu steuern. Deswegenist esrichtig, den Landernund
den Kommunen Mdglichkeiten zu ertffnen, passgenau, bezo-
gen auf ihre Verhéltnisse und Probleme, zu reagieren.

Einesdieser Instrumente haben wir mit der vor wenigen Mo-
naten beschlossenen Novellierung des Mietrechts geschaffen.
Damit haben wir den Léndern die Mdglichkeit eroffnet, die
Kappungsgrenze von 20 Prozent auf 15 Prozent innerhalb von
drei Jahren zu reduzieren. — Frau Kollegin, bleiben Sie bitte
stehen; ich bin noch nicht fertig mit der Beantwortung. Ich la-
dedieLander ein, von dieser Mdglichkeit Gebrauch zu machen.

Den Landern steht ein weiteres Instrument zur Verfugung.
Das betrifft vor allen Dingen die Eigentumshildung, aber auch
Grundstuickskaufe fir den Mietwohnungsbau. Man kann die
Hohe der Grunderwerbsteuer auf 3,5 Prozent festsetzen, wiees
beispielsweise der Freistaat Bayern getan hat. Man kann die
Hohe der Grunderwerbsteuer aber auch auf 5,5 Prozent fest-
setzen, wie es beispielsweise das Saarland getan hat. Das sind
zwei Prozentpunkte Unterschied. Auch hier haben es die Lén-
derinder Hand, zu reagieren und das Ganze zu steuern; schlief3-
lich steht ihnen das Geld zu.

Also ein klares Ja, liebe Frau Kollegin, zur Moglichkeit fir
Stédte, Gemeinden und Lander, passgenau zu resgieren.

Lieber Herr Kollege Bartol, wenn wir solche Gesetze ma-
chen, dann machen wir sie nicht gegen die Lander, sondern mit
den Landern. Dasist meinVerstéandnisvon Bundespolitik: nicht
gegen, sondern mit den Landern.

Nun haben wir bel den Landern eine gewisse Entwicklung
der Mehrheitsverhd tni sse. Wenn die konstruktive Haltung Ober-
hand behalten hétte, hétten wir hinsichtlich der seit etwa einem
Jahr laufenden Verhandlungen tber die Fortfiihrung dieser Ent-
flechtungsmittel —sie werden auch ,, Kompensationsmittel“ ge-
nannt — schon langst eine weiterfiihrende Einigung; die hétte
ich mir gewuinscht. Diese Mittel betreffen namlich nicht nur den
Bereich des sozialen Wohnungsbaus — hierbei geht es um Mit-
tel in Hohe von 518 Millionen Euro, wie Sie wissen —, sondern
sie dienen auch der Hilfe fir Lander beim Nahverkehr, beim
Regionalverkehr. Darauf entfallen etwa 1,35 Milliarden Euro.

Waswir jetzt getan haben, damit wir keine Zeit verlieren, ist,
dasswir in einer Art Nothilfefir die Lander wenigstensfir das
Jahr 2014 Klarheit schaffen. Mit ebensol cher Klarheit sageich:
Wir wollen, dass diese Mittel nicht nur fir allgemein investive
Zwecke, sondern fir den Wohnungsbau eingesetzt werden. Aber
um so einem Nothilfegesetz, so nenneich esjetzt einmal, alle
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Angriffsflachen zu nehmen — ich sage das insbesondere mit
Blick auf die Seite der SPD-Léander —, haben wir diesen Ge-
setzentwurf so formuliert, damit wir Sicherheit und Gewissheit
im Interesse aller 16 Bundeslander haben. Wenigstens fur das
Jahr 2014 soll Klarheit geschaffen werden, und diese Klarheit
brauchen wir auch im Hinblick auf den Haushalt.

Lieber Herr Kollege Seifert, Sie haben mir noch nicht zu En-
de zugehort. Sie kbnnen es gar nicht erwarten. Danke, dass Sie
mir die Gelegenheit geben, Ausfiihrungen zum Thema,, barrie-
refreies Bauen" zu machen. Es gab noch nie eine Zeit in unse-
rem Land, in der das Bundesbaurecht, die Landerbauordnun-
gen und die kommunalen Bausatzungen so intensiv behinder-
tenfreundlich ausgestaltet waren wie heute. Dasist einegrof3ar-
tige Errungenschaft bei Bund, Landern und Gemeinden; denn
Barrierefreiheit im privaten und vor alen Dingen im &ffentli-
chen Bau ist ein wesentlicher Bestandteil einer diskriminie-
rungsfreien Gesellschaft.

Ich nenne ganz bewusst den 6ffentlichen Bau. Das bedeutet
beispielsweise bei der Bahn auch den sukzessiven Umbau zu
barrierefreien Bahnhofen. Das alles gehdrt dazu. Vielleicht ha-
ben noch weitere Redner die Moglichkeit, diesen Aspekt auf-
zugreifen.

Herr Prasident, ich fahre in meiner Rede fort. — Was haben
wir unsvorgenommen?Vielesvon dem, waswir bereitstun, ist
angesprochen worden, zum Beispiel die Verlangerung der Be-
reitstellung von Kompensationsmitteln fir die Lander —dasist
eine Hilfe fur die Lander — auch Uber das Jahr 2014 hinaus,
Uber das hinaus, was wir jetzt fir 2014 zunachst einmal ge-
setzlich regeln. Wir werden des Weiteren nicht nur im Bereich
desenergetisch glinstigen Bauens, sondern auch im Bereich des
kostengtinstigen Bauens neue Instrumente bei der Kreditanstalt
fUr Wiederaufbau schaffen. Hierzu laufen die Verhandlungen.

Ich greife jetzt noch einmal die Themen auf, die bereits ein-
gangs meiner Rede zur Sprache kamen: Eigenheimzulage und
degressive AfA. Wenn solche | nstrumente abgeschafft werden,
dann sieht man die Folgen nicht im ersten oder zweiten Jahr
nach der Abschaffung, sondern das hinterlasst erst im Laufe
der Jahre gravierende Spuren. Wir haben seit sechs, sieben Jah-
ren Erfahrungen gesammelt. Ich bin froh dartber, dass alle im-
mobilienwirtschaftlichen und wohnungswirtschaftlichen Ver-
bénde meinen Vorschlag, den Vorschlag der Bundesregierung
unterstiitzen, die Mdglichkeiten, die sich im Bereich der de-
gressiven Abschreibung und im Bereich der Eigenheimzulage
bieten, neu zu bewerten. Das sind Instrumente, diein die néch-
ste Legislaturperiode hineinreichen. Es braucht seine Zeit, bis
solche Entwicklungen wieder korrigiert werden.

Lassen Sie mich noch einmal etwas zur Eigenheimzulage
sagen. Diese ist genauso wertvoll wie der Wohn-Riester und
dient auch der Eigentumsbildung. Die Eigentumsbildungim Im-
mobilienbereich ist fur mich eine der wertvollsten Arten der
Altersvorsorge. Die M 6glichkeit der degressiven Abschreibung
wird auch den Mietwohnungsbau beleben. Die entsprechenden
Investoren warten nur darauf.

Kurzfristig wirksam sind die Ma3nahmen im Bereich des
Wohngeldes. Wir schlagen vor, sowohl im Hinblick auf dieLei-
stungshohe als auch auf die Miethdchstbetrége die Entwick-
lungen bei den Kosten und Bestandsmieten nachzuvollziehen.
Der Freistaat Bayern wird in den néchsten Tagen im Bundesrat
mit einem entsprechenden Antrag aktiv werden.

Zusammengefasst: Wenn wir diese | nstrumente wirksam ein-
setzen, dann sind wir gewiss, dass wir damit Wohnraum in ei-
ner mittleren Frist von vier bisfunf Jahren ausreichend verfig-
bar machen, dasswir Wohnraum auch bezahl bar machen. Wohn-
raum muss erwerbbar sein. Die Baugrundstiicke mussen be-
zahlbar sein. Das Bauen a's solches muss bezahlbar sein. Be-
zahlbar mussen auch die Mieten sein. Ich lade alle dazu ein,
meinen Vorschlagen fiir besseres und ausreichendesWohnenin
Deutschland zu folgen.
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Mietrecht

Mietrecht

88307, 535 BGB
Wohnraummiete; for mular mietver traglicher
Zustimmungsvor behalt des Vermieterszur Tierhaltung;
ver mietete Eigentumswohnung

a) Stellt die Klausel im Wohnraummietvertrag die Aus-
fallung des Zustimmungsvorbehalts des Vermieters zur
Tierhaltung in der Wohnung in dessen , freies Ermessen”,
soist sie unwirksam.

b) Ob eine Haltung von Haustieren zum vertragsgema-
Ben Gebrauch der Mietwohnung gehort, ist eine Frage des
Einzelfalls.

¢) Aufgrund welcher konkreten Umstande eineWohnung
im dritten Obergeschoss einesin der Grof3stadt Hamburg
belegenen Altbaus, bestehend ausdrei Zimmern, einer Ab-
stellkammer, einer Kuche, einer Diele, einem WC mit Bad
und einem Balkon auf ca. 95gm fir dieartgerechteHaltung
eines Bearded Collie ungeeignet sein soll, ist nicht ersicht-
lich. Fur dieallein maf3geblichemietrechtliche Betrachtung
der Haltung des Hundes spielt die Frage dessen artgerech-
ter Haltung ohnehin keine Rolle.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Hinweisbeschlussvom 25.9.2012 -Vl ZR 329/11)
(BGH, Beschlussvom 22.1.2013 —VIlI ZR 329/11)

Beschlussvom 25.9.2012 - V111 ZR 329/11

1 Ausden Gruinden: Ein Grund fur die Zulassung der Revisi-
on liegt nicht vor (§552a Satz1, §543 Abs. 2 Satz1 ZPO). Die
Rechtssache hat weder grundsétzliche Bedeutung noch ist eine
Entscheidung des Revisionsgerichts zur Fortbildung des Rechts
oder zur Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung erfor-
derlich.

2 1. Die durch den Streitfall aufgeworfenen Rechtsfragen
sind durch das Senatsurteil vom 14. November 2007 (VIII ZR
340/06, NJW 2008, 218f. [=WuM 2008, 23]) hinreichend ge-
klért. Dort hat der Senat entschieden, dass eine Klausel in ei-
nem Formularmietvertrag den Mieter gemal’ 8307 Abs. 1 BGB
dann unangemessen benachteiligt und deshalb unwirksam ist,
wenn sie jedwede Tierhaltung von der Zustimmung des Ver-
mieters abhéngig macht, ohne Ausnahmen fir Haustiere vor-
zusehen, deren Haltung zum vertragsgemal3en Gebrauch der
Mietsache im Sinne des 8535 Abs.1 BGB gehdrt, weil davon
in der Regel Beeintrachtigungen der Mietsache und Stérungen
Dritter nicht ausgehen kdénnen (Senatsurteil vom 14. Novem-
ber 2007 — V111 ZR 340/06, aaO Rn.15). Von dieser Recht-
sprechung ist auch das Berufungsgericht [LG Hamburg] zu-
treffend ausgegangen.

3 2. Die Revision hat auch keine Aussicht auf Erfolg.

4 a) Rechtsfehlerfrei hat das Berufungsgericht angenommen,
dass 810 Nr. 3 des Formularmietvertrags der Parteien den von
der zitierten Rechtsprechung des Senats aufgestellten Anforde-
rungen nicht gerecht wird. Die Klausel hat folgenden Wortl aut:

»Der Mieter darf Haustiere mit Ausnahme von Kleintieren
(Ziervogel etc.) nur mit Zustimmung des Vermieters halten.
Die Zustimmung ist zu versagen bzw. kann widerrufen wer-
den, wenn durch die Tiere andere Hausbewohner oder Nach-
barn bel astigt werden oder eine Beeintrachtigung der Mieter
oder des Grundstiicks zu beflirchten ist. Im Ubrigen liegt es
im freien Ermessen des Vermieters:”

5 Die Sétze 1 und 2 der Regelung sind fur sich genommen
nicht zu beanstanden, denn sie kniipfen den Zustimmungsvor-
behalt desVermieters zur Haltung von Haustieren —wozu auch
Hunde und K atzen zéhlen —an | egitime, berechtigte Vermieter-
interessen. Hierzu zahlt der in der Klausel genannte Hausfrie-
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den ebenso wie ein ungestortes nachbarschaftliches Gemein-
schaftsverhdtnis. Auch ist es aus Rechtsgriinden nicht zu be-
anstanden, dass die Zustimmung des Vermieters versagt oder
widerrufen werden kann, wenn durch die Tierhaltung eine Be-
eintrachtigung der Ubrigen Mieter oder des Grundstiicks zu be-
furchten ist. Erschopfte sich die Regelung daher in diesen Be-
stimmungen, hinge die Zustimmung zur Haustierhaltung aus-
schliefflich von nachvollziehbaren und Gberpriifbaren sachli-
chen Kriterien ab, die nur auf die Einhaltung des vertragsge-
maélien Gebrauchs abzielten. So verhélt es sich hier aber nicht.
Denn die Klausel stellt die Zustimmung des Vermieters ,,im
Ubrigen“ indessen, freies Ermessen”, dessen Ausiibung an kei-
ne Uberprifbaren Beurteilungsvoraussetzungen gebunden ist.
Inihrer fir die Inhaltskontrolle nach § 307 BGB mal3geblichen
mieterfeindlichsten Auslegung berechtigt Satz 3 der Klausel den
Vermieter, die Zustimmung zur Haustierhaltung auch dann zu
verweigern, wenn kein Versagungsgrund nach Satz 2 der Klau-
sel gegebenist, und stellt diese Entschei dung desVermieters zu-
dem in dessen freies, das heil3t an keine nachprifbare Voraus-
setzungen gebundenes Ermessen. Fir einen derart schranken-
losen Erlaubnisvorbehalt ist kein berechtigtes I nteresse desVer-
mieters erkennbar. Folge der sich hieraus ergebenden unange-
messenen Benachteiligung des Mieters ist die Unwirksamkeit
der Klausel (8210 Nr. 3 des Mietvertrags) insgesamt. Die Klau-
sel enthdlt eine zusammengehotrende Ausgestaltung des Zu-
stimmungsvorbehalts zur Haustierhaltung, deren Unangemes-
senheit wegen des Verbots der geltungserhaltenden Reduktion
Allgemeiner Geschéftsbedingungen nicht durch blofRe Strei-
chung des Satzes 3 der Klausel behoben werden kann.

6 b) Fehlt es damit an einer wirksamen vertraglichen Rege-
lung, hangt die Frage, ob die Haltung von Haustieren zum ver-
tragsgemaf3en Gebrauch nach §535Abs. 1 BGB gehort, von ei-
ner umfassenden Abwagung der Interessen des Vermieters und
desMieterssowie der weiteren Beteiligtenim Einzelfall ab. Die-
se Abwégung lasst sich nicht allgemein, sondern nur im jewei-
ligen Einzelfall vornehmen, weil die dabei zu beriicksichtigen-
den Umsténde so individuell und vielgestaltig sind, dass sich
jede schematische L&sung verbietet (Senatsurteil vom 14. No-
vember 2007 — VIl ZR 340/06, aaO Rn.19). Diese gebotene
tatrichterliche Abwagung hat das Berufungsgericht in revisi-
onsrechtlich nicht zu beanstandender Wei se vorgenommen.

7 3. Es besteht Gelegenheit zur Stellungnahme binnen drei
Wochen nach Zustellung dieses Beschlusses.

Beschlussvom 22.1.2013 -VIII ZR 329/11

1 Ausden Griunden: DieRevisionist geméaf3 8552aSatz1 ZPO
durch Beschluss zuriickzuweisen, weil dieVoraussetzungen fir
dieZulassung der Revision (§ 543 Abs. 2 Satz1 ZPO) nicht vor-
liegen und das Rechtsmittel auch keine Aussicht auf Erfolg hat.
Zur Begrundung wird auf den Hinwei sheschluss des Senatsvom
25. September 2012 Bezug genommen (§552a Satz 2, §522
Abs. 2 Satz2 und 3 ZPO).

2 Die Stellungnahme des Klégers vom 4. Dezember 2012
hierzu gibt keinen Anlass flr eine andere Bewertung. Die vom
Berufungsgericht vorgenommene Abwégung ist vertretbar und
damit revisionsrechtlich hinzunehmen; insbesondere hat das Be-
rufungsgericht die aus dem vorgetragenen Sachverhalt erkenn-
baren relevanten gegenseitigen Interessen gewdrdigt.

3 Mit ihrer Rlge, das Berufungsgericht habe nicht beriick-
sichtigt, dass der Kl&ger in den Tatsacheninstanzen vorgetra-
gen habe, der von den Bekl agten gehaltene Bearded Collie kén-
ne in der vermieteten Wohnung nicht gehalten werden, kann
die Revision nicht durchdringen. Denn fir die unter dem recht-
lichen Gesichtspunkt des §535 BGB allein mal3gebliche miet-
rechtliche Betrachtung der Haltung des Hundes spielt die Fra-
ge dessen artgerechte[r] Haltung keine Rolle. Davon abgese-
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hen, |&sst der von der Revision angefiihrte Sachvortrag desK1&
gersin den Tatsacheninstanzen jegliche Begrindung daftrr ver-
missen, warum ein Hund der Rasse Bearded Collie aufgrund
seiner Grofe und seines Gewichts nicht artgerecht im dritten
Obergeschoss desin der Grof3stadt Hamburg gel egenen Altbaus
sollte gehalten werden konnen. Dasselbe gilt fr die pauschale
Behauptung desKl&gers, die an die Beklagten vermietete Woh-
nung sei ,,fir das Halten eines Hundes ungeeignet”, und seinen
Hinweisauf eine,, geradein Altbau-Etagenwohnungen schwie-
rige Haltung eines Hundes'. Die den Beklagten vermietete
Wohnung ist ausweislich des Mietvertrags ca. 95 gm grof3 und
besteht aus drei Zimmern, einer Abstellkammer, einer Kiiche,
einer Diele, einem WC mit Bad und einem Bakon. Aufgrund
welcher konkreten Umsténde eine Wohnung dieses Zuschnitts
fr die — artgerechte — Haltung eines Bearded Collie ungeeig-
net sein soll, ist weder dem in Bezug genommenen Tatsachen-
vortrag des Kl&gers noch den Ausfiihrungen der Revision zu
entnehmen und auch sonst nicht ersichtlich.

4 Den lediglich mit der allgemeinen Lebenserfahrung be-
grindeten Hinweis des Kl&gers in den Tatsacheninstanzen, die
Wohnung werde durch die Haltung eines Tieres dieser Art in
erhéhtem Mal3e abgenutzt, musste das Berufungsgericht nicht
in seine Abwégung einbeziehen, da diesen allgemeinen Erwé
gungen nicht entnommen werden kann, dass und in welcher
Wei se die von den Beklagten genutzte Wohnung durch die Hal -
tung des Bearded Collie konkret einer erhthten Abnutzung un-
terlége.

5 Der Kl&ger rigt weiter, das Berufungsgericht habe sich in
seinem Urteil nicht mit dem Vortrag das Klégers auseinander-
gesetzt, dass esim Hinblick auf den Bearded Collie ,,zu massi-
ven Beschwerden verschiedener Eigentiimer anderer Wohnun-
gen“ gekommen sei, etwa deswegen, weil die Beklagten den
Hund im Treppenhaus des Hauses biirsteten. Der von der Revi-
sion zum Beleg dieses Vortrags herangezogenen Aktenstelle,
die auf ein Protokoll einer Eigentimerversammlung Bezug
nimmt, l&sst sich indes nichts Substantielles zu massiven Be-
schwerden mehrerer anderer Wohnungsei gentiimer entnehmen.
So ist in diesem Protokoll unter ,TOP 12 Verschiedenes* le-
diglich ausgefuhrt: , Die Mieter der Wohnung 16 bursten héu-
fig ihren Hund im Treppenhaus. Dieses hat zukiinftig zu unter-
bleiben.” Unter Berticksichtigung dessen, dass die Beklagten
hierzu entgegnet haben, dass es sich hierbei um die Beschwer-
de eines einzelnen Eigentlimers gehandelt habe, und sie bereits
in erster Instanz ein Schreiben vorgelegt hatten, wonach zehn
Nachbarn durch Unterschrift bestétigten, dass von dem Bear-
ded Collie, keine Beeintréchtigungen oder Belastigungen (z. B.
durch Larm oder ein verschmutztes Treppenhaus) fir unsere
Nachbarn entstehen”, ist es aus Rechtsgriinden nicht zu bean-
standen, dass das Berufungsgericht in dem diesbeziiglichen Kl&
gervortrag kein relevantes Abwagungskriterium gesehen hat.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe
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88535, 305 BGB; §552a ZPO
Wohnraummiete; Schénheitsreparaturklausel;

Abweichung von bisheriger Ausfiihrungsart

Sieht die Schonheitsrepar atur klausel im Wohnungsmiet-
vertragein Zustimmungser for der nisdesVer mieter snur fur
»erhebliche* Abweichungen der mieter seitigen Dekor ation
von der bisherigen Ausfiihrungsart vor, bleibt dennoch bei
mieterfeindlicher Auslegung der Klausel kein anerken-
nenswertes|nteresse desVer mieter sfir die Einschrankung
des Gestaltungsfreiraums des Mieters.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Beschlussvom 11.9.2012 - VIl ZR 237/11)

1 Ausden Grunden: 1. Ein Grund fur die Zulassung der Re-
vision liegt nicht vor (§552a Satz1, §543 Abs. 2 Satz1 ZPO).
Das Berufungsgericht [LG Freiburg] hat die Revision zur
Kl&rung der Frage zugelassen, ob eine Klausel, nach der der
Mieter bel der Vornahme von Schénheitsreparaturen nur mit Zu-
stimmung desWohnungsunternehmensvon der bisherigen Aus-
flhrungsart erheblich abweichen darf, wirksam ist. Eine Ent-
scheidung des Revisionsgerichts ist hierzu jedoch weder zur
Fortbildung des Rechts (§543 Abs. 2 Satz1 Nr.2 Alt. 1 ZPO)
oder zur Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung (8543
Abs. 2 Satz1 Nr. 2 Alt. 2 ZPO) noch wegen grundsétzlicher Be-
deutung der Rechtssache (8543 Abs. 2 Satz1 Nr.1 ZPO) erfor-
derlich.

2 DieMal3stébe, nach denen zu beurteilen ist, ob eine derar-
tigeKlausel wirksamist, sind durch die Rechtsprechung des Se-
nats geklért. Der Senat hat entschieden, dass eine Formular-
klausel, die den Mieter auch wéhrend der Mietzeit generell zu
einer Dekoration in einer ihm vorgegebenen Ausfiihrungsart
verpflichtet und ihn dadurch in der Gestaltung seines personli-
chen Lebensbereichs einschrankt, ohne dass dafur ein aner-
kennenswertes I nteresse besteht, den Mieter unangemessen be-
nachteiligt (Senatsurteilevom 28. Mé&rz 2007 - V111 ZR 199/06,
WuM 2007, 259 Rn. 10; vom 18. Juni 2008 — V11| ZR 224/07,
NJW 2008, 2499 [=WuM 2008, 472] Rn.17; vom 18. Februar
2009 — VIl ZR 166/08, NZM 2009, 313 [=WuM 2009, 224]
Rn.12; vom 20. Januar 2010 —V111 ZR 50/09, WuM 2010, 142
Rn.10; Senatsbeschluss vom 14. Dezember 2010 — VIII ZR
143/10, WuM 2011, 96 Rn. 2f.). Der vorliegende Fall weist kei-
nen dartiber hinausgehenden Klarungsbedarf auf.

3 2. DieRevision hat auch keineAussicht auf Erfolg. Die Be-
urteilung des Berufungsgerichts, dass die Schonheitsreparatur-
klausel insgesamt unwirksam ist, hélt rechtlicher Nachprufung
stand. Nach der Rechtsprechung des Senats ist eine Klausel,
nach der der Mieter bei der Ausfiihrung von Schonheitsrepara-
turen nur mit Zustimmung des Vermieters von der bisherigen
Ausfiihrungsart abweichen kann, unwirksam (Senatsurteil vom
28. Mé&rz 2007 — V111 ZR 199/06, aaO Rn. 9ff.). An dieser Be-
urteilung andert sich nichts dadurch, dass die Klausel das Zu-
stimmungserfordernis nur fir erhebliche Abweichungen vor-
sieht. Bei der insoweit gebotenen mieterfeindlichsten Ausle-
gung erfordert eine solche Klausel auch dann eine Zustimmung
des Vermieters, wenn sich die erhebliche Abweichung nur auf
einzelne Ausgestaltungen der Wohnung wahrend der Mietzeit
— etwa eine erhebliche Abweichung des Farbtons der Wande —
bezieht. Ein anerkennenswertes I nteresse desVermietersfir ei-
ne derartige Einschrénkung des Gestaltungsfreiraums des Mie-
ters besteht jedoch nicht (Senatsurteile vom 28. Mérz 2007 —
VIl ZR 199/06, aa0; vom 18. Juni 2008V 111 ZR 224/07, aa0;
vom 18. Februar 2009 — V111 ZR 166/08, aaO; vom 20. Januar
2010 - VIl ZR 50/09, aa0; Senatsbeschluss vom 14. Dezem-
ber 2010 — V11 ZR 143/10, aa0).

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Hinw. d. Gerichts: Das Revisionsverfahren ist durch Revi-
sionsriicknahme erledigt worden.

GUT-W - Heft 2 - Mérz 2013



810 WoBIindG; 84NMV; §2811.BV; §536 BGB
Mietpreishindung;
rickwirkende Erhohung der Kostenmiete;
unwirksame Schoénheitsrepar aturklausel;
Wohnungsmangel; Mietzinsminderung bei Abwesenheit

a) Die Erhohung der Durchschnittsmiete aufgrund er st-
maligen Ansatzes der erhohten Instandhaltungspauschale
wegen unwirksam vereinbarter Schénheitsreparaturklau-
seln in den Mietvertragen der Wirtschaftseinheit berech-
tigt den Verfligungsberechtigten (Vermieter) zur Erhéhung
der Kostenmiete durch Zuschlag. Bei vereinbarter jewells
zuléssiger Mietekann der Zuschlag nachgefor dert werden.
Eine ohne Verpflichtung vorgenommene Anfangsrenovie-
rung des Mieters steht nicht entgegen.

b) Die Anforderungen an die Darlegung eines Mangels
werden Uberspannt, wenn das Gericht detaillierten und
durch Lichtbilder veranschaulichten Vortrag des Mieters
Uber die Mietmangel (hier: Bauarbeiten am Gebaude) fur
unsubstantiiert halt. Der Minderung steht nicht entgegen,
dass der Mieter sich nicht durchgehend in der Wohnung
aufhélt.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Urteil vom 12.12.2012 —VI1I ZR 181/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Beklagte ist seit Oktober 2006 Mie-
terin einer preisgebundenen Wohnung der Kl&gerin in B. Nach
dem Mietvertrag war zusétzlich die jeweils zuldssige Miete als
vertragliche Miete vereinbart. Zundchst betrug dieMiete 446 €
zuzuglich 141 € Nebenkostenvorauszahlungen.

2 Mit Schreiben vom 16. Oktober 2010 teilte die Kl&gerin
der Beklagten mit, dass die im Mietvertrag vorgesehene Ab-
walzung der Schonheitsreparaturen unwirksam sei und sieim
Hinblick darauf nach §28 Abs. 4 11. BV zu einer Mieterhthung
um 9,41 € jegm, insgesamt 60,80 € monatlich, berechtigt sei;
diese Zahlungen wurden von der Beklagten ab Dezember 2010
erbracht. Mit Schreiben vom 19. November 2010 verlangte die
Kl&gerin die um 60,80 € monatlich erhdhte Kostenmiete auf3er-
dem riickwirkend ab 1. Dezember 2009.

3 DieBeklagteist der Auffassung, dassder Mietgebrauchih-
rer im Dachgeschoss gel egenen Wohnung durch ein an der Fas-
sade des Gebaudesin der Zeit vom 20. September 2010 biszum
19. Januar 2011 angebrachtes Geriist sowie durch die Ab-
deckung des Dachesin der Zeit vom 20. bis 26. September 2010
erheblich beeintréchtigt gewesen und die Miete deshalb im je-
weiligen Zeitraum in H6he von 10% wegen des Gerlistsund in
Hohe von 40% wegen der Dacharbeiten gemindert sei. Insoweit
hat sie die Aufrechnung mit einem Anspruch auf Erstattung der
zunéchst gezahlten Miete erkléart.

4 DieKlé&gerin hat —soweit fur das Revisionsverfahren noch
von Interesse—Zahlung der Erhéhungsbetrage fir den Zeitraum
Dezember 2009 bis November 2010, insgesamt 729,60 € nebst
Zinsen und vorgerichtlichen Kosten, begehrt. Das Amtsgericht
Bochum hat die Klage abgewiesen. Das Landgericht Bochum
hat das erstinstanzliche Urteil abgedndert und der Klage bisauf
einen Teil der Nebenforderung stattgegeben. Mit der vom Be-
rufungsgericht zugel assenen Revision verfolgt die Beklagteihr
Ziel der Klageabweisung weiter.

5 Ausden Grinden: Die Revision hat zum Teil Erfolg.

6 |. Das Berufungsgericht hat zur Begruindung seiner Ent-
scheidung, soweit fir das Revisionsverfahren noch von Inter-
esse, im Wesentlichen ausgefiihrt:

7 Der Kl&gerin stehe die erhthte Kostenmietefir denvonihr
geltend gemachten Zeitraum zu. Sie sei berechtigt, einen Zu-
schlag nach 828 Abs. 4 11. BV zu verlangen, weil dieim Miet-
vertrag vorgesehene Abwal zung der Schénheitsreparaturen auf
den Mieter unwirksam sei und sie deshalb ohne den Zuschlag
nicht die volle Kostenmiete erhalte. Die Beifiigung einer Wirt-
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schaftlichkeitsberechnung sei entbehrlich, da diese der Be-
klagten aufgrund eines Vorprozesses bekannt und daher eine
Zusatzberechnung nach §10 Abs.1 Satz3 WoBindG ausrei-
chend gewesen sei. Eine Berechnung und Erléuterung des Be-
trages sei nicht erforderlich gewesen, da es sich um eine vom
Gesetz zugel assene pauschal e Erhéhung gehandelt habe.

8 Die Mieterhthung verstof3e auch nicht gegen Treu und
Glauben. Dass die Beklagte zu Beginn des Mietverhéltnisses
Schoénheitsreparaturen durchgefiihrt habe, kénne eine Treuwi-
drigkeit schon deshalb nicht begriinden, weil der von der Kl&
gerin geforderte Zuschlag die Abnutzung der Wohnung wéh-
rend des laufenden Mietverhdltnisses abgelten solle, also eine
andere Zielrichtung habe.

9 DieKlagerin sei auch zur riickwirkenden Geltendmachung
des Zuschlags berechtigt. Zwar greife 84 Abs.8 Satz2 NMV
nicht direkt ein, dadie Kl&gerin den Zuschlag im Hinblick auf
die unwirksame Abwéa zung der Schonheitsreparaturen schon
bei Beginn des Mietverhal tnisses hétte fordern konnen und des-
halb keine Anderung der laufenden Aufwendungen eingetreten
sai. Es liege aber eine vergleichbare Interessenlage vor, wenn
fir die Vertragsparteien — wie hier — erst nachtraglich erkenn-
bar werde, dass der Vermieter die Schonheitsreparaturen zu tra-
gen habe und er die Kosten hierfir im Rahmen der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung auf den Mieter umlegen kdnne; diesrecht-
fertige eine analoge Anwendung des §4 Abs. 8 Satz2 NMV.

10 Dievon der Beklagten erklarte Aufrechnung sei unwirk-
sam, daihr kein Anspruch auf Riickzahlung Uberzahlter Miete
zustehe. Die Beklagte habe keine erheblichen Beeintréchtigun-
gen dargelegt, die eine Minderung rechtfertigen kénnten. Aus
der Aufstellung der Beklagten ergebe sich, dass sie die Beein-
tréchtigungen nur an zwei einhalb Tagen habe wahrnehmen kon-
nen und sich die von den Arbeiten ausgehenden tblichen Be-
eintréchtigungen im Rahmen des Zumutbaren gehalten hétten.
Das blof3e Vorhandensein eines Gertists berechtige im Ubrigen
ohnehin nicht zur Minderung.

11 Il. Diese Beurteilung halt rechtlicher Nachpriifung nicht
in allen Punkten stand. Das Berufungsgericht ist zwar zu Recht
davon ausgegangen, dass die Klagerin den Kostenzuschlag fur
den geltend gemachten Zeitraum auch riickwirkend verlangen
kann. Zu Unrecht hat das Berufungsgericht aber eine Minde-
rung der Miete in dem von der Beklagten geltend gemachten
Zeitraum verneint und deshalb die von der Beklagten wegen
Uberzahlter Miete erklarte Aufrechnung al's unwirksam ange-
sehen.

12 1. In Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung des Se-
nats (Senatsurteil vom 24. M&rz 2010-V 111 ZR 177/09, BGHZ
185, 114 [=WuM 2010, 296 =NZM 2010, 396] Rn.12ff.) geht
das Berufungsgericht davon aus, dass der Vermieter preisge-
bundenen Wohnraums einen Zuschlag nach §28 Abs. 4 I1.BV
fUr Schonheitsreparaturen verlangen kann, wenn sich heraus-
stellt, dass die im Mietvertrag vorgesehene Abwéalzung der
Schonheitsreparaturen auf den Mieter nicht wirksamist und der
Vermieter deshalb angesichts seiner Verpflichtung zur Aus-
fUhrung der Schonheitsreparaturen einen geringeren Betrag al's
die Kostenmiete erhélt.

13 &) Entgegen der Auffassung der Revision war dasauf Zah-
lung dieses Zuschlags gerichtete Mieterhdhungsbegehren der
Klagerin nicht im Hinblick auf eine von der Beklagten durch-
geflihrte und noch nicht abgewohnte Anfangsrenovierung treu-
widrig und deshalb unzul&ssig. Der Zuschlag nach 828 Abs. 4
[1. BV dient dazu, die in unregelmaidigen Abstanden — je nach
Faligkeit der Schonheitsreparaturen —anfallenden Kosten zeit-
anteilig auf die Mietzeit zu verteilen; hieran andert sich durch
einevom Mieter durchgefiihrteAnfangsrenovierung nichts. Mit
dem Zuschlag werden entgegen der Auffassung der Revision
nicht die Kosten der Anfangsrenovierung abgegolten, sondern
die seither eintretende Abnutzung, die eine spétere erneute Re-
novierung erforderlich machen wird und deren anteilige Kosten
durch den pauschal berechneten Zuschlag abgedeckt werden
sollen. Entgegen der Auffassung der Revision hat die Kl&gerin
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die Beklagte auch nicht durch eine unwirksame Renovierungs-
klausel zur Vornahme der Anfangsrenovierung veranlasst, denn
eine Verpflichtung zu einer Anfangsrenovierung war der Be-
klagten nicht auferlegt.

14 b) Zutreffend hat das Berufungsgericht ferner angenom-
men, dassdie Kl&gerinihr Mieterhtéhungsbegehren ausreichend
begriindet hat. Dadie Erhéhung lediglich den (pauschalen) Zu-
schlag nach §28 Abs. 4 11. BV betraf, bedurfte es keiner Vorla-
geeiner Wirtschaftlichkeitsberechnung tiber dieim Ubrigen un-
veranderte Grundmiete. Dem Berufungsgericht ist auch darin
beizupflichten, dass die Kl&gerin den gesetzli ch zul 8ssigen pau-
schalen (Hochst-)Betrag ansetzen durfte, ohne zu erlutern, wa-
rum sie nicht einen unterhalb dieser Grenze liegenden Betrag
gewdhlt hatte; anderenfalls hétte die Klagerin entgegen dem
Zweck der Pauschalierung konkrete Berechnungen anstellen
muissen.

15 ¢) Dem Berufungsgericht ist schliefdlich auch darin bei-
zupflichten, dass die Kl&gerin den Zuschlag rickwirkend fur
den Zeitraum ab 1. Dezember 2009 verlangen kann (§4 Abs. 8
Satz2 NMV). Ob bei dem Zuschlag, den der Vermieter fir die
nicht wirksam abgewél zten Schonheitsreparaturen verlangt, ei-
ne ,,Anderung von laufenden Aufwendungen* gegentiber der
urspriinglichen Wirtschaftlichkeitsberechnung vorliegt, hat der
Senat schon im Rahmen des §8a Abs. 3 WoBindG, §4 Abs.1
Satz1l NMV 1970 offen gelassen (Senatsurteil vom 24. Mérz
2010 —VIII ZR 177/09, aaO Rn.18). Diese Frage bedarf auch
im Rahmen des 84 Abs. 8 Satz2 NMV 1970 keiner Entschei-
dung, da auch hier zumindest eine analoge Anwendung gebo-
tenist. Denn nach dem Zweck der Kostenmiete ist der hier ge-
gebene Fall, dass die Aufwendungen von vornherein (zunachst
unerkannt) héher als die Kosten waren, ebenso zu behandeln
wieeine nachtrégliche Erhéhung der laufenden A ufwendungen.

16 2. Zu Recht beanstandet die Revisionjedoch, dassdasBe-
rufungsgericht die Beeintréchtigungen desMietgebrauchsdurch
daswahrend eines Zeitraums von vier Monaten an der Fassade
des Hauses angebrachte Gertist und die rund eine Woche an-
dauernden Dacharbeiten als unerheblich angesehen und deshalb
gemeint hat, der Beklagten stehe mangel s einer Minderung der
Miete auch kein Ruckforderungsanspruch wegen einer einge-
tretenen Uberzahlung zu.

17 DasBerufungsgericht Uberspannt diean die Darlegung ei-
nes Mangels zu stellenden Anforderungen, wenn es den detail-
lierten und durch Lichtbilder veranschaulichten Vortrag der Be-
klagten Uber die Mietmangel fir unsubstantiiert hélt. Es liegt
auf der Hand, dass die Nutzung einer Dachgeschosswohnung
erheblich eingeschrankt ist, wenn Uber einen Zeitraum von rund
einer Woche sémtliche Dachziegel entfernt und Uiber eine Bau-
schuttrutsche in einen Container zum Abtransport befordert
werden. Die von der Beklagten eingereichten Lichtbilder bele-
gen zudem, dass ihr Balkon durch herabgefallenen Schutt in
Mitleidenschaft gezogen war und dass das unmittelbar vor den
Fenstern ihrer Wohnung aufgebaute Gertist eine erhebliche Be-
eintréchtigung darstellte. Entgegen der Auffassung des Beru-
fungsgerichts steht der Annahme einer Minderung auch nicht
entgegen, dass die Beklagte sich wahrend der Dacharbeiten
nicht durchgehend in ihrer Wohnung aufgehalten hat.

18 I11. Das Berufungsurteil kann somit beziglich der Ent-
scheidung zur Aufrechnung keinen Bestand haben, esist daher
insoweit aufzuheben (8562 Abs.1 ZPO). Der Senat entschei-
det in der Sache selbst, daeskeiner weiteren Feststellungen be-
darf (8563 Abs.3 ZPO). Unter Berlicksichtigung einer ge-
schuldeten Mietevon 522 € zuziiglich Nebenkosten (laut Miet-
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vertrag monatliche Vorauszahlungen in Héhe von 141 €), der
erheblichen Beeintréachtigungen wahrend der vom 20. bis 26.
September 2010 andauernden Dacharbeiten und der (geringe-
ren, aber nicht unerheblichen) Beeintrachtigungen durch das
unmittelbar vor den Fenstern der Wohnung aufgebaute Gerlst
bis zum 19. Januar 2011 hélt der Senat die von der Beklagten
angesetzte Minderungsguote, aus der sich ein Betrag von rund
330 € ergibt, fir angemessen, so dass nach der Aufrechnung
von der Klageforderung lediglich ein Betrag von 399,60 € ver-
bleibt. Beziglich desdartiber hinausgehenden Betragesist des-
halb die Berufung der Kl&gerin gegen dasklageabwei sende erst-
instanzliche Urtell zurlickzuweisen. Die weitergehende Revisi-
on ist beziglich des Zahlungsantrags zurtickzuwei sen.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

88536, 543 BGB; §719 ZPO
Wohnraummiete; Schadstoffbelastung durch
mangelhaften Parkettkleber; L Gften auf , Normalmaf3”;
Mangel; Mietzinsminderung; fristlose K iindigung
wegen Zahlungsver zugs; Einstellung der
Raumungszwangsvollstreckung in der Revisionsinstanz

Die Quote der Mietminderung wegen durch mangelhaf-
ten Parkettkleber verursachter Schadstoffbelastungin der
Wohnung wird proportional begrenzt durch das Mal aus-
reichenden L Gftens zur Senkung der Schadstoffbelastung
auf ein dem , Normalmaf3* entsprechendes Niveau.

Uberhohte Mietminderung fuihrt zum Zahlungsver zug,
gof. fristloser Kundigung und Zwangsr &umung.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Beschluss vom 15.1.2013 - VIII ZR 411/12)

1 Ausden Griunden: Der Antrag auf Einstellung der Zwangs-
vollstreckung ist unbegriindet. Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs kommt eine Einstellung der Zwangsvoll-
streckung in der Revisionsinstanz nach § 719 Abs. 2 ZPO nicht
in Betracht, wenn das Rechtsmittel aussichtslosist (BGH, Be-
schliisse vom 15. August 2012 — VI ZR 238/12, WuM 2012,
571 [=GuT 2012, 370] Rn. 6, sowie vom 4. Juni 2008 — X1 ZR
55/08, NJW-RR 2008, 1038 [= GuT 2008, 366] Rn. 6). Diesist
hier der Fall, denn die Revision ist weder wegen grundsétzli-
cher Bedeutung der Sache noch zur Fortbildung des Rechts oder
zur Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung zuzul assen.

2 DasBerufungsgericht [LG Munchen I] hat gestitzt auf das
Gutachten des in der Berufungsverhandlung nochmals an-
gehorten Sachverstandigen Prof. Dr. S. angenommen, dass die
durch den mangel haften Parkettkleber verursachte Schadstoff-
belastung in der von den Beklagten angemieteten Doppel haus-
halfte bei ausreichendem L Uften auf einem Niveau gehalten wer-
den konne, das einem ,,Normalmal3* entspreche, wie es im
Durchschnitt der Wohnungen anzutreffen sei; deshalb kénne
den Beklagten jedenfalls keine hthere Mietminderung zuge-
billigt werden als die vom Amtsgericht ausgeurteilte Quote von
30%. Diese tatrichterliche Wirdigung des Berufungsgerichts
weist keinen Rechtsfehler auf. Insbesondere hat das Beru-
fungsgericht bei der Beurteilung der Mangel haftigkeit der Miet-
sache nicht die Beweidast verkannt. Aus Rechtsgriinden ist es
gleichfallsnicht zu beanstanden, dass das Berufungsgericht das
Gutachten des Sachversténdigen Prof. Dr. S. zur Schadstoffbe-
lastung fur geniigend erachtet und deshalb den Antrag der Be-
klagten auf Einholung eines weiteren Gutachtens eines medi-
zinischen Sachverstandigen abgelehnt hat. Das Berufungsge-
richt hat daher zu Recht angenommen, dass die auf Zahlungs-
verzug der Beklagten gestiitzte fristlose Kiindigung der Klage-
rinwirksam ist und die Beklagten mithin zur R&umung der von
ihnen angemieteten Doppel haushél fte verpflichtet sind.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe
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88556, 199 BGB
Wohnraummiete; Betriebskostenabrechnung;
Vorbehalt der Nachberechnung einzelner Positionen;
rickwirkende Festsetzung der Grundsteuer;
rechtzeitige Nachberechnung;
Forderungsverjahrung der Nachzahlung

Der Vermieter kann sich bei der Betriebskostenabrech-
nung die Nachberechnung einzelner Positionen vorbehal-
ten, soweit er ohne Verschulden an einer rechtzeitigen Ab-
rechnung gehindert ist. Die Verjahrung der sich aus der
Nachberechnung ergebenden Forderung beginnt nicht vor
Kenntnis desVermieters von den anspruchsbegriindenden
Umstanden (hier: rickwirkende Neufestsetzung der Grund-
steuer durch das Finanzamt) zu laufen.

(BGH, Urteil vom 12.12.2012 —VI1I ZR 264/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Beklagte war seit dem Jahr 1992 bis
Ende Februar 2007 Mieterin einer Wohnung der Klagerin in
Berlin. Sie erbrachte wahrend des Mietverhétnisses neben der
Miete Vorauszahlungen auf die Nebenkosten, tiber diedie K1&
gerin unter anderem fur die Jahre 2002 bis 2006 abrechnete,
vorbehaltlich einer Nachberechnung im Hinblick auf einezu er-
wartende riickwirkende Neufestsetzung der Grundsteuer. Das
zustandige Finanzamt setzte die Grundsteuer mit dem Bescheid
vom 3. Dezember 2007 rickwirkend fr die Jahre ab 2002 fest.
Die unter dem 30. Januar 2008 vorgenommene Nachberech-
nung der Grundsteuer fir die Jahre 2002 bis 2006 fuhrte zu ei-
ner Nachforderung der Kl&gerin in Hohe von 1095,55 €. Der
Mahnbescheid Uber diese Forderung wurde der Beklagten am
27.August 2010 zugestelIt. Die Beklagte hat sich auf Verjahrung
berufen.

2 DasAmtsgericht Berlin-Wedding hat der auf Zahlung von
1095,55 € nebst Zinsen gerichteten Klage stattgegeben. Das
Landgericht Berlin hat die Berufung der Beklagten zurtickge-
wiesen. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision
verfolgt die Beklagte ihr Klageabweisungsbegehren weiter.

3 Ausden Grinden: Die Revision hat keinen Erfolg.

4 |. Das Berufungsgericht (LG Berlin, GE 2012, 1096) hat
zur Begriindung seiner Entscheidung ausgefihrt:

5 Das Amtsgericht habe der Klage zu Recht stattgegeben.
Die Nachforderung der Kl&gerin sei nicht verjahrt. Die Ver-
jahrung beginne gemal3 §199 BGB mit dem Schluss des Jah-
res, in dem der Anspruch entstanden sei, was bei einer Be-
triebskostennachforderung die Erteilung einer Abrechnung vor-
aussetze. Die mal3gebliche Abrechnung sei hier indes erst mit
der Nachberechnung vom 30. Januar 2008 erfolgt. Zudem ha-
be die Klagerin von den anspruchsbegriindenden Tatsachen
(8199 Abs.1 Nr.2 BGB) erst durch den Bescheid des Finanz-
amtes vom 3. Dezember 2007 Kenntnis erlangt, so dass auch
aus diesem Grund die Verjahrung bei Zustellung des Mahnbe-
scheides noch nicht abgelaufen gewesen sei.

6 1. Diese Beurteilung halt rechtlicher Nachprifung stand,
so dass die Revision zurlickzuweisen ist. Das Berufungsgericht
hat die auf der rlickwirkenden Neufestsetzung der Grundsteu-
er beruhende Betriebskostennachforderung der Klagerin mit
Recht al's unverjahrt angesehen.

7 Gemal3 §199 Abs.1 BGB beginnt die Verjahrung mit dem
Schluss des Jahres, in dem der Anspruch entstanden ist und der
Glaubiger von den den Anspruch begriindenden Umsténden
Kenntnis erlangt hat oder ohne grobe Fahrlassigkeit hétte er-
langen missen.

8 Hier ist die Nachforderung schon deshalb unverjahrt, weil
die Kl&gerin die nach 8199 Abs.1 Nr.2 BGB erforderliche
Kenntnis von den den Anspruch begriindenden Umsténden erst
mit dem Bescheid des Finanzamts vom 3. Dezember 2007 er-
langt hat, so dass die dreijahrige Verjéhrungsfrist schon des-
halb nicht vor dem 1. Januar 2008 beginnen konnte und somit
bei der Zustellung des Mahnbescheidsam 27. August 2010 noch
nicht abgelaufen war.
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9 Eskann deshalb dahinstehen, ob die Betriebskostennach-
forderung der Klagerin — ungeachtet der gemal? §556 Abs. 3
Satz1, 2 BGB bestehenden Verpflichtung zur Abrechnung in-
nerhalb von zwolf Monaten nach Ablauf des Abrechnungszeit-
raums — erst mit der Abrechnung vom 30. Januar 2008 im Sin-
nevon 8199 Abs.1 Nr.1 BGB , entstanden” ist (fr den friihe-
ren Rechtszustand vor der gesetzlichen Festlegung einer Ab-
rechnungspflicht und -frist vgl. Senatsbeschluss vom 19. De-
zember 1990 — VIII ARZ 5/90, BGHZ 113, 188, 193ff. [=RE
WuM 1991, 150]).

10 Ohne Erfolg macht die Revision—unter Berufung auf die
Entscheidungen der Landgerichte Disseldorf (NJW 2011, 688
[=WuM 2010, 749; 2011, 99]) und Rostock (WuM 2009, 232)
— geltend, dass die Verjahrungsfrist fir Nebenkostennachfor-
derungen desVermietersstetsdurch die erstmalige Erteilung ei-
ner Betriebskostenabrechnung in Gang gesetzt werde, selbst
wenn der Vermieter darin auf eine zu erwartende eigene Nach-
bel astung mit Betriebskosten hinweise und spéter diein der ur-
spruinglichen Abrechnung vorbehaltene Korrektur erfolge. Der
Vermieter ist nicht etwagehalten, die Betriebskostenabrechnung
zur Vermeidung der Verjahrung insgesamt zurtickzustellen,
wenn er — wie hier die Klagerin — eine einzelne Betriebsko-
stenposition ohne sein Verschulden nur vorléufig abrechnen
kann. Im Gegenteil hat die Kl&gerin eine naheliegende und im
Ubrigen im Interesse beider Parteien liegende Vorgehensweise
gewahlt, indem sie—mit Ausnahme der Grundsteuer —einevoll-
sténdige und endguiltige A brechnung vorgenommen und die Be-
klagte darauf hingewiesen hat, dass sie sich mit Riicksicht auf
eine zu erwartende riickwirkende Neufestsetzung der Grund-
steuer insoweit eine Nachberechnung vorbehalten miisse. Ent-
gegen der Auffassung der Revision steht dieser Verfahrenswei-
se nicht entgegen, dass der Gesetzgeber mit der Regelung des
§556 Abs. 3 Satz3 BGB eine Beschleunigung der Betriebsko-
stenabrechnung intendiert habe; denn die betreffende gesetzli-
che Regelung beschréankt sich darauf, den Vermieter durch den
Ausschluss einer Nachforderung zu einer fristgerechten Ab-
rechnung anzuhalten, sieht aber ausdriicklich eine Ausnahme
vor, soweit der Vermieter ohne sein Verschulden nicht recht-
zeitig abrechnen konnte.

11 Die Nachberechnung wurde von der Klagerin, wie nach
der Rechtsprechung des Senats bei nachtréglicher Korrektur ge-
boten (vgl. Senatsurteil vom 5. Juli 2006 -V 111 ZR 220/05, NJW
2006, 3350 [=WuM 2006, 516] Rn.19), alsbald nach Wegfall
des Hindernisses vorgenommen, namlich innerhalb einer Frist
von drei Monaten ab Erhalt des Grundsteuerbescheides.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

88556, 307 BGB; §2 BetrKV
Wohnraummiete; Betriebskosten;
Wartung der Gastherme; Kostenklausel;
Kostenumlage ohne K osten-Ober grenze;
Wirtschaftlichkeitsgebot

Eine Klausel in einem vom Vermieter gestellten Formu-
larmietvertrag, die dem Mieter die anteiligen Kosten der
jéhrlichen Wartung einer Gasther me auferlegt, benachtei-
ligt den Mieter auch dann nicht unangemessen, wenn die
Klausel eine Obergrenze fir den Umlagebetrag nicht vor-
sieht (Abgrenzung zu BGH, Urteil vom 15. Mai 1991 - VI ||
ZR 38/90, WM 1991, 1306 [=WuM 1991, 381]).

(BGH, Urteil vom 7.11.2012 - VIl ZR 119/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Klagerin als Vermieterin macht ge-
gen die Beklagte als Mieterin die Kosten fir die Wartung der
zur Mietwohnung gehdrenden Gastherme geltend. In§23Nr. 11
des Formular-Mietvertrags aus dem Jahr 1987, in den die Kl&
gerin als Rechtsnachfolgerin eingetreten ist, heil?t es hierzu:

»Diein diesen Mietrdumen befindliche Gasheizung ist Eigen-
tum des Vermieters. Die jéhrliche Wartung wird vom Vermie-
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ter durch Sammelauftrag bei der Firma ... durchgefihrt. Der
Mieter hat diese anteiligen Kosten nach erfolgter Arbeit und
Rechnungslegung dem Vermieter zu erstatten.

2 Die Klé&gerin nimmt die Beklagte fur die im Jahr 2010
durchgefiihrte Wartung der Gastherme auf Zahlung der antei-
lig entstandenen Kosten in Héhe von 58,48 € nebst Zinsen und
vorgerichtlichen Anwaltskosten in Anspruch.

3 Das Amtsgericht Berlin-Charlottenburg hat die Klage ab-
gewiesen. Auf die Berufung der Kl&gerin ist die Beklagte an-
tragsgemald verurteilt worden. Mit der vom Berufungsgericht
[LG Berlin] zugelassenen Revision erstrebt die Beklagte die
Wiederherstellung des amtsgerichtlichen Urteils.

4 Ausden Grinden: Die Revision hat keinen Erfolg.

5 |. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Ent-
scheidung im Wesentlichen ausgefiihrt:

6 Die Klagerin habe einen Anspruch auf Erstattung der Ko-
sten fir die Wartung der Gastherme.

7 Die Vereinbarung der Parteien Uber die Kostentragungs-
pflicht in §23 Nr.11 des Mietvertrags sei wirksam. Zwar habe
der Bundesgerichtshof im Jahr 1991 fir eine vergleichbare
Klausel abweichend entschieden, dass sie den Mieter unange-
messen benachteilige, well die Kosten nicht der Hohe nach be-
grenzt seien. Die Entscheidung berticksichtige aber nicht, dass
die Kosten der Wartung der Gasheizung gemal3 8 7 Abs. 2 Heiz-
kosterivVO al s Betriebskosten umlageféhig seien. DieKlausdl sei
auch nicht deshalb gemal3 § 307 BGB unwirksam, weil dieWar-
tungskosten nicht durch — ratenweise zu zahlende — Vorschus-
szahlungen abgedeckt seien, sondern je nach Anfall abgerech-
net wiirden.

8 |l. Die Beurteilung des Berufungsgerichts hélt rechtlicher
Nachprifung stand, so dassdie Revision der Beklagtentrotz der
Saumnis der Kl&gerin durch kontradiktorisches Urteil zuriick-
zuweisen ist (BGH, Urteil vom 14. Juli 1967 —V ZR 112/64,
NJIW 1967, 2162).

9 Zu Recht hat das Berufungsgericht die Klausel Uber die
Kostentragungspflicht in §23 Nr.11 des Mietvertrags der Par-
teien als wirksam angesehen und der Klagerin gegen die Be-
klagte einen Anspruch auf Zahlung der Kosten fiir die Wartung
der Gastherme in H6he von 58,48 € zuerkannt.

10 1. DieWartungskosten fur eine Gastherme gehtren zu den
Betriebskosten einer Wohnung im Sinnevon § 556 Abs. 1 Satz 2
BGB inVerbindung mit 82 Abs.1 Nr.4 a, 4 b BetrKV. Sie kdn-
nen geméal §7 Abs. 2 HeizkosterivO vom Vermieter auf den
Mieter umgelegt werden, sofern es sich bei der Gastherme um
eine zentrale Heizungs- und/oder Warmwasserversorgungs-
anlage gemal? 81 Nr.1 HeizkosteriVO handelt und keine Aus-
nahmeregel ung hinsichtlich der Anwendbarkeit der Verordnung
gemal? 882, 11 HeizkostervO eingreift. Dazu hat das Beru-
fungsgericht keine Feststellungen getroffen. Das ist indessen
unschédlich, denn die Beklagte hat die Kosten der Wartung der
Gastherme jedenfalls nach 823 Nr.11 des Mietvertrags zu tra-
gen.

11 2. Die Betriebskosten einer Mietwohnung, deren Umle-
gung auf den Mieter entweder gesetzlich bestimmt oder von den
Vertragsparteien vereinbart ist, hat der Mieter grundsétzlich in
der angefallenen Hohe zu tragen. Eine Obergrenze dafUr sieht
die gesetzliche Regelung nicht vor. Esist lediglich das Gebot
der Wirtschaftlichkeit aus §556 Abs. 3 Satz1 Halbsatz 2 BGB
bei der Abrechnung und der Verursachung von Betriebskosten
zu beachten. Dass die hier entstandenen Kosten der Gasther-
menwartung dem Wirtschaftsgebot widersprachen, wird von der
Revision nicht geltend gemacht. Soweit sich aus der eine Vor-
nahmeklausel betreffenden Entscheidung des Senats aus dem
Jahr 1991 (Senatsurteil vom 15. Mai 1991-VI1I ZR 38/90, WM
1991, 1306 [=WuM 1991, 381 — Verbandsklage], unter |1 4 b)
etwas anderes ergeben sollte, halt der Senat hieran nicht fest.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe
Hinw. d. Red.: Ebenso Parallelsache—VIII ZR 118/12.

10

§560 BGB
Wohnraummiete; Betriebskostenabrechnung;
Korrekturen desMieters;
Anpassung seiner Vorauszahlungen

Zur Anpassung von Betriebskostenvorauszahlungen
durch den Mieter im Anschlussan einevon ihm selbst vor-
genommene Korrektur der Betriebskostenabrechnung.

(BGH, Urteil vom 6.2.2013 - V111 ZR 184/12)

1 Zum Sachverhalt: Der Beklagte ist Mieter einer Wohnung
der Klagerin in G. Die von ihm zu entrichtenden Betriebsko-
stenvorauszahlungen belaufen sich seit Januar 2010 auf
199,28€ monatlich. Unter dem 27. Oktober 2010 erstellte die
Kl&gerin die Nebenkostenabrechnung fur das Jahr 2009, die ei-
ne Nachforderung in Hohe von 84,26 € ausweist. Der Beklag-
teerhob verschi edene Einwendungen gegen die materielle Rich-
tigkeit dieser Abrechnung und errechnete statt der Nachforde-
rung ein Guthaben in Hohe von 376,49 €. Mit Schreiben vom
12. Dezember 2010 teilte er der Kl&gerin mit, dass er die Vor-
auszahlungen im Hinblick auf die vorgenommenen Abrech-
nungskorrekturen um monatlich 30 € herabsetze. Ab Januar
2011 |eistete er deshalb nur noch Vorauszahlungen in Héhe von
169,28 € monatlich. Ferner rechnete der Beklagte dasvon ihm
beanspruchte Guthaben von 376,49 € gegen die Miete fir den
Monat Mérz 2011 auf und kurzte seine Zahlung fur diesen Mo-
nat entsprechend. Am 8. Juli 2011 korrigierte die Kl&gerin die
Nebenkostenabrechnung vom 27. Oktober 2010 ihrerseits da-
hin, dass sich nunmehr fur das Jahr 2009 ein Guthaben des Be-
klagten in Hohe von 275,74 € ergab.

2 Mit der Klage hat die Kl&gerin Zahlung der einbehaltenen
Betrage begehrt, insgesamt 610,39 € nebst Zinsen. DasAmts-
gericht Gorlitz hat der Klage stattgegeben. Nach Erlassdeserst-
instanzlichen Urteils hat die Klagerin mit der Klageforderung
gegen die in ihrer korrigierten Abrechnung fur das Jahr 2009
sowiein der Abrechnung fiir das Jahr 2010 ausgewiesenen Gut-
haben von insgesamt 551,04 € aufgerechnet und den Rechts-
streit insoweit in der Hauptsache fur erledigt erklért. Das Be-
rufungsgericht [LG Gorlitz] hat in diesem Umfang die Erledi-
gung der Hauptsache festgestellt und die Berufung des Be-
klagten zurtickgewiesen. Mit der vom Berufungsgericht zuge-
lassenen Revision erstrebt der Beklagte weiterhin Klageabwei-
sung. In der Revisionsinstanz hat die Klagerin im Hinblick auf
die zwischenzeitlich erteilte Betriebskostenabrechnung fur das
Jahr 2011 den Rechtsstreit auch insoweit in der Hauptsache fuir
erledigt erklért, als sie fur die Monate Juli und August 2011
Betriebskostenvorauszahlungen in Héhe von insgesamt 58,45€
nebst Zinsen begehrt hat.

3 Ausden Grinden: Die Revision hat Erfolg.

4 |. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Ent-
scheidung, soweit fur das Revisionsverfahren noch von Inter-
esse, im Wesentlichen ausgefihrt:

5 Die von der Kl&gerin erhobene Klage sei bis zur teilwei-
sen Erledigungserkl&rung in vollem Umfang begriindet gewe-
sen. Der Beklagte habe auch im Jahr 2011 monatliche Neben-
kostenvorauszahlungen in der bisherigen Hohe von 199,28 €
geschuldet. Der Beklagte sei im Dezember 2010 zu einer Her-
absetzung der Vorauszahlungen nicht berechtigt gewesen, weil
diekurz zuvor von der Klagerin erteilte Abrechnung fir das Jahr
2009 eine Nachforderung zu seinen Lasten ausgewiesen habe.
Auf die Einwendungen des Beklagten gegen die inhaltliche
Richtigkeit der Abrechnung komme es nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs (VI ZR 258/09 [=WuM 2010, 490])
nicht an.

6 Der Beklagte sei auch nicht berechtigt, mit einem vonihm
selbst errechneten Betriebskostenguthaben gegentiber der Mie-
teaufzurechnen. Vielmehr kdnne er seine Kontrollrechteim lau-
fenden Mietverhdltnis allein durch ein Zurtickbehaltungsrecht
an den laufenden Betriebskostenvorauszahl ungen austiben.
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7 11. Diese Beurteilung halt rechtlicher Nachprifung nicht
stand. Mit der vom Berufungsgericht gegebenen Begriindung
kann die urspriingliche Begriindetheit der Klageforderung nicht
bejaht werden.

8 1. Wie der Senat — nach Erlass des Berufungsurteils —in
Abéanderung seiner bisherigen Rechtsprechung entschieden hat,
kommt esfir dieAnpassung von Vorauszahlungen (§ 560Abs. 4
BGB) auf die inhaltliche Richtigkeit der Abrechnung an (Se-
natsurteil vom 15. Mai 2012V 111 ZR 246/11, NJW 2012, 2186
[=GuT 2012, 259] Rn.15). Dabei macht eskeinen Unterschied,
ob es sich bei der Anpassung um eine Erhéhung der Voraus-
zahlungen durch den Vermieter oder — wie hier —um eine Er-
mal3igung der Vorauszahlungen durch den Mieter handelt.

9 Soweit der Mieter inhaltliche Fehler einer vom Vermieter
erteilten Betriebskostenabrechnung konkret beanstandet und das
zutreffende Abrechnungsergebnis selbst errechnet, ist er nicht
gehindert, eine Anpassung der Vorauszahlungen nach §560
Abs.4 BGB auf der Grundlage des so ermittelten Abrech-
nungsergebnisses vorzunehmen. Dass das vom Beklagten hier
auf diese Weise ermittel te Abrechnungsergebnis mit einem Sal-
do von 376,74 € zu seinen Gunsten inhaltlich richtig ist, ist
mangels anderweitiger Feststellungen des Berufungsgerichts
flr das Revisionsverfahren zu unterstellen.

10 2. Von Rechtsfehlern beeinflusst ist ferner die Annahme
des Berufungsgerichts, der Beklagte sei mit Ricksicht auf ein
an den laufenden Vorauszahlungen geltend zu machendes Zu-
riickbehaltungsrecht an der Aufrechnung mit dem von ihm er-
rechneten Nebenkostenguthaben fur das Jahr 2009 gehindert.
Das Berufungsgericht hat insoweit die Rechtsprechung des Se-
nats zum Zurtickbehaltungsrecht des Mieters an laufenden Vor-
auszahlungen verkannt (vgl. Senatsurteil vom 29. Mé&rz 2006 —
VIII ZR 191/05, NJW 2006, 2552 [=WuM 2006, 383]
Rn.12ff.). Nach dieser Rechtsprechung kann der Mieter im lau-
fenden Mietverhaltnis nach Ablauf der Abrechnungsfrist fir ei-
nen zurlickliegenden Abrechnungszeitraum ein Zurlickbehal-
tungsrecht an den laufenden Vorauszahlungen geltend machen,
um seinen Abrechnungsanspruch durchzusetzen, und besteht
deshalb im laufenden Mietverhaltnis —anders als nach Beendi-
gung des Mietvertrags (Senatsurteil vom 9. Méarz 2005 — V111
ZR 57/04, NJW 2005, 1499 [=WuM 2005, 337] unter Il 3 ¢;
vgl. ferner Senatsurteil vom 26. September 2012 — VI1II ZR
315/11, NJW 2012, 3508 [= GuT-W 2012, 16] Rn.10) — kein
Grund, dem Mieter im Wege der ergdnzenden Vertragsausle-
gung einen Anspruch auf Riickzahlung der Vorauszahlungen zu-
zubilligen.

11 Imvorliegenden Fall verfol gt der Beklagteindesnicht das
Ziel, die Kl&gerin zu einer ausstehenden Abrechnung zu ver-
anlassen. Vielmehr hat die Kl&gerin eineAbrechnung erteilt und
hat der Beklagte, wieim Revisionsverfahren zu unterstellenist,
die von ihm gertigten inhaltlichen Fehler selbst korrigiert und
den sich danach ergebenden Abrechnungsbetrag zutreffend er-
rechnet. Ein Abrechnungsanspruch, den er mit einem Zurtick-
behaltungsrecht durchsetzen konnte, besteht deshalb ohnehin
nicht mehr. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichtsgibt
eskeinen Grund, dem Beklagten die Aufrechnung mit dem von
ihm beanspruchten Guthaben zu verwehren.

12 111. Nach aledem kann das Urteil des Berufungsgerichts
keinen Bestand haben, es ist daher aufzuheben (8562 Abs. 1
ZPO). Der Rechtsstreit ist nicht zur Endentscheidung reif, weil
das Berufungsgericht — vor dem Hintergrund der von ihm ver-
tretenen Rechtsauffassung folgerichtig — keine Feststellungen
zum (korrekten) Abrechnungsergebnis der Betriebskostenab-
rechnung fur das Jahr 2009 getroffen hat. Die Sache ist daher
zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsge-
richt zurlickzuverweisen (8563 Abs. 1 Satz1 ZPO).

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe
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8564 BGB
Wohnraummiete; Tod des Mieters;
mit dem Erben fortgesetztes Mietver hdltnis;
Nachlassver bindlichkeiten; Dirftigkeitseinrede;
Nachlasser benschulden

Wird das Mietverhéltnis nach dem Tod des Mieters ge-
maf §564 Satz1 BGB mit dem Erben fortgesetzt, sind die
nach dem Erbfall fallig werdenden For derungen jedenfalls
dann reine Nachlassver bindlichkeiten, wenn das Mietver -
haltnisinnerhalb der in §564 Satz2 BGB bestimmten Frist
beendet wird.

(BGH, Urteil vom 23.1.2013 —VIIl ZR 68/12)

1 Zum Sachverhalt: Der Klager und die Drittwiderbeklagten
sind Gesellschafter der S. Vermietungs-GbR, die dem Vater der
Beklagten im Jahr 1994 eine Wohnung in N. vermietet hatte.
Der Klager macht gegen die Beklagte a's Erbin nach ihrem am
8. Oktober 2008 verstorbenen Vater aus abgetretenem Recht der
Vermieterin Anspriiche aus dem mit Ablauf des Monats Januar
2009 beendeten Mietverhdltnis geltend. Die Beklagte hat die
Erbschaft mit einer beim Nachlassgericht am 30. Januar 2009
eingegangenen notariellen Erklérung ausgeschlagen und im
Ubrigen die Durftigkeitseinrede erhoben.

2 Der Klager begehrt Zahlung der Mietefir die Monate No-
vember 2008 bis Januar 2009, ferner Schadensersatz wegen un-
vollstandiger R&umung, nicht durchgefihrter Schonheitsrepa-
raturen und Beschadigung der Mietsache, insgesamt 7721,54€
nebst Zinsen und vorgerichtlichen Anwaltskosten. |m Wege der
Widerklage hat die Beklagte Abrechnung Uber die vom Erblas-
ser in Hohe von 1533,87 € (3000 DM) erbrachte Kaution ver-
langt. Das Amtsgericht Nirnberg hat der Klage stattgegeben,
die Widerklage abgewiesen und der Beklagten die Beschran-
kung der Haftung auf den Nachlass vorbehalten. Das Landge-
richt Nurnberg-Furth hat das erstinstanzliche Urteil teilweise
abgeadndert und die Klage abgewiesen, soweit die Beklagte zur
Zahlung von mehr als 2512,48 € nebst Zinsen und vorgericht-
lichen Anwaltskosten in Hohe von 311,19 € verurteilt worden
ist. Mit der vom Berufungsgericht zugel assenen Revision er-
strebt die Beklagte die vollsténdige Abweisung der Klage. Der
Kléger erstrebt mit der Anschlussrevision dieWiederherstellung
des erstinstanzlichen Urteils beziiglich der Klage.

3 Ausden Griunden: Die Revision der Beklagten hat Erfolg;
die Anschlussrevision des Kl&gersist unbegriindet.

4 |. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Ent-
scheidung, soweit fir das Revisionsverfahren noch von Inter-
esse, im Wesentlichen ausgefiihrt:

5 Die Beklagte sei als Miterbin und Rechtsnachfolgerin des
Erblassers gemé3 88564, 1922 BGB in den Mietvertrag einge-
treten, weil sie die Erbschaft nicht fristgemald ausgeschlagen
habe. Die sechswdchige Ausschlagungsfrist habe mit Kenntnis
der Beklagten vom Tod des Vaters am 9. Oktober 2008 zu lau-
fen begonnen und sei daher im Zeitpunkt der Ausschlagung (30.
Januar 2009) bereits abgelaufen gewesen.

6 Die Beklagte sei deshalb zur Zahlung der Miete fur den
Zeitraum November 2008 bis Januar 2009 (insgesamt
2262,48<€) verpflichtet. Insoweit hafte sieauch personlich, denn
es handele sich um sogenannte Nachlasserbenschulden. Zwar
werdeteilweisedieAuffassung vertreten, dassdiebiszur ersten
K undigungsméglichkeit entstandenen Verbindlichkeiten ausei-
nem Dauerschul dverhaltnisreine Nachlassverbindlichkeiten sei-
en. Diese Auffassung berticksichtige indes nicht, dass §564
BGB den Eintritt des Erben in das Mietverhdtnisin einer tber
die normalen Erbwirkungen hinausgehenden Weise selbstandig
anordne. Hier komme auf3erdem hinzu, dass die Beklagte ihre
eigenen Mobel zumindest zeitweise in der Wohnung unterge-
stellt habe. Es wére unbillig, wenn bei einem Uberschuldeten
Nachlassfir den Erben die M 6glichkeit bestiinde, die Wohnung
unentgeltlich zu nutzen, ohne dass er im Gegenzug vom Ver-
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mieter personlich in Anspruch genommen werden kénnte. In
gleicher Weise hafte die Beklagte fiir die Entsorgungskosten
(250€), diewegen der unzurei chend durchgef Uihrten R&umung
des Mietobjektes entstanden seien.

7 Bel den Schadensersatzanspriichen wegen unterl assener
Schonheitsreparaturen und Beschadigungen der Mietsache han-
dele es sich hingegen um Nachlassverbindlichkeiten; insoweit
sei die Klage aufgrund der von der Beklagten erhobenen Diirf-
tigkeitseinrede abzuweisen, dadie Unzuléanglichkeit des Nach-
|asses feststehe. Hinsichtlich der aufergerichtlichen Rechts-
verfolgungskosten stehe dem Klager fur die auf3ergerichtliche
Geltendmachung der Mietforderung durch seine Rechtsanwal -
te ein Betrag in Hohe von 311,19 € zu.

8 |l. Diese Beurteilung hélt rechtlicher Nachpriifung nicht
in allen Punkten stand. Entgegen der Auffassung des Beru-
fungsgerichts sind samtliche mit der Klage erhobenen An-
spruiche (reine) Nachlassverbindlichkeiten, so dass die Klage
jedenfalls mit Rucksicht auf die von der Beklagten erhobene
Durftigkeitseinrede und die vom Berufungsgericht zutreffend
festgestellte Erschdpfung des Nachlasses insgesamt unbegriin-
det ist. Der Eintritt des Erben in das Mietverhétnis nach §564
BGB fuhrt entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts nicht
dazu, dassder Erbefir dieweiteren Forderungen ausdem Miet-
verhdltnis auch personlich (,,als Mieter*) haften wiirde.

9 A. Revision der Beklagten

10 1. DieRevisionist (insgesamt) zulssig, auch soweit sich
die Beklagte gegen die Verurteilung zum Ersatz von Rau-
mungskosten wendet. Entgegen der Auffassung der Revisions-
erwiderung hat das Berufungsgericht die Revision nicht nur
beschrankt — soweit der Kl&ger ruckstéandige Miete begehrt —
zugelassen. Das Berufungsgericht hat die Revision zugel assen,
weil esder Frage, ob der Erbe wegen des Eintrittsin das Miet-
verhdltnis geméa3 8564 BGB fir die weiteren Forderungen aus
dem Mietverhaltnis personlich haftet, grundsétzliche Bedeu-
tung beigemessen hat. Dadas Berufungsgericht eine solche per-
sonliche Haftung der Beklagten auch fir die R&umungskosten
bejaht hat, ist die Revision auch insoweit zugel assen.

11 2. Esbedarf keiner Entscheidung, ob die Beklagte die Erb-
schaft rechtzeitig ausgeschlagen hat. Denn der Kl&gerin steht
ein Anspruch auf Zahlung der Miete fir die Monate November
2008 bis Januar 2009 und auf Ersatz der Réumungskosten auch
dann nicht zu, wenn die Beklagte, wie das Berufungsgericht an-
genommen hat, mangels rechtzeitiger Erbausschlagung Erbin
ihres Vaters geworden sein sollte.

12 @) Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts handelt es
sich bei den nach dem Erbfall fallig gewordenen Mieten und
den Kosten der R&umung nicht um sogenannte Nachlasserben-
schulden, fur die die Beklagte mit dem eigenen Vermdgen und
nicht nur beschrankt auf den Nachlass haften wiirde.

13 aa) Die Einordnung derartiger Forderungen ist alerdings
umstritten. Nach einer in der mietrechtlichen Literatur teilwei-
severtretenen Auffassung, der auch das Berufungsgericht folgt,
haftet der Erbe fur die nach dem Erbfall entstehenden miet-
rechtlichenVerbindlichkeiten aufgrund seiner Stellung alsMie-
ter auch personlich (Schmidt-Futterer/Streyl, Mietrecht, 10.
Aufl., 8564 BGB Rn. 3; Kinne in Kinne/Schach/Bieber, Miet-
und Mietprozessrecht, 6. Aufl., 8564 Rn. 3; wohl auch Munch-
KommBGB/Haublein, 6. Aufl., §564 Rn. 6).

14 bb) Nach der Gegenmeinung handelt es sich jedenfalls
dann, wenn das Mietverhaltnis durch Kiindigung nach §564
BGB beendet wird, um reine Nachlassverbindlichkeiten (KG,
NJW 2006, 2561, 2562; OLG Disseldorf, ZMR 1994, 114
[=WuM 1994, 78]; LG Wuppertal, MDR 1997, 34; Soergel/
Stein, BGB, 13. Aufl., 81967 Rn. 2, 11; Staudinger/Rolfs, BGB,
Neubearb. 2011, 8564 Rn.7), so dass der Erbe seine Haftung
durch Erhebung der Durftigkeitseinrede auf den Nachlass be-
schranken kann.

15 cc) Der Senat hat die Frage, ob und inwieweit der Erbe
fur Forderungen aus dem Ubergegangenen Dauerschuldver-
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haltnis auch personlich haftet, bislang offen gelassen (Senats-
urtell vom 21. Dezember 1988 — VIII ZR 277/87, NJW 1989,
2133 [=ZMR 1989, 173] unter 111 1 ). Er beantwortet sie nun-
mehr dahin, dass auch die nach dem Tod des Erblassers féllig
werdenden Forderungen ausdem Mietverhéltnisjedenfalsdann
reine Nachlassverbindlichkeiten sind, wenn das Mietverhdtnis
—wiehier—innerhalb der in §564 Satz 2 BGB bestimmten Frist
beendet wird.

16 (1) Alssogenannte NachlasserbenschuldenwerdenimAll-
gemeinen Verbindlichkeiten bezeichnet, die durch Rechtsge-
schéfte des Erben bel der Verwaltung des Nachlasses entstehen
und die deshalb sowohl Eigenverbindlichkeiten des Erben als
auch — soweit sie auf ordnungsgemal3er Verwaltung des Nach-
| asses beruhen —Nachlassverbindlichkeiten sind (vgl. BGH, Ur-
teil vom 31. Januar 19901V ZR 326/88, BGHZ 110, 176, 179
[=NJW 1990, 1237]). Unter diesem Blickwinkel 18sst sich eine
personliche Haftung der Beklagten nicht begriinden, denn ein
rechtsgeschéftliches Handel n der Beklagten zur Fortsetzung des
Mietverhaltnisses liegt nicht vor.

17 (2) Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts ergibt
sich auch aus §564 Satz1 BGB keine personliche Haftung der
Beklagten. Diese Vorschrift knupft den Eintritt in das Mietver-
haltnis an die Erbenstellung an; der Wortlaut der gesetzlichen
Bestimmung bietet somit keine Anhaltspunkte fir eine zusétz-
liche personliche Haftung des in das Mietverhdtnis eintreten-
den Erben. Auch aus dem systematischen Zusammenhang der
Vorschrift 18sst sich nichts dafir enthnehmen, dass dem Erben
im Hinblick auf dasWohnraummietverhaltnisdesErblassersei-
ne Uber die allgemeine Rechtsnachfolge (81922 BGB) hinaus-
gehende und mit einer persdnlichen Haftung verbundene Son-
derstellung zugewiesen ware. Denn die Regelung des §564
Satz1 BGB erklért sich aus der Besonderheit, dassim Falle des
Todes eines Mieters von Wohnraum vorrangig der Eintritt von
Familien- und Haushaltsangehorigen oder Mitmietern des Erb-
lassersin Betracht kommt (88563, 563a BGB) und es deshalb
einer Regelung dahin bedarf, dass der Erbe (nur) dann in das
Mietverhdltnis eintritt, wenn das Mietverhaltnis nicht nach
88563, 563aBGB fortgesetzt wird. Dieséndert indesnichtsda-
ran, dass das Mietverhéltnis als Dauerschuldverhaltnis nach
881922, 1967 BGB auf den Erben tibergeht und die darausre-
sultierenden Verbindlichkeiten den Erben nur als solchen tref-
fen. Zutreffend weist die Revision in diesem Zusammenhang
darauf hin, dass 8580 BGB fur sonstige Mietverhaltnisse le-
diglich eine dem §564 Satz2 BGB entsprechende auf3eror-
dentliche K indigungsmd&glichkeit vorsieht und somit den Uber-
gang des Mietverhd tnisses auf den Erben (nach 881922, 1967
BGB) voraussetzt.

18 C) Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts haftet
die Beklagte auch nicht ,,aus Billigkeitsgrinden” fur die Mie-
ten von November 2008 bis Januar 2009. Eine Anspruchs-
grundlage, aus der sich eine personliche Verpflichtung der Be-
klagten zur Zahlung der Miete mit Riicksicht darauf ergébe, dass
sich bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist zeitweise noch einige
der Beklagten gehdrende, dem Erblasser zur Benutzung Uber-
|assene Mobelstlicke in der Wohnung befanden, ist nicht er-
sichtlich.

19 d) Daessich somit bel den Mietschulden um (reine) Nach-
lassverbindlichkeiten handelt, haftet die Beklagte nur beschréankt
auf den Nachlass. Zutreffend ist das Berufungsgericht davon
ausgegangen, dass die auf Erflllung einer Nachlassverbind-
lichkeit gerichtete Klage abzuweisen ist, wenn der Erbe die
Durftigkeitseinrede erhoben hat und die Erschopfung des Nach-
lasses feststeht (vgl. BGH, Urteil vom 9. M&rz 1983 — IVaZR
211/81, NJW 1983, 2378 unter 2). Diese Voraussetzungen hat
dasBerufungsgericht rechtsfehlerfrei bejaht. Entgegen der Auf-
fassung der Revisionserwiderung ist der Anspruch auf Rick-
gewdhr der Kaution wertlos, weil bereits die riickstéandigen
Mietforderungen die Kaution Ubersteigen.

20 B. Anschlussrevision des Klégers
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21 Die Anschlussrevision bezieht sich ausschliefdlich auf
Nachlassverbindlichkeiten und ist somit schon deshalb unbe-
grindet, weil — wie oben ausgefihrt — die Beklagte die Durf-
tigkeitseinrede erhoben hat und der Nachlass erschopft ist.

22 111. Nach alledem kann das Urtell des Berufungsgerichts
im Kostenpunkt und insoweit keinen Bestand haben, als hin-
sichtlich der Klage zum Nachteil der Beklagten entschieden
wordenist; esist daher insoweit aufzuheben (8§ 562 Abs. 1 ZPO).
Der Senat entscheidet in der Sache selbst, da es keiner weite-
ren Feststellungen bedarf (8563 Abs. 3 ZPO). Dies fuhrt zur
Abénderung des erstinstanzlichen Urteils und zur Abweisung
der Klage insgesamt. Die Anschlussrevision des Klagers ist
zurtickzuwei sen.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

8566 BGB
Eigentimer- und Ver mieter stellung
bel Veréaullerung der Mietsache

Die Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen eine
entsprechende Anwendung des §566 Abs.1 BGB (Kauf
bricht nicht Miete) bei Personenver schiedenheit von Ver-
mieter und veraufRerndem Eigentiimer in Betracht kommt,
ist hdchstrichterlich noch nicht abschlief3end gekléart.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Beschlussvom 19.2.3013 - VIII ZR 178/12)

1 Ausden Grunden: Die Nichtzulassungsbeschwerde ist un-
begriindet.

2 1. Die Zulassung der Revision ist weder im Hinblick auf
eine rechtsgrundsétzliche Bedeutung der Rechtssache noch zur
Fortbildung des Rechts geboten (8§ 543 Abs. 2 Satz1 Nr. 1, Nr. 2
Alt. 1 ZPO).

3 Zwar ist die Frage, ob und gegebenenfalls unter welchen
Voraussetzungen eine entsprechende Anwendung der Ausnah-
meregelung des §566 Abs.1 BGB (vgl. Senatsurteile vom 14.
Oktober 1981 —VII1 ZR 331/80, NJW 1982, 221 unter 3 b cc;
vom 22. Mai 1989 — VIl ZR 192/88, BGHZ 107, 315, 319f.
[=WuM 1989, 393] <jeweilszu §571 BGB aF>; vom 9. Juli 2008
—VIII ZR 280/07, NJW 2008, 2773 [=WuM 2008, 562] Rn.12)
bei Personenverschiedenheit von Vermieter und verauRerndem
Eigentimer in Betracht kommt, héchstrichterlich noch nicht ab-
schlief3end geklért (offen gelassen im Senatsurteil vom 20. Ja-
nuar 2010V 111 ZR 84/09, NJW-RR 2010, 1095 [=WuM 2010,
365] Rn. 16; ohne ndhere Begriindung verneint in BGH, Urtell
vom 22. Oktober 2003 — XI1 ZR 119/02, NJW-RR 2004, 657
[=GuT 2004, 62] unter <II> 2 c <zu 8571 BGB ab).

4 Gleichwohl kommt eine Zulassung der Revision wegen
rechtsgrundsétzlicher Bedeutung und zur Fortbildung des
Rechts nicht in Betracht. Denn diese Rechtsfrageist vorliegend
nicht entscheidungserheblich. Die auf §985 BGB — und hilfs-
weiseauf §546 BGB —gestiitzte Klage hat schon deswegen kei-
nen Erfolg, weil der Kl&ger trotz Bestreitens der Beklagten sei-
ne Aktivlegitimation nicht nachgewiesen hat. Den vom Klager
zum Nachweis seiner Eigentimerstellung vorgel egten Unterla-
gen lasst sich — wie das Berufungsgericht in seinem im ange-
fochtenen Beschlussin Bezug genommenen Hinweisbeschluss
vom 2. April 2012 rechtsfehlerfrel und unbeanstandet festge-
stellt hat — nicht entnehmen, dass auch die streitgegenstandli-
che Wohnung an ihn verauf3ert worden ist.

5 2. DieZulassung der Revisionist auch nicht zur Sicherung
einer einheitlichen Rechtsprechung (8543 Abs. 2 Satz1 Nr.2
Alt. 2 ZPO) geboten. Weder liegt eine Divergenz zum Urteil des
Oberlandesgerichts Celle (OLGR 2000, 164f. [=ZMR 2000,
284 =WuM 2001, 46 KL]) vor noch sind dem Berufungsge-
richt die von der Nichtzulassungsbeschwerde geltend gemach-
ten VerfahrensverstofRe (Art. 103 Abs. 1 GG, Art. 3 Abs.1 GG)
unterlaufen. Dartiber hinaus fehlt es auch insoweit an der Ent-
scheidungserheblichkeit der beanstandeten Feststellungen des
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Berufungsgerichts, so dass auch aus diesem Grund eine Zulas-
sung zur Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung nicht
eroffnetist (vgl. BGH, Urteil vom 18. Juli 2003 -V ZR 187/02,
NJW 2003, 3205 unter 11 1 b bb mwN).

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Hinw. d. Red.: Zu 8566 BGB vgl. P. Gunter, Fehlende | den-
titét von Eigentimer- und Vermieterstellung bei VeraulRerung
der Mietsache (Vortrag, schriftliche Fassung, zum Deutschen
Mietgerichtstag 2013; www. mietgerichtstag. de).

88 5664a, 305, 305¢c, 362 BGB; 8152 ZVG
Wohnraummiete; Zwangsverwaltung; Weitergabe der
Mietkaution an den Grundstiickser wer ber;
Kautionshaftung des verauf3ernden Schuldners

Die Haftung des Ver mieters auf Ruckgewahr der Miet-
kaution besteht fort, wenn der Vermieter als Schuldner in
der Zwangsverwaltung sein Mietgrundstiick verauf3ert hat
und dem Erwerber eine Auszahlung des Kautionsbetrags
nach Beendigung des Mietver haltnisses nicht moglich ist.
Einefor mular maRige Entlassung desZwangsver walter saus
einer Kautionshaftung entlastet den Vermieter nicht. Fir
die Erfullung des Kautionsr ickzahlungsanspruchs ist der
Vermieter darlegungs- und beweishelastet.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Urteil vom 23.1.2013 - VIl ZR 143/12)

1 Zum Sachver halt: Der Klager nimmt den Beklagten, seinen
ehemaligen Vermieter, auf Riickzahlung der Mietkautionin An-
spruch.

2 Der Klé&ger, der zusammen mit Frau P. B. seit dem Jahr
2003 Mieter einer Wohnung des Beklagten in Berlin war, lei-
stete zu Beginn des Mietverhdltnisses eine Barkaution von
1242 €.

3 Das Hausgrundstick befand sich vom 7. Oktober 2005 bis
13. Mai 2008 unter Zwangsverwaltung. Der Beklagte veraullerte
das Grundstuck an die P. S. AG, welche am 24. Juni 2008 als
Eigentiimerin im Grundbuch eingetragen wurde.

4 Mit Schreiben vom 26. Mai 2008 forderte der Zwangsver-
walter den Kl&ger und Frau B. unter Ubersendung eines Vor-
drucks,, Einversténdniserkldrung zur Kautionstibertragung” auf,
der Weiterreichung der Kaution an die neue Eigentiimerin und
der Entlassung des Zwangsverwalters aus der ,, blirgenghnli-
chen* Haftung zuzustimmen, andernfallsder Kautionsbetrag an
den Kl&ger und Frau B. ausbezahlt werde. Gleichzeitig wiesder
Zwangsverwalter darauf hin, dassin diesem Fall die Mieter ei-
ne neue Mietsicherheit gegeniiber der neuen Vermieterin zu er-
bringen hétten.

5 Der Kl&ger und Frau B. sandten die ausgefillte und unter-
schriebene Einverstandniserklérung an den Zwangsverwalter
zuriick. Der Kautionsbetrag wurde an die neueVermieterin wei-
tergeleitet.

6 Das Mietverhdtnis Uber die Wohnung endete zum 7. Sep-
tember 2009. L aut Wohnungstibergabeprotokoll konnte die Kau-
tion im Hinblick auf den Zustand der Wohnung unter Berlick-
sichtigung der Mietzahlung zur Auszahlung gelangen. Am 18.
Mérz 2010 wurde erneut die Zwangsverwaltung des Grund-
stiicks angeordnet. Mit Schreiben vom 13. April 2010 teilte die
Hausverwaltung dem Kl&ger mit, dass das Kautionskonto mit
einem Abschlussguthaben von 1273,54 € aufgel6st und dem
Mietenkonto gutgeschrieben worden sei und Auszahlungen we-
gen Kontopfandungen zu keiner Zeit moglich gewesen seien.

7 Der Klager hat behauptet, er habe die neue Vermieterin er-
folglos mit anwaltlichem Schreiben vom 30. November 2010
zur Kautionsrtickzahlung aufgefordert. Er nimmt den Beklag-
ten al's seinen ehemaligen Vermieter gemal § 566a Satz 2 BGB
auf Zahlung des Kautionsguthabens von 1273,54 € nebst Zin-
sen in Anspruch.
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8 DasAmtsgericht Berlin-Pankow/Weil3ensee hat die Klage
abgewiesen. Auf die Berufung des Kl&gers hat das L andgericht
Berlin der Klageim Wesentlichen stattgegeben. Hiergegen wen-
det sich der Beklagte mit der vom Berufungsgericht zugel asse-
nen Revision.

9 Ausden Grinden: Die Revision hat keinen Erfolg.

10 |. Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Ent-
scheidung im Wesentlichen ausgefuhrt:

11 Der Kléger habe gegen den Beklagten gemafR §566a
Satz2, 8812 Abs. 1 Satz2 Halbsatz 1 BGB einen Anspruch auf
Rickgabe der geleisteten Mietkaution einschliefdlich Zinsen in
unbestrittener Hohe von 1273,54 €. Unerheblich sei, dass der
Beklagte am Ende des Mietverhaltnisses im September 2009
nicht mehr Vermieter der Wohnung gewesen sei und auch die
Kaution nicht mehr innegehabt habe. Denn er hafte gemaf}
§566a Satz2 BGB fir die Kaution.

12 Der Beklagte sei vom Kl&ger nicht ausder Haftung fir die
Kautionszahlung entlassen worden. Seine Haftung gemaf
§566a Satz 2 BGB sei nicht wirksam individualvertraglich ab-
bedungen worden. Das Einverstandnisdes Kl égers mit der Uber-
tragung der Kaution vom Zwangsverwalter an die neue Erwer-
berin der Wohnung stelle keine Erklérung in Bezug auf den Be-
klagten dar. Zwar habe der Zwangsverwalter wahrend der
Zwangsverwaltung auch die Pflicht zur Abrechnung und Aus-
kehrung von Mietkautionen. In der Einversténdniserklarung
komme jedoch ein Wille, die gesetzliche Regelung in §566a
Satz2 BGB in Bezug auf den Beklagten als Vermieter und
Schuldner abzubedingen, nicht erkennbar zum Ausdruck. Auch
wenn der Zwangsverwalter fir den Beklagten als Schuldner tétig
geworden sei, so habe er doch im eigenen Namen gehandelt.

13 Auch sei die Zustimmungserkldrung unwirksam gemafd
8307 Abs.1 und 2 Nr.1 BGB. Es handele sich bei der Einver-
sténdniserklérung um eine vom Zwangsverwalter fir eineViel-
zahl von Fallen vorformulierte Allgemeine Geschaftsbedingung
im Sinne von §305 Abs.1 BGB. Durch diese habe die gesetz-
liche Regelung aus 8566a Satz2 BGB nicht wirksam abbe-
dungen werden kénnen.

14 Der Klager habe auch dargelegt, dass er die Kaution von
der Erwerberin beziehungsweise der letzten Vermieterin nicht
erlangen konne. Ausreichend seien insoweit zumutbare An-
strengungen des Mieters, die deutlich machten, dass eine Be-
friedigung durch den Erwerber nicht zu erwarten sei. Entgegen
der Ansicht des Beklagten ergebe sich aus der Mitteilung der
Hausverwaltung Uber die Gutschrift auf dem Mieterkonto nicht,
dass die Gutschrift zur Verrechnung mit Anspriichen des Ver-
mieters erfolgt sei. Jedenfalls kénne das Schreiben der Haus-
verwaltung nicht dazu herangezogen werden, dem Klager auf-
zuerlegen, weitere Auskiinfte beim Zwangsverwalter einzuho-
len und ihm damit doch wirtschaftlich das Risiko der fehlenden
Nachwei smdglichkeit aufzubtrden.

15 1l. Diese Beurteilung halt revisionsrechtlicher Nachpri-
fung stand. Der Beklagte ist dem Klager zur Ruckzahlung der
Kaution verpflichtet. Das Berufungsgericht hat zu Recht ange-
nommen, dass die dem Zwangsverwalter gegeniiber abgegebe-
ne Einversténdniserklérung des Kl&gers nicht zu einer Entlas-
sung des Beklagten aus der Haftung nach §566a Satz2 BGB
gefihrt hat.

16 1. Nach §566aSatz2 BGB ist der bisherigeVermieter dem
Mieter weiterhin zur Rickgewahr der geleisteten Mietkaution
verpflichtet, wenn dieser bei Beendigung des Mietverhaltnisses
die Sicherheit von dem neuen Erwerber und Vermieter nicht er-
langen kann.

17 @) Zwar kann der Mieter auf die Haftung des Vermieters
nach dieser Vorschrift durch Individualvereinbarung verzich-
ten. Bei der von den Klagern gegenliber dem Zwangsverwalter
auf dessen Aufforderung abgegebenen Erklérung tber die, Wei-
terleitung der Kaution und der Entlassung des Zwangsverwal -
ters aus der birgendhnlichen Haftung“ handelt es sich indes
nicht um eine Individual vereinbarung, sondern um eine Allge-
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meine Geschéftsbedingung. Die Einverstandniserklarung war,
was auch die Revision nicht in Abrede stellt, vom Zwangsver-
walter im Wesentlichen vorformuliert und zum Gebrauch in ei-
ner Vielzahl von Fallen vorgesehen worden. Dass siekeine Ver-
tragsbedingung, sondern eine einseitige rechtsgeschéftliche Er-
kl&rung des Mieters zum Gegenstand hat, &ndert nichtsanihrem
Charakter als Allgemeine Geschaftsbedingung. Denn die Be-
stimmungen der 88 305ff. BGB sind mit Ricksicht auf ihren
Schutzzweck auch auf eine vom Verwender vorformulierteein-
seitige rechtsgeschéftliche Erkl&rung des anderen Teils, die —
wie hier — im Zusammenhang mit einem Vertragsverhaltnis
steht, anzuwenden (vgl. BGH, Urteil vom 27. Januar 2000 — |
ZR 241/97, NJW 2000, 2677 unter 11 3 a mwN <zu §1ff.
AGBG>). Ohne Bedeutung ist dabei auch, ob dem anderen Ver-
tragspartner die Wahl zwischen bestimmten, vom Verwender
vorgegebenen Alternativen eingeraumt wird (BGH, Urteil vom
27. Januar 2000 — | ZR 241/97, aaO mwN). Esist daher ohne
Belang, dass die vom Zwangsverwalter vorbereitete Erklarung
den Mietern eine Wahimaoglichkeit aufzeigt und es ihnen Uber-
lasst, ob sie einer Weitergabe der Kaution an die neue Eigentu-
merin zustimmen oder eine solche ablehnen und die Kaution
ausbezahlt erhalten.

18 b) AlsAllgemeine Geschéftsbedingung fihrt dievom Kl&
ger formularméllig abgegebene Erklérung schon deshalb nicht
zu einer Entlassung des Beklagten aus der Haftung nach § 566a
Satz 2 BGB, well ihr jedenfalls nach der Unklarheitenregel des
§305c Abs. 2 BGB ein solcher Inhalt nicht beigelegt werden
kann. Die Erklarung betrifft nach ihrem Wortlaut nur die Haf-
tung des Zwangsverwalters, der zum damaligen Zeitpunkt nach
8152 Abs. 2 ZV G die Rechte und Pflichten desVermieterswahr-
zunehmen hatte. Zudem ist nicht die Rede von der subsididren
Vermieterhaftung nach §566a Satz2 BGB, sondern von einer
im Gesetz nicht vorgesehenen ,, blrgendhnlichen Haftung”. Es
ist daher zumindest auch die Auslegung moglich, dass sich die
gegenuber dem Zwangsverwalter auf dessen Wunsch abgege-
bene Erklérung auf dessen eigene Haftung beschrankte, ohne
die Vermieterhaftung nach §566a Satz2 BGB generell abzu-
bedingen. Da mehrere Auslegungsmaoglichkeiten bestehen, ist
gemal’ 8§ 305cAbs. 2 BGB diesefur den Mieter guinstigere Deu-
tung zugrunde zu legen. Da der Beklagte schon im Hinblick
auf die Unklarheitenregel des 8305c Abs.2 BGB aus der Er-
klarung nichts zu seinen Gunsten herleiten kann, bedarf es kei-
ner Entscheidung, ob dieformularmafdige Einverstandniserkl &
rung dartiber hinaus auch einer Inhaltskontrolle standhielte. Ins-
besondere kann offen bleiben, ob ein Verstol3 gegen das Trans-
parenzgebot (§307 Abs.1 Satz2 BGB) vorliegt, weil die Er-
kl&rung nicht klar und verstandlich ausdriickt, wasmit der ,, bir-
genéhnlichen Haftung” des Zwangsverwalters gemeint ist.

19 2. Rechtsfehlerfrel hat das Berufungsgericht auch festge-
stellt, dass der Klager die Kaution bei Beendigung des Miet-
verhaltnisses nicht vom Erwerber erlangen konnte. Zwar ist der
Mieter geméal §566a Satz2 BGB grundsétzlich gehalten,
zunéachst den Erwerber a's den gegenwartigen Sicherungsneh-
mer und Mietvertragspartner in Anspruch zu nehmen, solange
dies nicht aussichtslos erscheint (BGH, Urteil vom 24. Méarz
1999 — X1 ZR 124/97, BGHZ 141, 160, 169 zu §572 BGB aF
[=WuM 1999, 397]; BT-Drucks. 14/4553, S.63). Letzteres ist
hier allerdings schon deshalb der Fall, weil —worauf das Beru-
fungsgericht zutreffend abstellt — zwischenzeitlich erneut die
Zwangsverwaltung Uber das Grundstiick angeordnet worden
ist und eine Auszahlung des Kautionsbetrags wegen der Kon-
topfandung zu keinem Zeitpunkt moglich war.

20 3. Soweit sich der Beklagte darauf beruft, dass die Kauti-
onsforderung auf noch offene Mietforderungen des Erwerbers
verrechnet worden sei, erhebt er den Einwand der Erflllung,
8362 BGB. Fir die Erfiillung des Kautionsriickzahlungsan-
spruchs durch Verrechnung mit Gegenanspriichen des Erwer-
bersist nach allgemeinen Regeln der Beklagte darlegungs- und
beweisbelastet. Der Beklagte hat indes nicht dargelegt, welche
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Mietforderungen des Erwerbers gegen den Beklagten offen ge-
blieben sind und demzufolge mit der Kaution verrechnet wer-
den konnten.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

8191a GVG; 84 ZMV
Barrierefreiheit; Zuganglichmachen von Dokumenten flir
blinde und schwer behinderte Personen in gerichtlichen
Verfahren in Blindenschrift; Anforderungen an den
prozessbevollmachtigten Rechtsanwalt

Eine blinde oder sehbehinderte Person hat keinen An-
spruch aus §191a GVG, §4 Abs.1 ZMV auf Zugénglich-
machung der Dokumentedesgerichtlichen Verfahrensauch
in einer flr siewahrnehmbaren Form, wenn siein dem Ver -
fahren durch einen Rechtsanwalt vertreten wird und der
Streitstoff so Uibersichtlichist, dasser ihr durch den Rechts-
anwalt gut ver mittelbar ist.

(BGH, Beschlussvom 10.1.2013 -1 ZB 70/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Klagerin macht gegentiber den Be-
klagten einen Zahlungsanspruch auf der Grundlage eines mit
der Beklagten zu 1 abgeschl ossenen Vertrages geltend. Die Be-
klagte zu 1 ist eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts, die Be-
klagten zu 2 und 3 sind deren Gesellschafter. Der Beklagte zu
2ist blind. Er ist nach der internen Geschéftsverteilung fir die
kaufmannischen Angelegenheiten und damit auch fir die mit
der finanziellen Abwicklung von Vertragen verbundenen Strei-
tigkeiten zustandig.

2 DasAmtsgericht Dresden hat der Klage stattgegeben. Da-
gegen haben die Beklagten Berufung eingelegt. Sie haben be-
antragt, alle Prozessunterlagen auch der Il. Instanz sowohl in
Klarschrift wie auch in jeweils einer Ausfertigung in Blinden-
schrift an die Prozessbevollméchtigten I1. Instanz des Beklag-
ten zu 2 zu Ubermitteln. Das Landgericht Dresden hat den An-
trag zurtickgewiesen und die Rechtsbeschwerde zugel assen.

3 Ausden Grinden: Il. DasLandgericht hat angenommen, der
alsAntrag des Beklagten zu 2 zu deutende Antrag sei nicht be-
grindet. Eine Zuganglichmachung der Prozessunterlagen des
Berufungsverfahrens in einer flr den blinden Beklagten zu 2
wahrnehmbaren Form sei nicht erforderlich, weil der Beklagte
zu 2 durch einen Rechtsanwalt vertreten werde und der Streit-
stoff so Ubersichtlich sei, dass er dem Beklagten zu 2 durch sei-
nen Rechtsanwalt gut vermittelbar sei.

4 |1I. Die statthafte (§574 Abs.1 Satz1 Nr. 2, Abs. 3 Satz2
ZPO) und auch sonst zulassige (§ 575 ZPO) Rechtsbeschwer-
deist nicht begriindet.

5 1. Eine blinde oder sehbehinderte Person kann gemafd
8§191aAbs. 1 Satz1 GV G nach Mal3gabe der Rechtsverordnung
nach §191a Abs.2 GVG verlangen, dass ihr die fir sie be-
stimmten gerichtlichen Dokumente auch in einer fir sie wahr-
nehmbaren Form zugénglich gemacht werden, soweit dies zur
Wahrnehmung ihrer Rechte im Verfahren erforderlich ist. Die
auf der Grundlage des§191aAbs. 2 GV G erlassene Verordnung
zur barrierefreien Zugéanglichmachung von Dokumenten fir
blinde und sehbehinderte Personen in gerichtlichen Verfahren
(Zugénglichmachungsverordnung —ZMV) bestimmt, unter wel-
chen Voraussetzungen und in wel cher Weise einer blinden oder
sehbehinderten Person diefur sie bestimmten gerichtlichen Do-
kumente und die von den Parteien zu den Akten gereichten Do-
kumente zugéanglich gemacht werden, sowie ob und wie diese
Person bei der Wahrung ihrer Rechte mitzuwirken hat.

6 2. DasLandgericht ist zutreffend davon ausgegangen, dass
sich der Anspruch auf Zuganglichmachung nach den genann-
ten Regelungen nicht auf die gerichtlichen — also die vom Ge-
richt erstellten — Dokumente beschrénkt (§191a Abs.1 Satz1
GVG); sie umfasst vielmehr auch die von den Parteien zur Ak-
te gereichten Dokumente (8191a Abs.2 GVG) und erstreckt
sich damit auf sémtliche Dokumente des gerichtlichen Verfah-
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rens, die der blinden oder sehbehinderten Person zuzustellen
oder formlos bekanntzugeben sind (vgl. 81 Abs.1, §2 Abs. 1
ZMV).

7 3. Der Beklagte zu 2 kann ferner grundsétzlich verlangen,
dass das Landgericht ihm die Prozessunterlagen nicht nur in
Klarschrift, sondern auch in Blindenschrift zugéanglich macht.
Die berechtigte Person hat nach §6 Satz1 ZMV ein Wahlrecht
zwischen den in 83 ZMV genannten Formen der Zuganglich-
machung, zu denen nach § 3Abs.1und 2 Satz1 ZMV die schrift-
liche Zuganglichmachung in Form von Blindenschrift gehort
(zur Einschrankung desWahlrechts durch dieVerpflichtung der
berechtigten Person nach 85 Satz1 ZMV, bei der Wahrnehmung
ihres Anspruchs auf Zugénglichmachung im Rahmen ihrer in-
dividuellen Fahigkeiten und ihrer technischen Méglichkeiten
mitzuwirken vgl. Zéller/Lickemann, ZPO, 29. Aufl., §191a
GVGRn. 2). Dienach 81 Abs. 3ZMYV verpflichtete Stelle—im
gerichtlichen Verfahren also das Gericht — hat die Zuganglich-
machung gemal3 86 Satz2 ZMV in der von der berechtigten
Person gewéhlten Form auszuf Uihren.

8 4. Das Landgericht hat jedoch ohne Rechtsfehler ange-
nommen, dass es nicht erforderlich ist, dem blinden Beklagten
zu 2 im Berufungsverfahren des vorliegenden Rechtsstreits al-
le Prozessunterlagen auch in Blindenschrift zugénglich zu ma-
chen. Dessen bedarf es nicht, weil der Beklagte zu 2 durch ei-
nen Rechtsanwalt vertreten wird und der Streitstoff nach den
Feststellungen des L andgerichts so Ubersichtlichist, dasser dem
Beklagten zu 2 durch seinen Rechtsanwalt grundsétzlich gut
vermittelbar ist.

9 a) Die Bestimmung des §4 Abs.1 ZMV regelt aufgrund
von §191aAbs. 2 GV G —entgegen der Ansicht des Landgerichts
—nicht nur hinsichtlich der von den Parteien zur Akte gereich-
ten Dokumente, sondern auch beziiglich der vom Gericht er-
stellten Dokumente, unter welchen Voraussetzungen sie einer
blinden oder sehbehinderten Person zuganglich zu machen sind.
Danach besteht der Anspruch auf Zugénglichmachung, soweit
der berechtigten Person dadurch der Zugang zu den ihr zuge-
stellten oder formlos mitgeteilten Dokumenten erleichtert und
sieindieLage versetzt wird, eigene Rechteim Verfahren wahr-
zunehmen.

10 b) Nach der amtlichen Begriindung zum Entwurf der Zu-
ganglichmachungsverordnung (BR-Drucks. 915/06, S.10) ist
dieseVorschriftim Interesse der behinderten Personen weit aus-
zulegen und wird der Anspruch auf Zuganglichmachung ins-
besondere auch nicht durch einerechtswirksameVertretung, sei
es durch einen ProzessbevolIméachtigten, einen Verteidiger, ei-
nen Beistand oder einen Betreuer, ausgeschl ossen. Bei einer an-
waltlichen Vertretung der berechtigten Person kann ein An-
spruch auf Zuganglichmachung von Dokumenten jedoch aus-
geschlossen sein, soweit gewahrleistet ist, dass der anwaltliche
Vertreter der berechtigten Person die in den Dokumenten ent-
haltenen Informationen so zu vermitteln vermag, dass eine zu-
sétzliche Ubermittlung der Dokumente durch das Gericht in ei-
ner fr die berechtigte Person wahrnehmbaren Form zur Wahr-
nehmung ihrer Rechte im Verfahren nicht erforderlichist (vgl.
Beschlussempfehlung des Rechtsausschusses, BT-Drucks.
14/9266, S. 41; Beschluss des Bundesrats, BR-Drucks. 915/06
<Beschluss, S.2; Kissel/Mayer, GVG, 7. Aufl., §191a Rn.9;
M. Jacaobs in Stein/Jonas, ZPO, 22. Aufl., 8191a GVG Rn. 6;
M inchKomm.ZPO/Zimmermann, 3. Aufl., §191a GVG Rn. 6;
Zoller/Luckemann aaO §191a GVG Rn. 2; Wickern in Lowe-
Rosenberg, StPO, 26. Aufl., §191aGVG Rn. 5; Diemer inKarls-
ruher Kommentar, StPO, 6. Aufl., §191a GVG Rn. 2; Meyer-
GoRner, StPO, 55. Aufl., §191a GVG Rn.1). Nach den Fest-
stellungen des Landgerichts ist diese Voraussetzung im Streit-
fall erfullt; der Streitstoff ist so Ubersichtlich, dass er dem Be-
klagten zu 2 durch seinen Rechtsanwalt grundsétzlich gut ver-
mittelbar ist. Unter diesen Umstanden ist, wie das Landgericht
mit Recht angenommen hat, ein Zugénglichmachen der Pro-
zessunterlagen des Berufungsverfahrens auch in einer fir den
blinden Beklagten zu 2 wahrnehmbaren Form grundsétzlich
nicht erforderlich.
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11 ¢) Die Rechtsbeschwerde ruigt ohne Erfolg, der sehbehin-
derten Person werde damit im Fall ihrer — gegebenenfalls ge-
setzlich vorgeschriebenen — Vertretung durch einen Anwalt je-
de Moglichkeit einer selbstbestimmten Verfahrensfiihrung ge-
nommen. Die Zugéanglichmachung der Dokumente soll der be-
rechtigten Person die Wahrnehmung ihrer Rechteim Verfahren
und nicht die Kontrolle der Tétigkeit ihres Rechtsanwalts er-
maoglichen. Auch eine nicht sehbehinderte und nicht rechts-
kundige Person muss im Falle ihrer Vertretung durch einen
Rechtsanwalt darauf vertrauen, dass dieser ihre Rechte und In-
teressen im Verfahren ordnungsgemal’ wahrnimmt.

12 Der berechtigten Person wird die Wahrnehmung ihrer In-
teressen entgegen der Ansicht der Rechtsbeschwerde auch dann
nicht in unzumutbarer Weise erschwert, wenn sich die Kom-
plexitédt eines Rechtsstreits erst im Laufe des Verfahrens erge-
ben sollte. In einem solchen Fall sind der sehbehinderten Per-
son die Dokumente auch nachtréglich in einer fir sie wahr-
nehmbaren Form zuganglich zu machen, soweit dies zur Wahr-
nehmung ihrer RechteimVerfahren erforderlichist. Soweit sich
daraus, wie die Rechtsbeschwerde geltend macht, Verfahrens-
verzdgerungen ergeben, weil der Betroffene nach dem Selbst-
studium der Gerichtsdokumente noch erganzenden Vortrag fiir
erforderlich halt, ist dies hinzunehmen.

13 Die sehbehinderte Person kann allerdings auch bei eéinem
durch einen Rechtsanwalt an sich gut vermittel baren Streitstoff
ausnahmswei se Anspruch auf Zuganglichmachung der Doku-
mente auch in einer fir sie wahrnehmbaren Form haben, wenn
sie — wie die Rechtsbeschwerde geltend macht — aufgrund ih-
rer individuellen Einsichtsfahigkeit nicht dazu in der Lageiist,
den Sinngehalt der Dokumente bei einer nur mindlichen Ver-
mittlung durch den anwaltlichen Vertreter zu erfassen. Im Streit-
fall ist jedoch weder vorgetragen noch ersichtlich, dass der Be-
klagte zu 2 solche Verstandnisschwierigkeiten hat.

14 DieRechtsheschwerde macht vergeblich geltend, esgeho-
re nicht zu den Aufgaben einesAnwalts, seinen Mandanten die
Wahrnehmung von Gerichtsdokumenten zu ermdglichen und
Schriftsétze vorzulesen. Zu den Aufgaben eines Rechtsanwalts
kann es durchaus gehoren, einem sehbehinderten Mandanten
den wesentlichen Inhalt der Dokumente des Verfahrens zu ver-
mitteln. Esist nicht ersichtlich, dass eine sachgerechte rechtli-
che Bearbeitung der Angelegenheit dadurch — wie die Rechts-
beschwerde meint — deutlich erschwert wird.

15 1V. Danachist die Rechtsbeschwerde gegen den Beschluss
des Landgerichts auf Kosten des Beklagten zu 2 (§97 Abs.1
ZPO) zuriickzuweisen.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

§253 ZPO
Wohnraummiete; Mietriickstande;
rickstandige Nutzungsentschadigungen;
Zulassigkeit der sog. Saldoklage

Zur Zulassigkeit einer , Saldoklage*, mit der Mietr tick-
stande auseinem mehrereJahreumfassenden Zeitraum gel-
tend gemacht wer den.

(BGH, Urteil vom 9.1.2013 - VIl ZR 94/12)

1 Zum Sachverhalt: Zwischen den Parteien bestand ab dem
Jahr 1999 bis Ende 2003 ein befristeter Mietvertrag tber eine
Wohnung der Klager in F. . Die Beklagten bewohnten die Woh-
nung nach Beendigung des Mietverhéltnisses bis zur Riickga-
be am 31. Mérz 2010 weiter. Bis November 2009 zahlten sie
als Grundmiete weiterhin den urspriinglich vereinbarten Be-
trag von 1431 € monatlich, ferner im Dezember 2009 Betrége
in H6he von 2170,46 € und 2306,56 € sowieim Mé&rz 2010in
Hohe von 2306,56 €.

2 Die Kléager begehren, soweit fir das Revisionsverfahren
noch von Bedeutung, fir den Zeitraum Januar 2007 bis Mérz
2010 Nutzungsentschadigung in Hohe von 17.948,48 € nebst
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Zinsen. Sie machen unter Berufung auf ein von ihnen vorge-
|egtes Privatgutachten geltend, dass die ortsiibliche Vergleichs-
miete flr die Wohnung seit Beendigung des Mietverhdl tnisses
1918 € monatlich betrage und die Beklagten nach § 546aAbs. 2
ZPO zum Schadensersatz verpflichtet seien, soweit die von ih-
nen gezahlte Miete dahinter zuriickbleibe. Die Beklagten ver-
langen widerklagend Auszahlung der Guthaben aus den von den
Klé&gern erteilten Betriebskostenabrechnungen fir die Jahre
2007 bis 2009, insgesamt 7060,09 € nebst Zinsen. Gegen die-
se Forderung haben die Kl&ger mit der von ihnen fir die Jahre
2005 und 2006 beanspruchten (restlichen) Nutzungsentschadi-
gung aufgerechnet.

3 Das Amtsgericht Frankfurt/Main hat die Klage als un-
zul&ssig abgewiesen und dieKl&ger auf dieWiderklage zur Zah-
lung von 7060,09 € nebst Zinsen verurteilt. Das Landgericht
Frankfurt/Main hat die hiergegen gerichtete Berufung der K1&
ger zurlickgewiesen. Mit der vom Senat insoweit zugel assenen
Revision verfolgen dieKl&ger dieauf Zahlung von 17.948,48€
nebst Zinsen gerichtete Klage und den Antrag auf Abweisung
der Widerklage weiter.

4 Ausden Griunden: Die Revision hat Erfolg.

5 Das Berufungsgericht hat zur Begrindung seiner Ent-
scheidung, soweit fir das Revisionsverfahren noch von Inter-
esse, im Wesentlichen ausgefhrt:

6 Die auf Nutzungsentschéadigung gerichtete Klage sel un-
zulassig, weil sieden Anforderungen des§ 253 Abs. 2 Nr. 2 ZPO
mangel s Bestimmtheit oder Bestimmbarkeit der erhobenen For-
derungen nicht gentige. Esreiche nicht aus, dassdie Kl&ger den
Rickstand aus dem Jahr 2007 mit 5340,49 €, fur 2008 mit
5836,80 €, fur 2009 mit 4207,74 € und fir 2010 mit 2553,34€
angegeben hétten. Vielmehr sei die Verteilung der Betrage auf
die einzelnen M onate mitzuteil en; ohne diese Informati onen sei
die Klage nicht hinreichend bestimmt oder zumindest be-
stimmbar. Selbst wenn man annehmen wolle, dass die Klager
die Differenz zwischen der behaupteten ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete von 1918 € monatlich und den tatséchlichen Zah-
lungen verlangen wollten, ergebe sich nur fir das Jahr 2008 der
tatséchlich verlangte Betrag von 5836,80 € als Differenz. Hin-
zu komme noch, dass der im Vorprozess vom Gericht beauf-
tragte Sachversténdige die ortsiibliche Vergleichsmiete mit le-
diglich 1567,70 € monatlich angegeben habe. Das neue Vor-
bringen der Klager zur Berechnung und Aufschltisselung der
begehrten Nutzungsentschéadigung kénne gemal? §531 Abs. 2
Satz1 ZPO nicht berlicksichtigt werden, weil davon auszuge-
hen sei, dass das Amtsgericht in der mundlichen Verhandlung
auf die Erganzungsbediirftigkeit des Vorbringens hingewiesen
habe und die Erganzung des Sachvortrags aus Nachl&ssigkeit
unterblieben sai.

7 DieWiderklage sei in vollem Umfang begriindet. Die von
den Beklagten insoweit erhobenen Forderungen auf Auszahlung
der Guthaben aus den Betriebskostenabrechnungen fr die Jah-
re 2007 bis 2009 seien nicht durch die von den Klagern erklér-
teAufrechnung erloschen. Die A ufrechnung sei unzuldssig und
damit wirkungslos, weil die zur Aufrechnung gestellten Forde-
rungen mangel sAngabe der auf jeden Monat entfallenden Ein-
zelbetrége nicht hinreichend bestimmt seien.

8 Il. Diese Beurteilung hélt revisionsrechtlicher Nachpri-
fung nicht stand. Die auf Zahlung restlicher Nutzungsentsch&
digung gerichtete Klage ist entgegen der Auffassung des Beru-
fungsgerichts zul&ssig. Anders al's das Berufungsgericht meint,
ist auch die von den Klagern gegeniiber der Widerklageforde-
rung erklérte Aufrechnung nicht wegen Unbestimmtheit der zur
Aufrechnung gestellten Gegenforderungen unwirksam.

9 1. Beziiglich der Entscheidung des Berufungsgerichts zur
Klage beanstandet die Revision jedenfallsim Ergebniszu Recht,
dass das Berufungsgericht den in der Berufungsinstanz gehal-
tenenVortrag der Kl&ger zur Aufgliederung der Klageforderung
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gemal §531 ZPO zuriickgewiesen hat. Dabei ist es unerheb-
lich, ob die Kl&ger in der ersten Instanz auf die erforderliche
Aufschliisselung ihrer Forderung hingewiesen worden sind und
ob einelediglich in den Entscheldungsgriinden des erstinstanz-
lichen Urteils erfol gte Dokumentation des Hinwei ses ausreicht
(vgl. dazu BGH, Urteil vom 22. September 2005—V 11 ZR 34/04,
BGHZ 164, 166, 172f. [=NJW 2006, 60]). Denn eine im Hin-
blick auf 8253 Abs. 2 ZPO vorgenommene néhere Aufgliede-
rung der Klageforderung ist nach der Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofs kein neues Angriffs- und Verteidigungsmittel,
sondern gehort zum Angriff selbst (BGH, Urteile vom 14. Ja-
nuar 1993 —VI1 ZR 118/91, NJW 1993, 1393 unter Il 1; sowie
vom 21. November 1996 —V1I ZR 187/95, NJW 1997, 870 un-
ter Il 1, 2, jeweils zu §528 ZPO aF) und bedarf daher nicht der
Zulassung nach §531 ZPO.

10 2. Dem Berufungsgericht kann aber auch schon insoweit
nicht gefolgt werden, als es angenommen hat, die Klage genui-
gemangel sAufschliisselung desfir jeden einzelnen Monat gel-
tend gemachten Riickstands nicht den Bestimmtheitsanforde-
rungen des 8 253 Abs. 2 ZPO und sei deshalb unzuléssig.

11 @) Allerdings wird in der Rechtsprechung der Instanzge-
richte und in der mietrechtlichen Literatur die Auffassung ver-
treten, dass eine Klage, mit der fir e nen bestimmten Zeitraum
(restliche) Mietriickstande eingeklagt werden, nur zuléssig sei,
wenn der fur jeden einzelnen Monat begehrte Ruckstand be-
ziffert werde; eine sogenannte Saldoklage werde dem Be-
stimmtheitserfordernis des 8 253 Abs. 2 ZPO nicht gerecht und
sei deshalb unzuléssig (OLG Brandenburg GE 2006, 1169
[=WuM 2006, 579] und GE 2007, 444 [=WuM 2007, 142]; LG
Berlin, GE 2009, 717; AG Kdln, WuM 2008, 676, 677; Sternel,
Mietrecht Aktuell, 4. Aufl., Rn.X1V 49; Kinnein Kinne/Schach/
Bieber, Miet- und Mietprozessrecht, 6. Aufl., 11 Rn.122; vgl.
auch Bub/Treier/Fischer, Handbuch der Geschéfts- und Wohn-
raummiete, 3. Aufl., VIII Rn.25; aA wohl OLG Dusseldorf,
ZMR 2005, 943 [=GuT 2005, 259 KL], das nur die Schliissig-
keit einer , Saldoklage® erortert). Diese Auffassung teilt der Se-
nat nicht.

12 b) Gemal’ §253 Abs. 2 Nr. 2 ZPO muss die Klageschrift
die bestimmte Angabe des Gegenstandes und des Grundes des
erhobenen Anspruchs enthalten. Damit wird der Streitgegen-
stand abgegrenzt und zugleich die Grundlage fiir eine etwa er-
forderlich werdende Zwangsvollstreckung geschaffen. Daran
gemessen ist ein Klageantrag grundsétzlich hinreichend be-
stimmt, wenn er den erhobenen Anspruch konkret bezeichnet,
dadurch den Rahmen der gerichtlichen Entscheidungsbefugnis
(8308 ZPO) absteckt, Inhalt und Umfang der materiellen
Rechtskraft der begehrten Entscheidung (8§ 322 ZPO) erkennen
lasst, das Risiko eines Unterliegens des Kl&gers nicht durch
vermeidbare Ungenauigkeit auf den Beklagten abwalzt und
schlief3lich eine Zwangsvollstreckung aus dem Urteil ohne ei-
ne Fortsetzung des Streits im Vollstreckungsverfahren erwar-
tenlasst (BGH, Urteil vom 14. Dezember 1998 — 11 ZR 330/97,
NJW 1999, 954 unter | 2 amwN).

13 Werden in einer Klage mehrere Anspriiche erhoben, sind
deshalb grundsétzlich die fir jeden Anspruch geforderten Teil-
betrége anzugeben; insbesondere ist bel einer Teilleistungskla-
ge, mit der mehrere selbsténdige Anspriiche geltend gemacht
werden, genau anzugeben, wie sich der eingeklagte Betrag auf
die einzelnen Anspriiche verteilen soll und in welcher Reihen-
folge diese Anspriiche zur Entscheidung des Gerichts gestellt
werden sollen (BGH, Urteilevom 22. Mai 1984—V | ZR 228/82,
NJW 1984, 2346 unter Il 1 a aa; vom 27. November 1996 —
VIII ZR 311/95, NJW-RR 1997, 441 unter 11 1 & vom 17. Juli
2008 — IX ZR 96/06, NJW 2008, 3142 Rn. 7).

14 ¢) Den so beschriebenen Anforderungen sind die Kl&ger
indes — entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts — ge-
recht geworden. Denn sie haben ihre Forderung damit begriin-
det, dass ihnen fir den gesamten streitigen Zeitraum eine mo-
natliche Nutzungsentschéadigung in Hohe der von ihnen auf
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1918 < bezifferten ortsiiblichen Vergleichsmiete zugestanden
habe und die Beklagten von dem sich daraus ergebenden
Gesamtbetrag einen Betrag in HOohe der Klageforderung
(17.948,28<€) schuldig geblieben seien. Sie haben damit keine
Teilforderung geltend gemacht, sondern die gesamte von ihnen
noch beanspruchte Nutzungsentschadigung fir den streitigen
Zeitraum eingeklagt. Dieser einheitliche (Gesamt-)Anspruchist
hinreichend bestimmt. Entgegen der Auffassung des Beru-
fungsgerichts sind diese Angaben nicht deshalb ungeniigend,
weil die Kl&ger nicht fir jeden einzelnen Monat aufgeschliis-
selt haben, welcher Betrag unter Berlicksichtigung der von den
Beklagten gel eisteten Zahlungen jeweilsnoch alsrestliche Nut-
zungsentschédigung begehrt wird. Diese Angaben sind nicht er-
forderlich, weil sieweder firr den Entscheidungsumfang des Ge-
richts (8308 ZPO) noch zur Ermittlung der Rechtskraft einer
spéteren gerichtlichen Entscheidung oder eine Zwangsvoll-
streckung von Bedeutung sind.

15 Denn fir die Entscheidung des Rechtsstreits kommt es
aleindarauf an, ob den Klagern, wievon ihnen geltend gemacht,
flr den streitigen Zeitraum a's Nutzungsentschédigung ein Be-
trag in Hohe von 1918 € monatlich zusteht und inwieweit die
von den Beklagten erbrachten Zahlungen dahinter zurtickblei-
ben. Das Interesse der Beklagten, nicht durch vermeidbare Un-
genauigkeiten mit dem Risiko des Unterliegens bel astet zu wer-
den, sind schon deshalb nicht betroffen, weil es fir den Aus-
gang des vorliegenden Rechtsstreits ohne Bedeutung ist, wie
dieerbrachten Zahlungen auf einzelne Zeitabschnitteinnerhalb
des streitigen Zeitraums zu verteilen sind.

16 d) Anders als das Berufungsgericht offenbar meint, ist es
fir die Zuldssigkeit der Klage ohne Bedeutung, ob sich bel Zu-
grundelegung der von den Kl&gern beanspruchten ortstiblichen
Vergleichsmiete von monatlich 1918 € nach Abzug der — un-
streitigen — Zahlungen der Beklagten ein geringerer als der von
den Klé&gern geforderte Gesamtbetrag ergibt, denn diesist eine
Frage der Begriindetheit der Klage. Das gleiche gilt fur die un-
terschiedlichen Angaben der Parteien zur Hohe der ortsiiblichen
Verglei chsmiete als Grundlage der Berechnung der von den Kl &
gern begehrten Nutzungsentschadigung.

17 3.Auch dieAnnahmedes Berufungsgerichts, dassdievon
den Klagern gegenuiber der Widerklageforderung erklarte Auf-
rechnung mangels Aufschliisselung der begehrten restlichen
Nutzungsentschadigung fur die Jahre 2004 und 2005 auf die
einzelnen Monate unwirksam sei, ist von Rechtsfehlern beein-
flusst. Denn die Kl&ger haben vorgetragen, dass die Beklagten
fUr diesen Zeitraum eine monatliche Nutzungsentschadigungin
Hohevon 1918 € schuldeten und hierauf im Jahr 2004 und 2005
jeweils Betrage in Hhe von 5836,80 € schuldig geblieben sei-
en. Der so ermittelte Saldo genligt zur Individualisierung der
zur Aufrechnung gestellten Forderungen. Dass diese die Haupt-
forderung Ubersteigen, ist unschéadlich; soweit die Kl&ger eine
Erklarung, in welcher Reihenfolge die Aufrechnung erfolgen
sollte, nicht abgegeben haben, ergibt sich die Tilgungsreihen-
folge aus 8396 Abs.1 Satz2 BGB in Verbindung mit §366
Abs. 2 BGB (vgl. hierzu BGH, Urteil vom 19. November 2008
—XIl ZR 123/07, BGHZ 179, 1 [=NJW 2009, 1071] Rn.15).

18 1ll. Nach aledem kann das Berufungsurteil keinen Be-
stand haben, soweit hinsichtlich der Nutzungsentschédigung
und der Widerklage zum Nachteil der Klager entschieden wor-
den ist; esist daher insoweit aufzuheben (8562 Abs.1 ZPO).
Der Rechtsstreit ist nicht zur Endentscheidung reif, weil dasBe-
rufungsgericht — vor dem Hintergrund der von ihm vertretenen
Auffassung folgerichtig — keine Feststellungen zur Héhe der
ortsiiblichen Vergleichsmiete beziehungsweise der Nutzungs-
entschadigung fir die Wohnung der Beklagten im streitigen
Zeitraum getroffen hat. Der Rechtsstreit ist daher im Umfang
der Aufhebung zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das
Berufungsgericht zuriickzuverweisen (8§ 563 Abs. 1 Satz1 ZPO).

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe
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Art.103 GG; 8533 ZPO
Rechtliches Gehor; sachdienliche Klageanderung;
erneute und wirksame K tindigung in der
Raumungsklage; Wohnraummiete

Werden nach unwirksamer Kiundigung des Wohnraum-
mietvertragsin der R&umungsklage Tatsachen zur materi-
ellen Berechtigung der Kiindigung (hier: wegen Zahlungs-
verzugs;, Mietminderung; Zur iickbehaltung; Mangeln der
Mietsache) von beiden Parteien umfangreich vorgetragen,
ist eine neuerliche und formell ordnungsgeméafe Kindi-
gung, auf die das RGumungsbegehren gestiitzt wird, als
sachdienliche Klageanderung zu beurteilen.

(nichtamtlicher Leitsatz)
(BGH, Beschluss vom 20.11.2012 - VIII ZR 157/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Parteien streiten um die Raumung
von Wohnraum, den die Beklagten im Jahr 2009 von der Kl&
gerin angemietet hatten. Der Beklagte zu 2 erklarte mit eéinem
—nicht unterzeichneten — Schreiben vom 1. Dezember 2010 fiir
beide Beklagte die Kiindigung des Mietverhatnisses und ist
inzwischen ausgezogen. Die Beklagten zahlten seit Januar 2011
keine Miete mehr; sie berufen sich darauf, dass die Miete we-
gendiverser Mangel um 60% gemindert sei und ihnenim Ubri-
gen ein Zurlickbehaltungsrecht zustehe.

2 Dievon der Kl&gerin mit anwaltlichem Schreiben vom 13.
April 2011 gegentiber beiden Beklagten erklérte fristlose Kiin-
digung des Mietverhaltnisses wegen Zahlungsverzugs wurde
von der Prozessbevollméchtigten der Beklagten zu 1 mangels
Beifligung einer Vollmacht mit Faxschreibenvom 17. April 2011
zuriickgewiesen. Mit Schreiben vom 20. Oktober 2011 an die
Prozesshevollméchtigte der Beklagten zu 1 kiindigte die Kl&
gerin ein weiteres Mal. Nach Abweisung der Raumungsklage
durch das Amtsgericht Milheim an der Ruhr hat die Kl&gerin
mit einem an beide Beklagte gerichteten Schreiben vom 1. Fe-
bruar 2012 das Mietverhdtnis erneut wegen Zahlungsverzugs
gekuindigt. Das Landgericht Duisburg hat die Berufung der Kl&
gerin zurtickgewiesen.

3 Aus den Grunden: Il. Das Berufungsgericht hat zur Be-
grindung seiner Entscheidung, soweit fiir die Revisionsinstanz
von Interesse, im Wesentlichen ausgefhrt:

4 DasAmitsgericht habe die Klage zu Recht abgewiesen. Das
mit beiden Beklagten abgeschlossene Mietverhaltnis habe nur
von beiden oder beiden gegeniiber gekiindigt werden kénnen.
Die Kiindigung des Beklagten zu 2 vom 1. Dezember 2010 sei
schon mangels Bevollméchtigung durch die Beklagte zu 1 un-
wirksam. Dievon der Prozesshbevollméchtigten der Klagerin er-
kléarte Kiindigung vom 13. April 2011 sei unwirksam, weil ihr
eine Vollmacht nicht beigelegen habe und die Kiindigung aus
diesem Grund von der Prozessbevollméchtigten der Beklagten
unverzuglich zurtickgewiesen worden sei. Die Kiindigung vom
20. Oktober 2011 sei unwirksam, weil sie nicht gegentiber bei-
den Mietern erklért worden sei. Sie sei namlich ausschliefdlich
an die Prozesshbevollméchtigte der Beklagten zu 1 gerichtet ge-
wesen, die den Beklagten zu 2 nicht vertreten habe.

5 Die Kundigung vom 1. Februar 2012 kdnne al's neuesAn-
griffsmittel nach 88529, 531 Abs.2 ZPO nicht berticksichtigt
werden, weil der Kl&gerininsoweit Nachl&ssigkeit zur Last fal-
le. Es sai eine Selbstverstandlichkeit gewesen, dass es auf die-
se einfachen formalen Gesichtspunkte der Kiindigung gegen-
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Uber mehreren Mietern ankomme, so dass die Klagerin ohne
weitereseineformal ordnungsgemal3e K tindigung wahrend des
erstinstanzlichen Verfahrens hétte aussprechen kdnnen.

6 I11. Die Nichtzulassungsbeschwerde ist zul&ssig, insbe-
sondere ist der Beschwerdewert nach §544 ZPO, §26 Nr.8
EGZPO erreicht. Sie hat auch in der Sache Erfolg und fuhrt ge-
mal3 § 544 Abs. 7 ZPO zur Aufhebung des Berufungsurteilsund
zur Zurlickverweisung der Sache an das Berufungsgericht, wo-
bei der Senat von der Moglichkeit des 8563 Abs. 1 Satz2 ZPO
Gebrauch macht.

7 Dieangefochtene Entscheidung verletzt in entscheidungs-
erheblicher Weise den Anspruch der Klagerin auf Gewahrung
rechtlichen Gehors (Art. 103 Abs. 1 GG), indem sie die Kiindi-
gung der Klégerin vom 1. Februar 2012 in offensichtlich ver-
fahrensfehlerhafter Weise unberiicksichtigt [&sst.

8 Das Berufungsgericht meint, dass es sich bel der Kindi-
gung vom 1. Februar 2012 um ein neues Angriffs- und Vertei-
digungsmittel im Sinne des 8531 Abs. 2 ZPO handele. Damit
verkennt es, dassdie Kl&gerin mit dieser K indigung einen neu-
en Streitgegenstand in den Prozess eingefihrt hat, namlich ein
Raumungsbegehren, das auf diese erneute K iindigung gestiitzt
ist. Die darin liegende Klageanderung beurteilt sich nicht nach
§531 Abs. 2 ZPO, sondern nach §533 ZPO.

o Die Voraussetzungen der |etztgenannten Vorschrift liegen
aber — offensichtlich — vor, well die Klagednderung sachdien-
lich und auf Tatsachen gestuitzt ist, die das Berufungsgericht sei-
ner Verhandlung und Entscheidung Uber die Berufung ohnehin
zugrunde zu legen hat.

10 Die Parteien haben in ihren Schriftsétzen von Beginn des
Rechtsstreits an um die (materielle) Berechtigung der Kl&gerin
zur Kindigung wegen Zahlungsverzugs gestritten, insbeson-
dere darum, ob die Beklagten, die unstreitig seit Januar 2011
keine Miete mehr gezahlt haben, insoweit in Zahlungsverzug
geraten sind oder ob die Miete wegen der von ihnen gertigten
Mangel gemindert ist und ihnen im Ubrigen ein Zuriickbehal -
tungsrecht zusteht; zu diesen Streitpunkten haben beide Partei-
en bereits erstinstanzlich umfangreich vorgetragen.

11 Zu den Tatsachen, auf die gemal3 §533 Nr.2 ZPO eine
Klagednderung gestiitzt werden kann, welil sie das Berufungs-
gericht seiner Verhandlung und Entscheidung Cber die Beru-
fung ohnehin nach 8529 ZPO zugrunde zu legen hat, gehdren
nach der stéandigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
auch solche, die bereitsin erster I nstanz vorgetragen waren, von
dem erstinstanzlichen Gericht aber a s unerheblich beurteilt wor-
den sind und deshalbim Urtell statbestand keine Erwdhnung ge-
funden haben. Kommt es aus der allein mal3geblichen objekti-
ven Sicht des Berufungsgerichts aufgrund der Klageénderung
auf diese Tatsachen an, bestehen erhebliche Zweifel an der Voll-
sténdigkeit der entscheidungserheblichen Feststellungen, die
das Berufungsgericht nach 8529 Abs.1 Nr.1 Halbsatz 2 ZPO
zu eigenen Feststellungen berechtigen und verpflichten (BGH,
Urteile vom 19. Mérz 2004 —V ZR 104/03, BGHZ 158, 295,
309f.; vom 27. September 2006 — VI1I ZR 19/04, NJW 2007,
2414 Rn.16; vom 22. Mai 2012 —11 ZR 35/10, WM 2012, 1692
Rn.29 [=GuT 2012, 394 KL]; vom 4. Juli 2012 — VIII ZR
109/11, NJW 2012, 2663 [=GuT 2012, 275] Rn.16). So liegt
es hier beziiglich des Streits der Parteien tber die miteinander
zusammenhangenden Fragen der Mietminderung, des Zuriick-
behaltungsrechts und des Zahlungsverzuges. Jedenfalls mit der
neuerlichen Kiindigung vom 1. Februar 2012 hat die Klagerin
gegenlber beiden Beklagten eine formell ordnungsgemélie
Kundigung ausgesprochen, so dass es nunmehr auf die materi-
ellen Kuindigungsgrinde und in diesem Zusammenhang auf die
von den Beklagten schon erstinstanzlich behaupteten Miet-
mangel ankommt. Hieraus ergibt sich zugleich die Sachdien-
lichkeit der Klageénderung, denn die Entscheidung Uber die
Wirksamkeit der Ktindigung vom 1. Februar 2012 ist geeignet,
den gesamten Streitstoff der Parteien zu erledigen.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe
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Kurzfassungen/Leitsatze (KL)
Mietrecht etc.

8556 BGB; §522a ZPO — Betriebskostenabrech-
nung nach Personenschllissel; L eerstand einzelner
Wohnungen; Billigkeit; jeweilige Umsténde des
Einzelfalls

1 1. Ein Grund fir die Zulassung der Revision besteht nicht.
Dievom Berufungsgericht [LG Mainz] asZulassungsgrund ge-
nannte Rechtsfrage, wie Betriebskosten, fur dieim Mietvertrag
eine Abrechnung nach Personen vereinbart ist, bei Leerstand
einzelner Wohnungen abzurechnen sind, ist nicht grundsétzli-
cher Natur. Vielmehr geht es um die vom Tatrichter aufgrund
der jeweiligen Umstande des Einzelfall s (inshesondere Umfang
und Dauer des Leerstands und Hohe der streitigen Kosten) zu
entscheidende Frage, inwieweit die Beriicksi chtigung des L eer-
standes aus Griinden der Billigkeit erforderlich ist. So kann es
in Betracht kommen, auch fur die Zeiten des L eerstandes eine
fiktive Person anzusetzen und auf diese Weise eine Beteiligung
desVermietersan den L eerstandskosten zu erreichen; diesdurf-
te sich inshesondere fur Kosten anbieten, deren Héhe nicht von
der Anzahl der im Abrechnungsobjekt wohnenden Personen ab-
hangt (Entwasserung, Gemeinschaftsantenne, Mllgebihren
nach Fixkosten). Bei Wasserkosteniist auch eineAufteilung nach
Grundkosten und Verbrauchskosten denkbar, so dass der Ver-
mieter im Hinblick auf den Leerstand nur mit einem Teil der
Grundkosten belastet wird. Ferner mag es — insbesondere bel
geringfuigigem Leerstand —im Einzelfall auch angemessen sein,
von einer Berlicksichtigung ganz abzusehen.

2 2.DieRevision hat auch keineAussicht auf Erfolg. Dietat-
richterliche Wirdigung des Berufungsgerichts, dem Leerstand
von zwei Monaten bei einer der drei zur Abrechnungseinheit
gehorenden Wohnungen beztiglich der hier nach Personen ab-
zurechnenden Kosten fir Wasser, Abwasser, Entwasserung,
M{ll, Gemeinschaftsantenne und Bel euchtung (pauschal) durch
einefiktive Personenzahl auch fur die Zeit desL eerstands Rech-
nung zu tragen und die Abrechnung der Kl&gerinnen beziiglich
dieser Positionen deshalb um einen Gesamtbetrag von 7,59€
zu klrzen, ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

(BGH, Beschlussvom 8.1.2013 - VIII ZR 180/12)

Hinw. d. Gerichts: DasRevisionsverfahrenist durch Zurtick-
weisungsbeschluss erledigt worden.

§ 556b BGB — Falligkeit des Nutzungsver gitungs-
anspruchs; Anspruch auf Nutzungsentschadigung
des halftigen Miteigentums am Wohnhaus
getrennter und geschiedener Eheleute

§ 556b BGB regelt nur die Faligkeit von Mietzinsan-
spriichen. Mangel sRegel ungsl ticke st die Bestimmung auf Ent-
schéadigungsanspriiche fir die Nutzung von Wohnraum nicht
entsprechend anwendbar.

(OLG Koblenz, Urteil vom 12. 11. 2009 — 5 U 1256/05)
Hinw. d. Red.: Verdffentlichung in ww.gmbbl.de 2013, 10.
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88 38, 108 InsO; 88§ 273, 551 BGB — abredewidrige
Nichteinzahlung vereinnahmter Barkaution auf ein
insolvenzfestes Sonderkonto; Insolvenz des
Vermieters, Mietzinszur iickbehaltung des Mieters;
Aufrechnung gegen den Ruckgewahranspruch;

I nsolvenzfor der ung; Abgrenzung zur
Zwangsverwaltung; Gewerberaummiete

In der Insolvenz des Vermieters steht dem Mieter gegen vor
Insolvenzerdffnung féllig gewordene Mieten ein Zurtickbehal -
tungsrecht wegen der vertragswidrig nicht insolvenzfest ange-
legten Barkaution nicht zu.

14 Soweit die Gegenansicht auf den gesetzgeberischen Wil-
lenin 8 551 Abs. 3 BGB (fur dasWohnraummietverhéltnis) ab-
stellt, wird verkannt, dass der Gesetzgeber sogar dem Mieter
von Wohnraum kein Aus- oder Absonderungs- oder sonstiges
Vorrecht in der Insolvenz seines Vermieters in Bezug auf die
Kaution eingerdumt hat, sondern nur einen schuldrechtlichen
Anspruch gegen seinenVermieter auf insolvenzfeste Anlage des
Geldes.

(BGH, Urteil vom 13.12.2012 —1X ZR 9/12)
Hinw. d. Red.: Verdffentlichung in GuT 2012, 468.

8817, 18 ZwWwVO — Zwangsver walter;

Bemessung der Vergutung nach tatsachlicher

L eistung geschuldeter Mieten;

Vergutung fur die Einleitung eines M ahnverfahrens

a) Die Bemessung der Vergiitung des Zwangsverwalters nach
8§18Abs. 1 Satz1 ZwMwV O setzt voraus, dass geschul dete Mie-
ten tatsachlich an den Zwangsverwalter geleistet werden. Die
Einleitung eines Mahnverfahrens reicht ebenso wenig aus wie
eine Zahlung des Mieters an den Schuldner oder an einzelne
Glaubiger.

b) Fur die Einleitung eines Mahnverfahrenskann der Zwangs-
verwalter nicht die gesetzliche Vergiitung eines Rechtsanwalts
abrechnen, weil essich nicht um eine Tatigkeit handelt, dieein
nicht als Rechtsanwalt zugelassener Zwangsverwalter einem
Rechtsanwalt Ubertragen hétte.

(BGH, Beschluss vom 26.4.2012 -V ZB 155/11)
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Wohnungseigentum

Wohnungseigentum

8434 BGB
Kauf einer Eigentumswohnung;

Mangel des Grundstiicks; Giftstoffeim Grundwasser;
Altlasten; neues Kaufrecht; Beziehungen der Kaufsache
zur Umwelt; Aufklarungspflichten desVerkaufers
Uber Schadstoffbelastungen

Ein zu Wohnzwecken genutztesGrundstiick ist mit einem
Sachmangel im Sinne des §434 Abs.1 Satz2 Nr.2 BGB be-
haftet, wenn esvon Grundwasser durchstr dmt wird, dasmit
Giftstoffen (Cyanide) belastet ist.

(BGH, Urteil vom 30.11.2012 —V ZR 25/12)

1 Zum Sachverhalt: Mit notariellem Vertrag vom 12. (Ange-
bot der Kl&ger) und 22. November 2005 (Annahme der Be-
klagten) kauften die Kl&ger von der Beklagten eine Eigen-
tumswohnung in einer Wohnanlage in B. zu einem Preis von
136.970 €. Das dazugehorende Grundstuck ist Teil einer Ge-
samtflache, auf der bis zum Jahre 1953 eine Gasanstalt betrie-
ben wurde. Die Flache wurde in dem Bodenbel astungskataster
desLandesB. alsAltlast gefuihrt, worlber die Behtrde die Be-
klagteim Jahre 2003 schriftlich unterrichtet hatte. Nach Durch-
flhrung von Bodenuntersuchungen hatte die Behorde der Be-
klagten in einem Schreiben vom 10. August 2005 mitgeteilt,
dass sie das Grundsttick hinsichtlich aller Wirkungspfade vom
Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen befreie; das
Grundsttick werde jedoch von cyanidhaltigem Wasser durch-
stromt, weshalb bei Bauarbeiten, die bis in den Grundwasser-
anschnitt reichten, in Abstimmung mit der Verwaltung eine Rei-
nigung des wahrend der Baumal3nahme geforderten Grund-
wassers erforderlich sei.

2 Indem notariellen Vertrag ist die Haftung der Verkauferin
fir Sachméngel des Kaufgegenstands ausgeschl ossen worden.
Die Angebotserklarung enthélt die Hinweise, dass die Flache
im Bodenbel astungskataster als Altlast geftihrt wurde, die Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung jedoch mit Schreiben vom
10. August 2005 bestétigt habe, dass das verkaufte Flurstiick
hinsichtlich aller Wirkungspfade vom Verdacht auf schadliche
Bodenveranderungen befreit sei, und den Vermerk, dass dem
Erwerber der Inhalt dieses Schreibens bekannt sei.

3 DieKlé&ger erklartenim Juli 2008 den Rucktritt vom Kauf-
vertrag, mit der Begriindung, dass die Erklérungen der Beklag-
ten den wahren Sachverhalt beziiglich der im Boden und im
Grundwasser enthaltenen Altlasten nur bruchsttickhaft und be-
schénigend wiedergegeben hétten. Diein der Urkunde zitierten
behordlichen Schreiben seien ihnen nicht bekannt gewesen. | h-
reKlageauf Riickzahlung des Kaufpreises zzgl. Zinsen Zug um
Zug gegen Riickiibereignung der Wohnung, auf Freistellung von
den zur Finanzierung des Kaufs aufgenommenen, ber den
Kaufpreis hinausgehenden Darlehensschulden sowie von wei-
teren, ihnen durch den Erwerb entstandenen Verbindlichkeiten,
auf Feststellung desAnnahmeverzugs und Verurteilung zur Zah-
lung auRergerichtlicher Kosten in Héhe von 2895,03 € nebst
Zinsen hat das Landgericht Berlin abgewiesen. Die Berufung
der Klé&ger ist erfolglos geblieben. Mit der von dem Kammer-
gericht zugelassenen Revision verfolgen die Kl&ger ihre Kla-
geantrage weiter.

4 Ausden Griunden: |. Das Berufungsgericht meint, dass den
Klégern weder Anspriiche wegen eines Sachmangel s noch we-
gen Verletzung vorvertraglicher Aufklarungspflichten zustiin-
den. Zwar stelle der Altlastenverdacht einen Sachmangel des
mit der Wohnung verkauften Miteigentumsanteils an dem
Grundsttick dar; die sich daraus ergebenden Anspriiche seien
aber nach 8442 Abs. 1 Satz1 BGB ausgeschlossen, weil dieKl1&
ger diesen Mangel gekannt hétten. Das Grundwasser sei kein
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Bestandteil des Grundstiicks, so dass dessen Belastung fir sich
genommen keinen Mangel begriinde. Soweit die Kl&ger ausdie-
sem Grunde eine Beeintréchtigung des Grundstlicks behaupte-
ten, scheide ein Anspruch wegen des Haftungsausschlusses aus.
Die Berufung der Beklagten darauf sei nicht nach §444 BGB
unwirksam; denn die Kl&ger hétten schon nicht vorgetragen,
dass der Beklagten eine Verunreinigung des Bodens zum Zeit-
punkt des Vertragsschlusses bekannt gewesen sei. Anspriiche
wegen einer schuldhaften Aufklarungspflichtverletzung be-
stiinden nicht, weil die Beklagte tber die Kontamination des
Grundwassers nicht habe informieren mussen. Der Vertrags-
zweck sei dadurch nicht gefahrdet gewesen. Das Grundstiick
sei nach dem von dem Gericht eingeholten Sachversténdigen-
gutachten ohne Einschrankungen zum Wohnen geeignet, wes-
halb der von den Kl&gern mit dem Kauf verfolgte Zweck, Ein-
kunfte aus der Vermietung der Wohnung zu erzielen, durch die
Cyanidbelastung des Grundwassers nicht in Frage gestel It wer-
de. Eine von den Kl&gern blof? subjektiv empfundene Bedro-
hung begriinde keine Aufklarungspflicht des Verkaufers. Sie
mussten sich vielmehr einem objektiven, durch anerkannte
Grenz- und Richtwerte bestimmten Mal3stab unterwerfen.

5 |1. Dashélt einer revisionsrechtlichen Priifung nicht stand.

6 1. Das Berufungsgericht verneint rechtsfehlerhaft An-
spriche der Klager auf Riickzahlung des Kaufpreises wegen
eines Sachmangels (8437 Nr. 2 Fall 1, 88440, 323, 326 Abs. 5,
§346 Abs.1 BGB).

7 a) Ein Sachmangel eines Grundstiicks im Sinne des §434
Abs. 1 BGB kann auch dann vorliegen, wenn zwar nicht der Bo-
den, aber das durch das Grundstiick flief3ende Grundwasser mit
giftigen Schadstoffen belastet ist. So ist es hier.

8 aa) Unerheblich ist in diesem Zusammenhang, dass das
Grundwasser, auf das sich das Eigentumsrecht des Verkaufers
am Grundstiick nicht erstreckt (BVerfGE 58, 300, 332f. [=NJW
1982, 745]), nicht Teil der Kaufsacheist. Die den Mangel aus-
|6sende Beschaffenheit der Kaufsachewirdin diesem Fall durch
die tatséchliche Beziehung des Grundstiicks zu seiner Umwelt
begriindet, hier durch dessen Nachbarschaft zu einem konta-
minierten Grundstiick, von dem aus Schadstoffe Uber das Grund-
wasser emittiert werden. Dass ein Sachmangel in den wirt-
schaftlichen, sozialen oder rechtlichen Beziehungen der Sache
zuihrer Umwelt begriindet sein kann, diedie Brauchbarkeit oder
den Wert der Sache beeinflussen, entspricht der sténdigen
Rechtsprechung (vgl. Senatsurteile vom 9. Juli 1976 -V ZR
256/75, BGHZ 67, 134, 136 [=WuM 1977, 116]; vom 18. No-
vember 1977 -V ZR 172/76, BGHZ 70, 47, 49 [=NJW 1978,
370]; vom 10. Juli 1987 —V ZR 236/85, NJW-RR 1988, 10, 11
und vom 22. Februar 1991 —V ZR 299/89, NJW 1991, 1673,
1675).

9 (1) Nach dem bis zum 31. Dezember 2001 geltenden Ge-
wahrleistungsrecht stellten Umweltbeziehungen, die die
Brauchbarkeit oder den Wert der Kaufsache negativ beeinflus-
sen, allerdings nur dann einen Fehler im Sinne des §459 Abs. 1
BGB aF. dar, wenn sie ihren Grund in der Beschaffenheit der
Sache hatten und sich nicht erst durch Heranziehung von aul3er-
halb des Kaufgegenstands liegenden Verhaltnissen oder Um-
sténden ergaben (vgl. Senatsurteile vom 9. Juli 1976 —V ZR
256/75, aaO; vom 18. November 1977 —V ZR 172/76, aa0;
vom 10. Juli 1987 —V ZR 236/85, aaO und vom 22. Februar
1991 —V ZR 299/89, aa0). Der Senat hat vor diesem Hinter-
grund offen gelassen, ob Uber die Luft vermittelte, von einen
benachbarten Klarwerk ausgehende Geruchsbel &stigungen ei-
nen Fehler im Sinne des §459 Abs.1 BGB darstellen (Senats-
urteil vom 10. Juli 1987 —V ZR 236/85, a20).

10 (2) Nach dem seit dem 1. Januar 2002 geltenden und hier
anzuwendenden Kaufrecht sind solche von einem benachbar-
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ten Grundstiick ausgehende, Uber die Luft oder das Grundwas-
ser Ubertragene Umwelteinwirkungen als eine (negative) Be-
schaffenheit der Kaufsacheim Sinne des §434 Abs.1 BGB an-
zusehen. Der Senat hat bereits ausgefiihrt, dass die Neurege-
lung diefriihere Unterscheidung zwischen Fehlern (§ 459 Abs. 1
BGB a.F.) und zusicherungsf dhigen Eigenschaften (§ 459 Abs. 2
BGB a.F.) eingeebnet hat (Senatsurteil vom 5. November 2010
—V ZR 228/09, NJw 2011, 1217, 1218 [= GuT 2011, 41]). Als
Eigenschaften einer Sache sind neben ihrer physischen Be-
schaffenheit alle tatséchlichen und rechtlichen Verhéltnisse an-
zusehen, welche die Beziehung der Sache zur Umwelt betref-
fen und wegen ihrer Art und Dauer die Brauchbarkeit oder den
Wert der Sache beeinflussen (vgl. Senat, Urteil vom 19. De-
zember 1980—V ZR 185/79, BGHZ 79, 183, 185 [=NJW 1981,
864]). Vor diesem Hintergrund gehdren die Beziehungen der
Kaufsache zur Umwelt jedenfalls dann zu ihrer Beschaffenheit
im Sinne des §434 Abs.1 BGB, wenn siein irgendeiner Weise
mit ihren physischen Eigenschaften zusammenhangen (vgl.
Bamberger/Roth/Faust, BGB, 3. Aufl., §434 Rn. 22; Erman/
Grunewald, BGB, 13. Aufl., 8434 Rn.4; MinchKommBGB/
Westermann, 6. Aufl., 8434 Rn. 9). Ein solcher Zusammenhang
ist bei Grundwasser gegeben, das den zum verkauften Grund-
stiick(santeil) gehdrenden Erdkoérper durchstromt. Ist das
Grundwasser mit Cyanid belastet, weil das Grundsttick in der
Nahe einer anderen kontaminierten Flache liegt, von dem aus
die Schadstoffe emittiert werden, kann ein Sachmangel auch
dann vorliegen, wenn das verkaufte Grundstiick — wie hier —
selbst nicht kontaminiert ist (vgl. Frey, Haftung fur Altlasten,
S.124; Knoche, NJW 1995, 1985, 1987).

11 bb) Die verkaufte Eigentumswohnung ist deswegen mit
einem Sachmangel behaftet.

12 (1) Diesist hier nach §434 Abs.1 Satz2 Nr. 2 BGB zu be-
urteilen, da die Vertragsparteien weder eine sog. negative Be-
schaffenheitsvereinbarung vereinbart (§ 434 Abs. 1 Satz1 BGB)
noch eine besondere Verwendung nach dem Vertrag vorausge-
setzt (8434 Abs. 1 Satz2 Nr.1 BGB) haben. Das Grundsttick ist
zwar as Altlastenverdachtsflache verkauft worden. Hierin ist
aber keine Beschaffenheitsvereinbarung, sondern (nur) ein Haf-
tungsausschlussfir Bodenkontaminierungen zu sehen (dazu un-
ter b). Wollen die Vertragsparteien, dass das Grundstiick als ei-
ne mit Schadstoffen kontaminierte Fléche verkauft sein soll,
mussen sie eine entsprechende konkrete Beschaffenheits-
vereinbarung treffen (vgl. Faust, Festschrift Picker, 185, 189;
Hertel in Kriger/Hertel, Der Grundstiickskauf, 10. Aufl.,
Rn.1111ff.). Davon kann jedoch keine Rede sein, wenn —wie
hier —das Grundstuick al's ein von dem Verdacht auf schadliche
Bodenveranderungen freigestelltes Grundstiick verkauft wor-
denist. Eine besondere Verwendungseignung der verkauften Ei-
gentumswohnung i st ebenfallsweder vereinbart noch nach dem
Vertrag vorausgesetzt worden.

13 (2) Nach 8434 Abs.2 Satz2 Nr.2 BGB ist die Sache nur
dann frei von Sachmangeln, wenn sie sich fir die gewohnliche
Verwendung eignet und eine Beschaffenheit aufweist, die bei
Sachen der gleichen Art Ublich ist und die der Kaufer nach der
Art der Sache erwarten kann. Die in der Vorschrift genannten
Merkmale der Sache (Verwendungseignung und bliche Be-
schaffenheit) miissen kumulativ vorliegen, damit die Sache man-
gelfrei ist (Bamberger/Roth/Faust, BGB, 3. Aufl., §434 Rn. 53).
Dasist hier nicht der Fall.

14 (@) Zwar mag die Kaufsache zur gewohnlichen Verwen-
dung (zum Wohnen) geeignet sein, weil schadigende Einwir-
kungen durch von dem kontaminierten Grundwasser ausgasen-
den Cyanwasserstoff weder auf die Hausbewohner noch auf
die Anpflanzungen zu erwarten sind. Die Kaufsache weist aber
nicht die Ubliche Beschaffenheit eines zu Wohnzwecken ge-
nutzten Grundstuicks auf.

15 (b) Zu dieser Beschaffenheit gehért die Freiheit von nicht
nur unerheblichen Kontaminationen des Grundwassers. Mit den
giftigen Stoffen (Cyaniden) sind namlich besondere Gefahren
und Risiken verbunden, die ein Kéufer in der Regel ohne wei-
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teres nicht hinzunehmen bereit ist. Solche ergeben sich schon
daraus, dass die Hohe des Grundwasserstands nicht konstant
ist und in besonderen Situationen (Hochwasserlagen) das
Grundwasser an die Erdoberfléche treten und in die Unterge-
schosse eindringen kann. Zur Ublichen Beschaffenheit einesbe-
bauten Grundstiicks gehort es auch nicht, dass — wie in dem
Schreiben der Behorde vom 10. August 2005 ausgefuhrt — bel
Baumalinahmen auf dem Grundstiick, die eine Grundwasser-
haltung erfordern, besondere Schutzmal3nahmen zur Dekonta-
mination des an die Oberfl&che geférderten Grundwassers not-
wendig sind. Dass solche Baumal3nahmen in absehbarer Zeit
nicht zu erwarten sind, rechtfertigt entgegen der Auffassung des
Berufungsgerichtskeine andere Beurteilung. Abgesehen davon,
dass esim Rahmen von §434 Abs.1 Satz2 Nr.2 BGB auf die
objektive Beschaffenheit von Sachen gleicher Art und somit auf
eine abstrakte Sichtweise ankommt, kénnen Baumangel, Um-
oder Ausbauten am Gebéude oder auch auf3ergewohnliche Er-
eignisse (Brand, Explosion) eine Grundwasserhaltung erfor-
dernde Baumal3nahmen vor Ablauf der tblichen Nutzungsdau-
er des Hauses erforderlich machen.

16 b) Die Anspriiche der Klager wegen dieses Sachmangels
sind nicht schon deshalb ausgeschlossen, weil das Grundsttick
als Altlastenverdachtsflache verkauft und ein Haftungsaus-
schluss fir Sachméngel vereinbart worden ist.

17 aa) Allerdings nimmt das Berufungsgericht zutreffend an,
dass der Grundstiicksverkaufer grundsétzlich nicht haftet, so-
fern er den Kéufer vor Vertragsschluss (was alerdings notwen-
dig ist: Senatsurteile vom 12. Juli 1991 —V ZR 121/90, NJW
1991, 2900, 2901; vom 3. M&rz 1995—V ZR 43/94, NJW 1995,
1549, 1550; vom 2. Februar 1996 —V ZR 239/94, BGHZ 132,
30, 32; vom 1. Oktober 1999 -V ZR 218/98, NJW 1999, 3777,
3778 und vom 20. Oktober 2000 —V ZR 285/99, NJW 2001,
64 [=ZMR 2011, 99]) auf den Altlastenverdacht hingewiesen
hat. Der Kaufer, der nach einem solchen Hinweis das Grund-
stuck unter Vereinbarung eines Haftungsausschlusses kauft,
tragt das Risiko, dass sich der Verdacht als begriindet erweist.

18 bb) Andersverhdlt essich jedoch, wenn der Verkaufer bei
Vertragsschluss bereits weil3, dass der Verdacht begriindet ist;
denn ein Verkaufer, der einen Mangel arglistig verschweigt,
kann sich nach §444 BGB nicht auf den vertraglich vereinbar-
ten Haftungsausschluss berufen (vgl. Senat, Urteil vom 20. Ok-
tober 2000 -V ZR 285/99, NJW 2001, 64). Das kommt hier in
Betracht.

19 (1) DieBeklagte hatte aufgrund des Schreibens der Behor-
devom 10. August 2005 Kenntnisvon der Belastung des Grund-
wasserstroms. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts
hétte sie die Kléger dartiber aufklaren mussen. Der Verkaufer
darf sein konkretes Wissen Uber Schadstoffbelastungen nicht
zurlickhalten (Senat, Urteil vom 20. Oktober 2000 —V ZR
285/99, aa0). Er muss den Kaufer nicht nur Uber Schadstoff-
belastungen des verkauften Grundstiicks selbst (Uber schadli-
che Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG),
sondern auch Uber die Zuftihrung von giftigen Schadstoffen in-
formieren, die von einem kontaminiertem Nachbargrundstiick
ausgehen (vgl. OLG Schleswig, OLGR 2005, 709, 711). Die
von dort emittierten Schadstoffe kdnnen —wie im Boden vor-
handene— dieVerwendungse gnung des verkauften Grundstiicks
beeintréchtigen oder Gefahren und Risiken daftr darstellen.

20 (2) Das bewusste Zurtickhalten solcher Informationen
stellte sich als ein arglistiges Verschweigen des Mangels dar.
Ob die Beklagte die Kontamination des Grundwassersrechtlich
zutreffend als Sachmangel gewdrdigt hat, ist ohne Belang (Se-
nat, Beschluss vom 8. Dezember 2006 —V ZR 249/05, NJW
2007, 835, 836 Rn.8). Ein arglistiges Verschweigen kommt
némlich bereitsdann in Betracht, wenn der Verkaufer den Man-
gel kennt oder ihn zumindest fir moglich halt, wobel esgentgt,
dasser dieden Mangel begruindenden Umstande kennt (vgl. Se-
nat, Urteile vom 7. M&rz 2003 —V ZR 437/01, NJW-RR 2003,
989, 990 und vom 16. Mé&rz 2012 -V ZR 18/11, NJW-RR 2012,
1078, 1079 Rn. 24 [= GuT 2012, 163 KL]).
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21 2. Nicht von Rechtsfehlern frei sind auch die Ausfihrun-
gen des Berufungsgerichts zu einem Schadensersatzanspruch
wegen Verschuldensbei Vertragsschlussnach §280i.V.m. 8311
Abs.2 Nr.1 BGB.

22 @) Die Klage kann auch auf einen solchen Anspruch ge-
stutzt werden. Zwar sind Anspriiche aus vorvertraglichem Ver-
schulden, wenn es um Verhaltenspflichten des Verk&ufers im
Zusammenhang mit der Beschaffenheit der Kaufsache geht,
grundsétzlich durch die vorrangigen Vorschriften Uber die Haf -
tung des Verkéufers wegen Sachméngeln nach 88434 ff. BGB
ausgeschlossen. Das gilt jedoch nicht, wenn dem Verkaufer ein
vorsétzlichesVerhalten zur Last fallt (Senat, Urtell vom 27. Mérz
2009 -V ZR 30/08, BGHZ 180, 205, 210ff. [=NZM 2009, 523
=GuT 2009, 129 KL PM]).

23 b) Das kommt hier im Hinblick darauf in Betracht, dass
in dem Kaufvertrag nur der fir die Beklagte gunstige Teil des
Schreibens der Behtrde vom 10. August 2005 — die Befreiung
des verkauften Grundstlicks von dem Verdacht einer schadli-
chen Bodenveranderung — mitgeteilt, die fur diese unglnstige
Information Uber die Schadstoffbelastung des Grundwassers
aber nicht erwahnt worden ist. Diese stellt aber — wie vorste-
hend ausgefiihrt — einen Mangel und damit auch einen fir den
Vertragsentschluss eines Kaufers wesentlichen Umstand dar,
Uber den die Beklagte die Klager von sich aus hétte informie-
ren mussen.

24 111. Das Berufungsurteil kann daher keinen Bestand ha-
ben. Esist aufzuheben und die Sache an das Berufungsgericht
zuriickzuverweisen, da der Rechtsstreit auf der Grundlage der
bisherigen Feststellungen nicht entscheidungsreif ist.

25 1. Die Beklagte hétte alerdings bereits ihrer Auf-
klarungspflicht Genlige getan, wenn, wievonihr ihr behauptet,
der Vermittler W. den Kl&gern (eine Kopie) des Schreibens der
Behdrde vom 10. August 2005 Ubergeben hétte. Ein Verkaufer
muss auf einen Mangel nicht ausdrticklich hinweisen, wenn er
dem Kéufer vor Vertragsschluss Unterlagen Uberreicht hat, aus
denen sich die Mangelhaftigkeit der Sache ergibt, und er des-
wegen die berechtigte Erwartung haben kann, dass der Kaufer
diese Unterlagen unter diesem Gesichtspunkt gezielt durchse-
hen und zur Grundlage seiner Kaufentscheidung machen wird
(vgl. Senat, Urteile vom 12. November 2010 -V ZR 181/09,
BGHZ 188, 43, 46 [=NZM 2011, 493] Rn.11 und vom 11. No-
vember 2011 -V ZR 245/10, NJW 2012, 846, 847 Rn. 7 [=Info
M 2012, 131]). Davon kann in dem Revisionsverfahren jedoch
nicht ausgegangen werden, da das Vorbringen der Beklagten
von den Klagern bestritten worden ist und die von den Partei-
en dazu angebotenen Beweise nicht erhoben worden sind.

26 2. Das Berufungsgericht hat zudem — von seinem Stand-
punkt aus folgerichtig — keine Feststellungen zum subjektiven
Tatbestand des arglistigen Verschweigens des durch die Konta-
mination des Grundwassers begriindeten Mangels getroffen.

27 a) Dasist jedoch erforderlich, weil ein arglistiges Ver-
schweigen neben der Kenntnis des Verkaufers von dem Man-
gel voraussetzt, dass dieser wel 3 oder zumindest damit rechnet
und billigend in Kauf nimmt, dass der Kéaufer den Mangel nicht
kennt und bei Offenbarung den Vertrag nicht oder nicht mit dem
vereinbarten Inhalt geschl ossen hétte (Senat, Beschluss vom 8.
Dezember 2006 —V ZR 249/05, NJW 2007, 835, 836 Rn.9;
Urteil vom 12. November 2010—-V ZR 181/09, BGHZ 188, 43,
48 Rn. 14).

28 b) Indiesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass
die Beklagte sich auf dieim notariellen Angebot enthaltene Er-
klérung der Kl&ger, ihnen sei der Inhalt des Schreibens der
Behdrde vom 10. August 2005 bekannt, nicht wird berufen kon-
nen, wenn es sich hierbei um eine von ihr gestellte Vertragsbe-
dingung im Sinne von §305 Abs.1 Satz1 BGB handelt. Dies
ergibt sich aus der Vorschrift des §309 Nr.12 b BGB, nach der
von dem Verwender vorformulierte Bestétigungen von Tatsa-
chen durch die andere Vertragspartei, welche die Beweislast zu
deren Nachteil &ndern oder auch nur die Anforderungen an die
Beweisfuhrung erhdhen, unwirksam sind (vgl. BGH, Urteile
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vom 28. Januar 1987 — IV ZR 173/85, BGHZ 99, 374, 380
[=NJW 1987, 1634] und vom 20. April 1989 — IX ZR 214/88,
NJIW-RR 1989, 817). Dass es sich hier um vorformulierte Ver-
tragsbedingungen handelt, liegt zwar nahe, weil zunéchst die
Beklagte Kenntnis vom Altlastenverdacht und den an sie ge-
richteten behdrdlichen Schreiben hatte, ist aber von dem Beru-
fungsgericht nicht festgestel It worden. Daswird gegebenenfalls
nachzuholen sein.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

§5WEG
Gemeinschaftseigentum; Ver sorgungsleitungen;
wesentlicher Bestandteil des Gebaudes; Sondereigentum
zu Ungunsten des gemeinschaftlichen Eigentums;
Wohnungser bbaur echtsgemeinschaft

a) Durch dieTeilungserklérung kann Sondereigentum an
wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes nicht begriindet
werden; diese kann die Grenze zwischen dem gemein-
schaftlichen Eigentum und dem Sondereigentum nur zu
Gunsten, nicht aber zu Ungunsten des gemeinschaftlichen
Eigentums ver schieben (Bestatigung des Senatsbeschlusses
vom 3. April 1968 —V ZB 14/67, BGHZ 50, 56, 60).

b) Ver sorgungsleitungen, diewesentliche Bestandteiledes
Gebaudes sind, stehen zwingend im Gemeinschaftseigen-
tum, soweit sieim raumlichen Bereich des Gemeinschafts-
eigentums verlaufen. Das gilt auch dann, wenn ein Lei-
tungsstrang ausschlie3lich der Versorgung einer einzelnen
Wohnung dient (Abgrenzung zu Senat, Urteil vom 8. Juli
2011 -V ZR 176/10, NJW 2011, 2958 [= GuT 2011, 313
=WuM 2011, 648]).

(BGH, Urteil vom 26.10.2012 —V ZR 57/12)

1 Zum Sachverhalt: Die Parteien bilden eine Wohnungserb-
baurechtsgemei nschaft. Zur Wohnung der Kl&ger gehtren Rau-
me im Dachgeschoss. Diese werden durch eine Wasserleitung
versorgt, welche vor ihrem Eintritt in den Bereich des Sonder-
eigentumsin einer Dachabseite verl&uft. Die Dachabseite gehort
zum gemeinschaftlichen Eigentum. Durch eine Wandoffnung
konnen die Klager den sich in der Dachabseite befindlichen,
ausschliefflich ihre Einheit versorgenden Teil der Leitung se-
hen und erreichen.

2 In der Teilungserklérung heift es:

»Gegenstand des Sondereigentums sind diein 83 ... bezeich-
neten Raume sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefligt
werden kdnnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Ei-
gentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines
anderen Wohnungserbbauberechtigten tiber dasnach §14 WEG
zulassige Mal3 hinaus beeintrachtigt oder die duRere Gestal-
tung des Gebaudes verandert wird. Mithin gehéren zum Son-
dereigentum:

€) dieWasserleitungen vom Anschluf3 an die gemeinsame Steig-
leitungan ..."

3 In der Eigentimerversammlung vom 18. Juni 2009 wurde
der Antrag der Klager abgelehnt, die in der Dachabseite ver-
laufende Wasserleitung wegen einer Beschadigung durch wie-
derholtes Einfrieren austauschen zu lassen und die anfallenden
Kosten der Gemeinschaft aufzuerlegen (TOP 11 @). Stattdessen
wurde ein Beschlussgefasst, wonach essich bei der Leitung um
Sondereigentum handele, firr das die Kl&ger verantwortlich sei-
en (TOP 11 b).

4 Die Klé&ger haben den Beschluss zu TOP 11 angefochten
und dessen gerichtliche Ersetzung durch einen dem Antrag zu
TOP 11 aentsprechenden Beschluss verlangt. DasAmtsgericht
Schoneberg hat die Klage abgewiesen. Wahrend des Beru-
fungsverfahrenshaben die Kl&ger die Reparatur der L eitung auf
eigeneKosten veranlasst. Der ursprungliche Klageantragist von
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den Parteien sodann Ubereinstimmend fur erledigt erklart wor-
den. Die Kl&ger haben stattdessen beantragt festzustellen, dass
diein der Dachabseite befindliche Leitung im Gemeinschafts-
eigentum steht. Das Berufungsgericht [LG Berlin] hat antrags-
gemald entschieden. Mit der zugelassenen Revision, deren
Zurtickweisung die Kl&ger beantragen, mdchten die Beklagten
die Abweisung des Feststellungsantrags erreichen; ferner er-
streben sie die Anderung der zu ihren Lasten ergangenen Ko-
stenentscheidung auch insoweit, alsdiese den Ubereinstimmend
fur erledigt erklérten Teil des Rechtsstreits betrifft.

5 Aus den Grunden: |. Das Berufungsgericht l&sst offen, ob
es sich bei dem in der Dachabseite befindlichen Teil der Was-
serleitung um einen Abzweig von der Hauptleitung im Sinne
der Teilungserklarung handelt. Eine Leitung, die auf3erhalb des
Sondereigentums streckenweise durch das Gemeinschafts-
eigentum verlaufe, sei jedenfalls zwingend dem Gemein-
schaftselgentum zuzuordnen; das gelte auch dann, wenn diese
Leitung nur eine Sondereigentumseinheit versorge.

6 |l. Die Revision ist unbegriindet.

7 A. Die Stattgabe des Feststellungsantrags halt rechtlicher
Nachprifung stand.

8 1. Zutreffend geht das Berufungsgericht von einem Fest-
stellungsinteresse der Klager im Verhédltnis zu den Beklagten
aus (8256 Abs. 1 ZPO). Dem steht nicht entgegen, dass die\Woh-
nungserbbaurechtsgemeinschaft alsVerband nach 810 Abs. 6.
V. m. §30Abs. 3 Satz 2 WEG rechtsfahigist. Die (Teil-)Rechts-
fahigkeit beschrankt sich auf die Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums. Streitigkeiten Uiber die sachenrechtli-
chen Grundlagen der Gemeinschaft, insbesondere Uber die Ab-
grenzung von Gemeinschafts- und Sondereigentum, fallen nicht
in diese Verwaltungszusténdigkeit, sondern sind dem Gemein-
schaftsverhédtnis vorgelagert (vgl. Senat, Urteil vom 30. Juni
1995 -V ZR 118/94, BGHZ 130, 159, 164f. [=WuM 1995,
614] und Beschlussvom 2. Juni 2005V ZB 32/05, BGHZ 163,
154, 177f. [=WuM 2005, 530 =GuT 2005, 229 KL]; Kleinin
Barmann, WEG, 11. Aufl., 843 Rn.55).

9 2. Zu Recht nimmt das Berufungsgericht ferner an, dass
die in der Dachabseite befindliche Wasserleitung im gemein-
schaftlichen Eigentum der Wohnungserbbauberechtigten steht.

10 a) Auf dieRegelung inder Teilungserklérung, nach der die
Wasserleitungen vom Anschluss an die gemeinsame Steiglei-
tung an zum Sondereigentum gehdren, kommt es allerdings
nicht an. Durch eine Teilungserklarung kann Sondereigentum
an wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes (8893, 94 BGB),
zu denen die innerhalb des Gebaudes verlegten Wasserleitun-
gen zéhlen, namlich nicht begriindet werden.

11 Welche wesentlichen Geb&udebestandteile im Sonder-
eigentum stehen, bestimmt sich allein nach den gesetzlichen
Regelungen in 85 Abs.1 bis 3 WEG. Der Teilungserklérung
kommt dabei nur indirekte Bedeutung zu. Zum einen bestimmt
sie, welche Raume Gegenstand des Sondereigentums sind, so
dass die zu diesen Raumen gehdrenden Bestandteile nach §5
Abs.1 WEG kraft Gesetzes ebenfalls Sonderei gentum werden.
Zum anderen kann sie Bestandteile, die nach 85 Abs.1 WEG
im Sondereigentum stiinden, dem Gemeinschaftsel gentum zu-
ordnen (8§ 5Abs. 3WEG). Den umgekehrten Weg, also die kon-
stitutive Zuordnung von wesentlichen Geb&udebestandteilen
zum Sondereigentum durch die Tellungserkl&rung, sieht das Ge-
setz hingegen nicht vor; die Teilungserklarung kann die Gren-
ze zwischen dem gemeinschaftlichen Eigentum und dem Son-
dereigentum nur zu Gunsten, nicht aber zu Ungunsten des ge-
meinschaftlichen Eigentums verschieben (Senat, Beschlussvom
3. April 1968V ZB 14/67, BGHZ 50, 56, 60; OLG Hamburg,
ZMR 2004, 291, 293 [=WuM 2004, 360]; Armbriister in Bér-
mann, WEG, 11. Aufl., 85 Rn.19; BeckOK-Timme/Kesseler,
WEG, Stand 1. Januar 2013, 85 Rn. 51; Riecke/Schmid/Schnei-
der, WEG, 3. Aufl., 85 Rn.6; Staudinger/Rapp, BGB <2005>,
§5WEG Rn. 26; Kimmel in Festschrift fur Merle, S 207, 216f;
Jennif3en, ZMR 2011, 974; Hugel/Elzer, DNotZ 2012, 4, 5f;
Schmitz, MittBayNot 2012, 180, 181). Wesentliche Bestand-
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teile, die nicht kraft Gesetzes im Sondereigentum stehen, sind
vielmehr zwingend dem gemeinschaftlichen Eigentum zuge-
ordnet (vgl. auch 81 Abs.5 WEG). Aus der Entscheidung des
Senats zur Sonderei gentumsfahigkeit von Heizkdrpern, dieteil-
weise anders verstanden worden ist (vgl. nur Hlgel/Elzer,
DNotZ 2012, 4, 7f.), ergibt sich nichtsAbweichendes. Denndie
dort maf3gebliche Teilungserkl&rung entsprach der gesetzlichen
Regelung (Urteil vom 8. Juli 2011 -V ZR 176/10, NJW 2011,
2958ff. [=GuT 2011, 313]; dazu Ruscher, ZfIR 2011, 836; Arm-
bruster, ZWE 2011, 392, 393).

12 b) Aus der Vorschrift des 85 WEG, die aufgrund der in
§30Abs. 3 Satz 2 WEG enthaltenen Verweisung auch bei einer
Wohnungserbbaurechtsgemeinschaft fir die Abgrenzung von
Gemeinschafts- und Sondereigentum mal3geblich ist, ergibt
sich, dass die in der Dachabseite befindliche Leitung im ge-
meinschaftlichen Eigentum der Erbbauberechtigten steht.

13 aad) Nach 85 Abs.1 WEG sind Gegenstand des Sonder-
eigentums die zu den im Sondereigentum stehenden Raumen
gehdrenden Bestandteile des Gebaudes, die verandert, besei-
tigt oder eingefligt werden kénnen, ohne dass dadurch das ge-
meinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beru-
hendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers tber das
nach 814 WEG zul&ssige Mal} hinaus beeintréchtigt oder die
aulere Gestaltung des Gebaudes verandert wird.

14 (1) Ob danach Leitungen, die in tragenden und damit im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Wanden (unter Putz)
verlegt sind, zwingend dem Gemeinschaftsel gentum zuzurech-
nen sind, weil mit dem Vorgang ihres Einfligens, Verdnderns
oder Beseitigens zwangsl dufig das Aufschlagen der Wand ver-
bunden ist (so OLG Minchen, Beschluss vom 4. September
2009, 32\Wx 44/09, jurisRn. 9[=Info M 2009, 435]; OLG Ham-
burg, ZMR 2003, 527, 528; BayObL G, WuM 1993, 79, 80; vgl.
auch KG, WuM 1989, 89), oder ob maf3geblich auf das Ergeb-
nis eines solchen Vorgangs abzustellen ist (so Vandenhouten in
Niedenfihr/ Kummel/Vandenhouten, WEG, 10. Aufl., 85
Rn. 22; Kiimmel in Festschrift fir Merle, S. 207, 214f.), bedarf
keiner Entscheidung. Denn die hier zu beurteilende Leitung ist
nach den Feststellungen des Berufungsgerichts ohne weiteres
zuganglich.

15 (2) Wann wesentliche Bestandteile des Gebaudes, diesich
zwar im Bereich des Gemeinschaftseigentums befinden, aber
nur einer Sondereigentumseinheit dienen, im Sinne des §5
Abs.1 WEG zu den Raumen dieser Einheit ,,gehtren”, ist um-
stritten.

16 (@) Teils wird ein raumlicher Zusammenhang des Be-
standteils zu den Raumen fir erforderlich gehalten; dabei wird
eineVerbindung durch Zuleitungenin der Regel alsausreichend
erachtet (BGB-RGRK/Augustin, 12. Aufl., 85 WEG Rn. 14,
K. Schmidt in jurisPK-BGB, 5. Aufl., 85 Rn.14; Grziwotz in:
Jennifen, WEG, 3. Aufl., 85 Rn. 15; Vandenhouten in Nieden-
fhr/K immel/Vandenhouten, WEG, 10. Aufl., 85 Rn.21). Bel
L eitungen soll diesjedoch nicht genligen; vielmehr miissten die-
sesichim raumlichen Bereich der Wohnung befinden und stiin-
den dort von den einzelnen Abzweigungen von der Hauptlei-
tung an im Sondereigentum (LG Minchen |, ZWE 2011, 186,
187 [=WuM 2011, 128]; Armbrister in Barmann, WEG, 11.
Aufl., 85 WEG Rn. 90; Schmid in Schmid/Kahlen, WEG, 8§85
Rn.117; &nlich BeckOK-Timme/Kesseler, WEG, Stand 1. Ja-
nuar 2013, 85 Rn. 46 fir Stromleitungen; Grziwotz in: Jenni3en,
WEG, 3. Aufl., 85Rn. 63). Fiihrten dieAnschlussleitungen von
der Abzweigung zunéchst durch fremdes Sonderei gentum oder
gemeinschaftliches Eigentum, stiinden sie bis zu dem Ubergang
in das Sonderei gentum im Gemeinschaftseigentum (BayObL G,
WuM 1993, 79, 80; OLG Stuttgart, Der Wohnungsei gentiimer
1989, 144; KG, WE 1989, 97, 98; AG Hannover, ZMR 2008,
670; Riecke/Schmid/Schneider, WEG, 3. Aufl., §5Rn. 59; Bam-
berger/Roth/Hugel, BGB, 3. Aufl., 85 WEG Rn.10; Bertram,
Der Wohnungseigenttimer 1988, 97, 98); ob und wann sie nach
diesem Ubergang im Sondereigentum stehen, wird unter-
schiedlich beantwortet.
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17 (b) Andere halten grundsétzlich einen rein funktionalen,
dienenden Zusammenhang fur ausreichend. Bezogen auf Was-
serleitungen soll das Gemeinschaftseigentum von dem Punkt
an enden, ab dem sie nur noch eine Einheit versorgen (Bay-
ObLG, OLG Minchen, OLGR 2002, 140 [=WuM 2002, 173
KL]; WE 1989, 147; Weitnauer/Briesemeister, WEG, 9. Aufl.,
85 Rn. 25; Spielbauer/Then, WEG, 2. Aufl., 85 Rn.12 Stich-
wort ,,Leitungen“ mit Fn. 116; MinchKommBGB/Commich-
au, 5. Aufl., 85 WEG Rn. 12; BeckOK-Timme/Kesseler, WEG,
Stand 1. Januar 2013, 85 Rn. 19, 34 fur Abwasserleitungen;
Kummel in Festschrift fur Merle, S.207, 210ff.; H. Mller,
Praktische Fragen des Wohnungseigentums, 5. Aufl., 2. Teil
Rn.18, 31). Zur Begrindung wird angefuihrt, dass der Wortlaut
des 85 Abs.1 WEG keinen rdumlichen Zusammenhang vor-
schreibe. Auch sei kein sachlicher Grund ersichtlich, weshalb
ein Gebaudebestandteil, der ausschliefdlich einer Sondereigen-
tumseinheit diene und beseitigt, veradndert oder eingefugt wer-
den kénne, ohne die anderen Wohnungsei gentiimer zu beein-
trachtigen, zwingend zum Gemeinschaftseigentum gehdren
misse (Kummel, aa0, S.212).

18 () In Betracht kommt allerdings auch, alle wesentlichen
Bestandteile des Gebaudes, die sich auf3erhalb der im Sonder-
eigentum stehenden Réaume befinden, als gemeinschaftliches
Eigentum anzusehen. Hierfir lief3e sich anfiihren, dass rechtli-
che Grundlage des Wohnungseigentums das Miteigentum an
dem Grundsttick (bzw. hier: die Mitberechtigung an dem Erb-
baurecht) ist, wel ches durch das Wohnungsei gentumsgesetz | e-
diglich eine besondere Ausgestaltung erfahren hat (vgl. Senat,
Urteil vom 3. April 1968—V ZB 14/67, BGHZ 50, 56, 60). Nach
dem allgemeinen sachenrechtlichen Grundsatz, wonach an we-
sentlichen Bestandteilen eines Gebéudes keine anderen Rech-
tealsam Grundstiick bestehen konnen (8893, 94 BGB), ist da-
her das Gemeinschaftseigentum die Regel, wahrend das Son-
dereigentum an solchen Gebaudeteilen eine Ausnahme bildet.
AlsAusnahmebestimmung von den Grundsétzen des Burgerli-
chen Gesetzbuchs ist 85 Abs.1 WEG im Verhéltnis zu diesen
eng und nicht ausdehnend auszulegen (Senat, Urteil vom 3. April
1968 -V ZB 14/67, aa0, S.61). Bei einer solchen Sichtweise,
die zudem zu einer klaren Grenzziehung zwischen Sonder-
eigentum und gemeinschaftlichem Eigentum flhrte, be-
schrankte sich der normative Regelungsgehalt des §5 Abs. 2
WEG auf Bestandteile, die sich innerhalb von im Sonder-
eigentum stehenden Raumen befinden, und séhe nur darauf be-
zogen unter bestimmten Voraussetzungen die Entstehung von
Gemeinschaftseigentum vor.

19 bb) Diese noch ungeklarten Fragen zu 85 WEG, die das
Berufungsgericht der Sache nach richtigerweise zur Zulassung
der Revision veranlasst haben, bedurfen hier allerdings keiner
Entscheidung. Denn die Leitung, um deren dingliche Zuord-
nung die Parteien streiten, steht auch dann zwingend im Ge-
meinschaftseigentum, wenn mit der wohl einhelligen Auffas-
sung davon ausgegangen wird, dass auch wesentliche Gebau-
debestandteile, die sich aufferhalb von im Sondereigentum ste-
henden Raumen befinden, sondereigentumsfahig sind. Bei die-
ser Prémissefolgt diesausder Vorschrift 85Abs. 2 WEG, nach
der Teile des Gebaudes, die fir dessen Bestand oder Sicherheit
erforderlich sind, sowie Anlagen und Einrichtungen, die dem
gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungsel gentlimer dienen,
nicht Gegenstand des Sondereigentums sind.

20 (1) Versorgungsleitungen lassen sich zwar bautechnisch
in viele einzelne Teile zerlegen. Soweit sie sich im réaumlichen
Bereich des Gemeinschaftsei gentums befinden, sind sie recht-
lich jedoch als Einheit anzusehen. Sie bilden ein der Bewirt-
schaftung und Versorgung des Gebaudes dienendes L eitungs-
netz und damit eineAnlageim Sinnevon §5Abs. 2 WEG (vgl.
Senat, Urteil vom 10. Oktober 1980 —V ZR 47/79, BGHZ 78,
225, 227 akE [=ZMR 1982, 60]). Eine solche Betrachtung ent-
spricht der nattirlichen Anschauung und trégt dartiber hinaus
der Interessenlage der Wohnungseigentiimer Rechnung. Sieer-
halt ihnen die gemeinschaftliche Verfligungsbefugnis tber das
Leitungsnetz und ermdglicht so Veranderungen daran, bei-
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spiel sweise die Verwendung von L eitungen, die nur eine Wohn-
einheit versorgen, auch fir andere Zwecke; ferner erleichtert sie
die Durchfihrung von Instandsetzungsarbeiten oder Moderni-
sierungsmalinahmen an den Versorgungsl eitungen. Demgegen-
Uber sind schitzenswerte Interessen des einzelnen Sonder-
eigentiimers daran, dass sich seine Verfiigungs- und Gestal-
tungsmacht auch auf Leitungen erstreckt, die aulerhalb seiner
Raumeliegen, typischerweise nicht gegeben. Dasseinzelne Tei-
le des Leitungsnetzes, die sich — wie die hier zu beurteilende
Leitung — im réumlichen Bereich des gemeinschaftlichen Ei-
gentums befinden, nur eine Sondereigentumseinheit versorgen,
bleibt daher fr ihre dingliche Zuordnung aufer Betracht; esgilt
nichts anderes als fur den Abschnitt eines Treppenhauses, der
ausschliefdlich den Zugang zu einer einzelnen Wohnung er-
moglicht und gleichwohl eine Einheit mit dem Ubrigen Trep-
penhaus bildet.

21 (2) Zu dem im Gemeinschaftseigentum stehenden Ver-
sorgungsnetz gehoren die L eitungen nicht nur biszuihrem Ein-
tritt in den réumlichen Bereich des Sondereigentums (so aber
Bamberger/Roth/Hiigel, BGB, 3. Aufl.,, 85 WEG Rn.10;
Schmid in Schmid/Kahlen, WEG, §5 Rn.120), sondern jeden-
falls bis zu der ersten fur die Handhabung durch den Sonder-
eigentiimer vorgesehenen Absperrmoglichkeit (so zu Recht
Kleinin B&rmann, WEG, 11. Aufl., 814 Rn. 28). Je nach Bau-
weise kann das schon daraus folgen, dass eine — nicht durch
Ventile, Eckverbindungen oder dhnliche Zwischenstiicke —un-
terteilte Leitung eine einheitliche Sache ist, an der nur einheit-
liches Eigentum bestehen kann. Inerster Linieist hingegen mal3-
geblich, dass Wasser- und Heizungsleitungen erst von dem
Punkt an ihre Zugehorigkeit zu dem Gesamtnetz verlieren, an
dem sie sich durch eine im réumlichen Bereich des Sonder-
eigentums befindliche Absperrvorrichtung hiervon trennen las-
sen. Aus der Heizkorperentscheidung des Senats, in der auch
diesichindenWohnungen befindlichen Anschlussleitungen der
Heizkorper a's Teil des Sondereigentums angesehen worden
sind (Urteil vom 8. Juli 2011V ZR 176/10, NJW 2011, 2958
[=GuT 2011, 313] Rn.14 u. 16), folgt nichts anderes.

22 B. Die Revision bleibt auch ohne Erfolg, soweit sie sich
gegen den nach §91a ZPO ergangenen Teil der Kostenent-
scheidung richtet. Insoweit hétte sie ohnehin nur darauf gestutzt
werden koénnen, dass das Berufungsgericht die Voraussetzun-
gen dieser Bestimmung verkannt habe (vgl. BGH, Urteil vom
25. November 2009V 111 ZR 322/08, NJW 2010, 2053 [=WuM
2010, 156] Rn. 9; Urteil vom 21. Dezember 2006 —1X ZR 66/05,
NJW 2007, 1591, Rn. 24 [=GuT 2007, 234 KL]). Das zeigt die
Revision indes nicht auf.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

812 WEG; §878 BGB; §29 GBO
Wohnungseigentum; Ver auf3er ungsbeschr ankung;
Fortwirkung der Zustimmung des Verwalters tber

das Ende der Bestellung hinaus; Prifungsumfangim
Grundbuchverfahren zur Verwalter zustimmung

DieZustimmung desVerwalterszu der Ver auf3erung von
Wohnungseigentum nach §12 Abs.1, 3 WEG bleibt auch
dann wirksam, wenn die Bestellung desVerwalter svor dem
in 8878 BGB genannten Zeitpunkt endet.

Im Grundbuchverfahren ist grundsatzlich nicht zu pri-
fen, ob der Verwalter, dessen Zustimmung zur Ver &uf3erung
nach 812 WEG in der Form des §29 Abs.1 GBO dem
Grundbuchamt vorliegt, auch noch in dem Zeitpunkt zum
Verwalter bestellt war, in dem der Umschreibungsantrag
eingereicht worden ist.

(BGH, Beschlussvom 11.10.2012 -V ZB 2/12)

1 Zum Sachverhalt: Mit notariellem Vertrag vom 6. Dezem-
ber 2010 verkauften die Beteiligten zu 1 und zu 2 ihre Eigen-
tumswohnung an den Beteiligten zu 3. In dem Bestandsver-
zeichnis des Wohnungsgrundbuchs ist eingetragen: ,Veraulie-
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rungsbeschrénkung — Zustimmung durch Verwalter. Anfang
April 2011 beantragte der Notar die Umschreibung des Eigen-
tums unter Vorlage einer Ausfertigung des Kaufvertrags, einer
Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamts sowie einer
beglaubigten Zustimmungserklérung der Verwalterin vom 15.
Dezember 2010.

2 Das Grundbuchamt [AG Bensheim] hat in einer Zwi-
schenverfligung darauf hingewiesen, dass die Verwalterin nach
einem in den Grundakten befindlichen Protokoll nur bis zum
31. Dezember 2010 bestellt und daher ein Nachweis Uber die
Verlangerung ihrer Bestellung oder die Zustimmung des der-
zeitigen Verwalters erforderlich sei. Die Beschwerde der Be-
teiligten zu 1 bis 3 hat das Beschwerdegericht [OLG Frank-
furt/Main] zuriickgewiesen. Mit der zugelassenen Rechtshe-
schwerde beantragen die Beteiligten, die Entscheidung des Be-
schwerdegerichts und die Zwischenverfiigung des Grundbuch-
amts aufzuheben.

3 Ausden Grinden: Il. Das Beschwerdegericht (dessen Ent-
scheidung in FGPrax 2012, 51 verdffentlicht ist) meint, das
Grundbuchamt habe zu Recht die beantragte Umschreibung von
der Vorlage eines Nachweises Uber die Verlangerung der Be-
stellung der Verwalterin oder einer Zustimmung des neuen Ver-
waltersabhéangig gemacht. Einewirksame Zustimmung zur Ver-
auferung einer Wohnung nach 812 Abs.1, 3 WEG liege nur
dann vor, wenn der Zustimmende noch in dem Zeitpunkt zum
Verwalter bestellt sei, in dem der Antrag auf Umschreibung des
Eigentums bei dem Grundbuchamt eingehe.

4 111, Das hélt rechtlicher Uberpriifung nicht stand.

5 Dienach §78Abs.1 GBO statthafte und gemals § 78 Abs. 3
GBOi.V.m. 871 FamFG auch im Ubrigen zul &ssige Rechtsbe-
schwerde ist begriindet.

6 1. Richtig ist allerdings, dass das Grundbuchamt ein im
Grundbuch eingetragenes Zustimmungserfordernis nach §12
Abs.1 WEG von Amts wegen beachten muss, weil die Ver-
auf3erung nach §12 Abs. 3WEG unwirksam ist, solange die er-
forderliche Zustimmung nicht erteilt worden ist (BayObLG,
NJW-RR 1991, 978, 979 [=WuM 1991, 363)). Ist die Zustim-
mung — wie hier —von dem Verwalter zu erkléren, so sind die
Zustimmungserklarung in der Form des §29 GBO sowie die
Verwaltereigenschaft desjenigen, der die Erklarung abgegeben
hat, gemaf3 § 26 Abs. 3WEG nachzuweisen (BayObLGZ 1975,
264, 267; NJW-RR 1991, 978, 979 [=WuM 1991, 363]; OLG
Hamm, NJW-RR 1989, 974, 975). Diese Nachweise sind hier
erbracht worden.

7 2. Entgegen der Auffassung des Beschwerdegerichts steht
der Wirksamkeit der von der Verwalterin am 15. Dezember 2010
gegenliber den Vertragsparteien erklérten Zustimmung nicht der
Umstand entgegen, dass deren Bestellung am 31. Dezember
2010 endete und siebei Eingang des Umschreibungsantragsam
6. April 2011 nicht mehr zur Verwalterin bestellt war. Allerdings
ist streitig, ob einevon dem Verwalter erklarte Zustimmung tber
die Zeit seiner Bestellung hinaus wirkt und daher auch ein erst
nach diesem Zeitpunkt vollzogenes dingliches Geschéft gemald
8§12 Abs. 3 Satz1 WEG wirksam wird.

g a) Dies wird teilweise mit der Begriindung verneint, die
Wirksamkeit einer Einwilligung setze voraus, dass der Zustim-
mende noch in dem fur dasWirksamwerden des dinglichen Ge-
schéfts mal3geblichen Zeitpunkt Inhaber der durch das Zustim-
mungserfordernis geschiitzten Rechtsposition sei (vgl. OLG
Celle, RNotZ 2005, 542, 543 [= NZM 2005, 260]; Erman/Mai-
er-Riemer, BGB, 13. Aufl., 8183 Rn. 2; NK-BGB/Staffhorst,
2. Aufl., 8183 Rn.15f.). Die Berechtigung zur Erteilung einer
nach 812 WEG erforderlichen Zustimmung misse deshalb ge-
mal §878 BGB noch in dem Zeitpunkt vorliegen, in welchem
die Einigung nach 88925, 873 BGB fur den Veraulierer bindend
geworden und der Antrag auf Umschreibung des Eigentumsbei
dem Grundbuchamt eingereicht worden sei (OLG Celle, aa0;
OLG Hamm, NJW-RR 2010, 1524, 1525 [=WuM 2010, 713
=NZM 2010, 709]; OLG Hamburg, ZfIR 2011, 528 [=ZMR
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2011, 815]; Erman/Grziwotz, BGB, 13. Aufl., §12 Rn.5;
Palandt/Bassenge, BGB, 71. Aufl., 812 WEG Rn. 10; Spiel-
bauer/Then, WEG, 2. Aufl., 812 Rn. 6; insoweit auch Tim-
me/Hogenschurz, WEG, §12 Rn. 33). Diessoll auch fur dievon
dem bisherigen Verwalter zu der VerauRerung erteilte Zustim-
mung gelten; diese werde grundsétzlich gegenstandslos, wenn
der Verwalter nicht mehr im Amt sei (OLG Hamm, aaO; OLG
Hamburg, aaO; Erman/ Grziwotz, BGB, aaO; Palandt/Bassen-
ge, aa0; fur diesen Fall anders: Timme/Hogenschurz, WEG,
812 Rn. 35).

9 b) Nach anderer Auffassung bleibt die von einem Verwal -
ter erklarte Zustimmung wirksam, wenn dieser im Zeitpunkt
des Zugangs bei den Vertragsparteien zur Erklarung der Zu-
stimmung berechtigt gewesen und das schuldrechtliche Ge-
schaft wirksam geworden ist; ob er auch noch in demin §878
BGB bestimmten Zeitpunkt zum Verwalter bestellt gewesen sei,
soll dagegen unerheblich sein (KG, ZWE 2012, 227 [= ZMR
2012, 653]; OLG Disseldorf, NJW-RR 2011, 1456, 1457
[=WuM 2011, 380=ZMR 2011, 814 =NZM 2011, 754]; OLG
Minchen, NZM 2012, 388, 389; LG Mannheim, BWNotZ
1979, 125; LG Wuppertal, MittRhNotK 1982, 207, 208; Bott-
cher, Rpfleger 2007, 526, 531; Bauer/von Oefele/K 6ssinger,
GBO, 2. Aufl., 819 Rn. 202; Hiigel, ZWE 2010, 457; Kesseler,
RNotZ 2005, 543, 547; Kleinin Barmann, WEG, 11. Aufl., §12
Rn. 33; Riecke/Schmid/Schneider, WEG, 3. Aufl., 812 Rn. 84;
Kummel in Niedenfuhr/K immel/Vandenhouten, WEG, 9. Aufl.,
8§12 Rn.38; MunchKommBGB/Commichau, 5. Aufl., §12
WEG Rn. 40; Riecke/Schmid/Schneider, WEG, 3. Aufl., §12
Rn. 84; Schmidt, ZWE 2010, 394, 396; Schoner/Stber, Grund-
buchrecht, 14. Aufl., Rn. 2904; Staudinger/Gursky, BGB <2009,
8183 Rn. 28; Kreuzer, DNotZ 2012, 11, 15; Staudinger/Kreu-
zer, BGB <2005, WEG, §12 Rn. 21).

10 aa) Begriindet wird dies tUiberwiegend damit, dassein Zu-
stimmungsvorbehalt nach 812 Abs.1 WEG nicht die Verfi-
gungsbefugnis des VerauRerers einschrénke, sondern eine Be-
schrankung des Inhalts des Wohnungseigentums darstelle. Mit
dem Zugang der Zustimmung, die nur einheitlich fir das schul d-
rechtliche und das dingliche Geschéft erklart werden kdnne, fal-
le diese Beschrankung fir die VerauRRerung weg. Die Zustim-
mung werde mit Zugang der Erklérung gegentiber den Ver-
tragsparteien oder dem von ihnen bevollméchtigten Notar wirk-
sam und unwiderruflich. Ein nachtraglicher Wegfall der Zu-
stimmungsberechtigung schade nicht, weil die Verauf3erungs-
beschrénkung nach 812 WEG keine Verfiligungsbeschrankung
im Sinne von §137 BGB sei und demzufolge auch §878 BGB
nicht angewendet werden kénne (KG, ZWE 2012, 227; OLG
Disseldorf, NJW-RR 2011, 1456, 1457 [=WuM 2011, 380];
OLG Munchen, NZM 2012, 388, 389; Bauer/von Oefele/K 6s-
singer, GBO, 2. Aufl., §19 Rn. 202; Béttcher, Rpfleger 2007,
26, 531; Kleinin Barmann, WEG, 11. Aufl., 812 Rn. 33; Riecke/
Schmidt/Schneider, WEG, 3. Aufl., §12 Rn. 78; Schmidt, ZWE
2010, 394, 395; Schoner/Stdber, Grundbuchrecht, 14. Aufl.,
Rn.2904a; Staudinger/Gursky, BGB <2012>, §878 Rn. 29).

11 bb) Zum Teil wird die Beendigung des Amts des Verwal-
ters nach Erklarung der Zustimmung gegeniiber den Vertrags-
parteien deshalb al's unbeachtlich angesehen, well dieser nicht
selbst Zustimmungsberechtigter sei, sondern fur die Ubrigen
Wohnungseigentiimer handele. Die von dem Verwalter in Aus-
Ubung seinesAmtsal s Treuhander in mittel barer Stellvertretung
fUr die Ubrigen Wohnungseigentiimer erklarte Zustimmung blei-
be nach den fur dieVertretung geltenden Grundsétzen auch dann
wirksam, wenn dessen Vertretungsbefugnis nachfolgend durch
die Beendigung seinesAmtswegfalle (vgl. LG Mannheim, BW-
NotZ 1979, 125; Fritsch in Kohler/Bassenge, Anwalts-Hand-
buch Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., Teil 17 Rn. 60).

12 ¢) Richtigist, dass die Wirksamkeit der von dem Verwal-
ter erklarten Zustimmung nicht davon abhéngt, dass er dasVer-
walteramt noch in dem in 8878 BGB genannten Zeitpunkt in-
nehat. Dabel kann hier offenbleiben, ob es zutrifft, dass 8§12
Abs.1 WEG schon nicht as eine Beschrankung der Verfi-
gungsbefugnis des Wohnungseigentlimers anzusehen ist (siehe
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soebenzulll. 2.h. aa). Die Zustimmung desVerwalterswirkt je-
denfalls deshalb fort, weil sie eine Entscheidung ersetzt, die —
ohne die Ubertragung der Zustimmungsbefugnis auf ihn —von
den anderen Wohnungseigentiimern (allen mit Ausnahme des
VerauRerers) durch Beschluss zu treffen wére.

13 aa) Der Verwalter, dem in der Gemeinschaftsordnung die
Befugnis zur Zustimmung zu einer Verdul3erung nach 812 Abs. 1
WEG Ubertragen worden ist, nimmt bei seiner Entscheidung
kein eigenes Recht wahr, sondern wird grundsétzlich als
Treuhénder und mittelbarer Stellvertreter der Wohnungseigen-
tlmer tatig (BGH, Urteil vom 26. September 1990 — IV ZR
226/89, BGHZ 112, 240, 242 [=WuM 1991, 45]; Senat, Urteil
vom 13. Mai 2011 -V ZR 166/10, NJW-RR 2011, 1453, 1454
[=WuM 2011, 437] Rn.9). Eine Vereinbarung nach §12 Abs.1
WEG dient allein dem Schutz der Wohnungseigentiimer gegen
den Eintritt unerwiinschter Personen in die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft (vgl. Senat, Beschlussvom 15. Juni 1962 —V
ZB 2/62,NJW 1962, 1613, 1614 —insoweitin BGHZ 37, 203 ff.
nicht abgedruckt). Durch das Erfordernis der Zustimmung sol-
len sich die Ubrigen Wohnungseigentiimer dagegen schiitzen
konnen, dass Wohnungseigentum in die Hand eines personlich
oder finanziell unzuverléssigen Erwerbersgerét (vgl. BayObL G,
NJIW 1973, 152, 153; BayObL GZ 1980, 20, 34; OLG Hamm,
NJW-RR 2001, 1525, 1526 [= ZMR 2001, 840]; OLG Zwei-
briicken, NJW-RR 1987, 269 und OLG Saarbriicken, DNotZ
1989, 439, 440). Der Verwalter hat bei der ihm Ubertragenen
Entscheidung die Interessen der Uibrigen Wohnungsei gentiimer
wahrzunehmen (OLG Hamm, NJW-RR 2001, 1525, 1526
[=WuM 2011, 437]). Seine Zustimmung zur Verauf3erung er-
setzt den (andernfalls notwendigen) Beschluss der anderen
Wohnungseigentimer.

14 bb) Die Verwaltungsbefugnis der Wohnungsei gentiimer
wird alerdings dadurch, dass die Zustimmungskompetenz in
der Gemeinschaftsordnung auf den Verwalter Ubertragen wor-
den ist, nicht verdrangt (vgl. Senat, Beschluss vom 21. De-
zember 1995-V ZB 4/94, BGHZ 131, 346, 351 [=WuM 1996,
240]; Kleinin B&rmann, WEG, 11. Aufl., 812 Rn. 25). DieWoh-
nungseigentiimer kénnen jederzeit —auch ohne eineVorlage des
Verwalters oder des betroffenen Wohnungseigentiimers — des-
sen Zustimmungsbefugnis an sich ziehen und Uber die Ertei-
lung der Zustimmung entscheiden (vgl. Senat, Urteil vom 13.
Mai 2011 -V ZR 166/10, NJW-RR 2011, 1453, 1454 [=WuM
2011, 437] Rn.9; BayObL GZ 1980, 29, 35; OLG Kd&ln, NZM
2010, 557, 558 [=WuM 2010, 102 = ZMR 2010, 54]). Zustén-
diges Organ fiir solche Entscheidungen ist die Eigentimerver-
sammlung, die mit Mehrheit anstelle des Verwalters Uber die
an sich diesem Ubertragene Verwaltungsangelegenheit be-
schliefdt (vgl. Klein in B&rmann, WEG, 11. Aufl., 812 Rn. 25;
Staudinger/Kreuzer, BGB <2005>, §12 WEG Rn.21). Ein Be-
schluss, mit dem die Zustimmung erteilt wird, ist —gema 810
Abs. 4 Satz1 WEG auch firr Sonderrechtsnachfolger —bindend
und von dem Grundbuchamt zu beachten (vgl. OLG Saar-
briicken, NJW-RR 1987, 269).

15 cc) Nichts anderes gilt fur die Zustimmung des Verwal-
ters zur VeraulRerung. Diese ist (sofern man eine Widerruflich-
keit der Zustimmungserklarung Uberhaupt bejaht) —ebenso wie
ein entsprechender Beschluss — fur die anderen Wohnungs-
eigentlmer jedenfalls solange bindend, wie diese nichts ande-
res beschlielen. Die Zustimmung des Verwalters nach §12
WEG ist daher in dieser Beziehung nicht anders zu behandeln
als rechtsgeschéftliche Erklarungen, die Trager eines ver-
gleichbaren privaten Amts (wie bspw. Testamentsvollstrecker
oder Nachlassverwalter; vgl. KG, NJW-RR 2004, 1161, 1162)
wahrend ihrer Amtszeit im eigenen Namen mit Wirkung fur und
gegen den Rechtsinhaber abgegeben haben.

16 3. Ob die Wohnungseigentiimer oder ein an deren Stelle
befugter neuer Verwalter die Zustimmung bis zu dem in §878
BGB bestimmten Zeitpunkt noch hétten widerrufen konnen, be-
darf hier keiner Entscheidung, weil fir einen solchen Widerruf
nichtsersichtlichist. Das Grundbuchamt hat nach dem ihm un-
terbreiteten Sachverhalt zu entscheiden; esist nicht berechtigt,
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von sich aus von Amts wegen Ermittlungen zur Erteilung oder
Versagung der Zustimmung anzustellen (vgl. Senat, Beschluss
vom 28. April 1961 —V ZB 17/60, BGHZ 35, 135, 139). Im
Grundbuchverfahren ist deshalb grundsétzlich nicht zu prifen,
ob der Verwalter, dessen Zustimmung zur Verauf3erung nach
8§12 WEG in der Form des §29 Abs.1 GBO dem Grundbuch-
amt vorliegt, auch noch in dem Zeitpunkt zum Verwalter be-
stellt war, in dem der Umschreibungsantrag eingereicht wor-
denist.

17 4. DasRechtsmittel hat danach Erfolg. Die angefochtenen
Beschliisse sind aufzuheben und das Grundbuchamt ist anzu-
weisen, die Umschreibung nicht aus den in der Zwischenver-
flgung genannten Griinden abzulehnen.

18 V. EineKostenentscheidungist nicht veranlasst. Die Fest-
setzung des Geschaftswerts beruht auf §131 Abs. 4i.V.m. §30
Abs. 2 KostO.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

8814, 22 WEG
Wohnungseigentumsanlage; bauliche M aRnahme;
Nachteil; Balkone; optische Veranderung;
Gebrauchswerterhthung; Mehrheitsbeschluss;
sinnvolle Neuerung; modernisierende | nstandsetzung;
Allzustimmung zu nachteiliger baulicher MalRnahme

a) Im Grundsatz kann auch einebauliche M a3nahme, die
eine optische Ver anderung der Wohnungseigentumsanlage
bewirkt, eine Gebrauchswerterhthung dar stellen und durch
qualifizierte M ehrheit beschlossen werden.

b) Diessetzt voraus, dassdie Mal3nahmeausder Sicht ei-
nes verstandigen Wohnungseigentiimers eine sinnvolle
Neuerung dar stellt, dievoraussichtlich geeignet ist, den Ge-
brauchswert des Wohnungseigentums nachhaltig zu er-
hoéhen; an einer solchen sinnvollen Neuerung wird esunter
anderem dann fehlen, wenn die entstehenden Kosten bzw.
M ehrkosten aul3er Verhéltniszu dem erzielbaren Vorteil ste-
hen.

c) Ist eine erhebliche optische Veranderung der Woh-
nungseigentumsanlageweder alsmoder nisierende | nstand-
setzung noch als M oder nisier ungsmaf3nahmeeinzuordnen,
bedarf sie als nachteilige bauliche Mal3nahme der Zustim-
mung aller Wohnungseigentiimer.

(BGH, Urteil vom 14.12.2012 -V ZR 224/11)

1 Zum Sachverhalt: Die Parteien bilden eine Wohnungs-
eigentlmergemeinschaft. Die Klager wenden sich gegen meh-
rere in den Eigentimerversammlungen vom 6. April 2010 und
12. August 2010 gegen ihre Stimmen gefasste Beschl lisse. Die-
se sehen vor, dass die sanierungsbedurftigen, aus Holz gefer-
tigten Balkonbristungen ,,im Wege der modernisierenden In-
standsetzung” durch solche aus Stahl und Glas ersetzt werden.
Das Amtsgericht Bremen hat die Klage abgewiesen. Die Beru-
fung [LG Bremen] ist erfolglos geblieben. Mit der zugelasse-
nen Revision, deren Zurlickweisung die Beklagten beantragen,
verfolgen die Klager weiterhin ihr Ziel, die Beschliisse fir
ungultig erkléren zu lassen.

2 Aus den Grinden: |. Das Berufungsgericht meint, die be-
schlossene Sanierung sei eine bauliche Mal3nahme gemald § 22
Abs. 1 WEG. Die Zustimmung der Kl&ger sei entbehrlich, weil
sienicht tiber dasin §14 Nr.1 WEG bestimmte M a3 hinaus be-
eintréachtigt wiirden. Die optischeVeranderung stelle ausder ge-
botenen objektiven Sicht keine Beeintréchtigung dar, und zwar
auch nicht im Hinblick auf die entstehenden Kosten. Das gelte
selbst dann, wenn die Stahl- und Glaskonstruktion — der Be-
hauptung der Kl&ger entsprechend — 280.000 €, die Sanierung
der Holzbrustungen aber nur 70.000 € koste. Auch ohne Be-
weisaufnahme sei davon auszugehen, dass die geplanten Bal-
konbristungen wetterbesténdiger und dauerhafter seien. Soweit
die Kl&ger behaupteten, die Stahl- und Glaskonstruktion verur-
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sache in der laufenden Unterhaltung hhere Reparaturkosten,
seien sie ihrer im Hinblick auf eine Beeintrachtigung beste-
henden priméren Substantiierungslast nicht nachgekommen.

3 Il. Diese Ausfiihrungen halten rechtlicher Nachpriifung
nicht stand. Sollte die beschlossene Erneuerung der im Ge-
meinschaftseigentum stehenden Balkonbriistungen — wie das
Berufungsgericht meint — eine bauliche Mal3nahme im Sinne
von §22 Abs.1 WEG sein, wére sie fur die Kl&ger nachteilig
im Sinne von §22 Abs.1 Satz1 i.V.m. §14 Nr.1 WEG und be-
durfteihrer Zustimmung. Das Berufungsgericht hat den Rechts-
begriff des Nachteils nicht zutreffend erfasst.

4 1. Nachteil ist jede nicht ganz unerhebliche Beeintréachti-
gung. Sie muss konkret und objektiv sein; entscheidend ist, ob
sich nach der Verkehrsanschauung ein Wohnungseigentiimer in
der entsprechenden Lage verstandlicherweise beeintrachtigt
fuhlen kann (Senat, Beschlussvom 19. Dezember 1991 -V ZB
27/90, BGHZ 116, 392, 396 [=WuM 1992, 159]; Urteil vom 1.
Juni 2012 —V ZR 195/11, NJW 2012, 2725 [= GuT 2012, 292]
Rn.12 mwN; Merlein Barmann, WEG, 11. Aufl., 822 Rn.170
mwN). Insoweit sind die mit der Mal3nahme verbundenen Ko-
sten ebenso wenig wie eine mégliche Haftung im Aulenver-
haltnis zu berticksichtigen (Senat, Beschluss vom 19. Dezem-
ber 1991 —V ZB 27/90, aa0, 396f. [=WuM &aa0]). Denn die
nicht zustimmenden Wohnungsei gentlimer sind von den Kosten
der §22 Abs.1 WEG unterfallenden Mal3nahmen ohnehin be-
freit (816 Abs.6 Satz1 Halbsatz 2 WEG; néher Senat, Urteil
vom 11. November 2011 -V ZR 65/11, NJW 2012, 603 [= GuT
2011, 545] Rn. 4, 6ff.).

5 2. Wenn — wovon das Berufungsgericht nachvollziehbar
ausgeht — eine erhebliche optische Veranderung des gesamten
Gebaudes mit der MalRnahme einhergeht, ist ein Nachteil re-
gelmaidig anzunehmen und die Zustimmung aller Wohnungs-
eigentimer erforderlich (OLG Dusseldorf, FGPrax 1995, 102
[=WuM 1995, 337]; OLG Kdln, NZM 2000, 765; Hogenschurz
in Jennif¥en, WEG, 3. Aufl., §22 Rn. 32; Timme/Elzer, WEG,
§22 Rn.122 jeweils mwN; vgl. auch BGH, Beschluss vom 18.
Januar 1979-V1I ZB 9/78, BGHZ 73, 196, 202; aA BayObL G,
WuM 1997, 186f.; Merle in Bé&rmann, aaO, §22 Rn. 186; Nie-
denfliihr, NZM 2001, 1105, 1107f.). Denn ob eine erhebliche
optische Veranderung des Gebaudes ein Vorteil oder ein Nach-
teil ist, kénnen im Regelfall auch verstandige Wohnungseigen-
tumer unterschiedlich bewerten, selbst wenn die Mal3nahme
dem gangigen Zeitgeschmack entspricht. Die Minderheit muss
sich dem Geschmack der Mehrheit nicht fugen; das gilt aller-
dings nur, wenn und soweit die Entschei dung nach dem Gesetz
nicht —insbesondere gemal? § 22 Abs. 2 WEG — der Mehrheits-
macht unterworfen ist.

6 3. Seit der Reform des Wohnungsei gentumsrechtsim Jahr
2007 ergibt sich diese Auslegung des Begriffs, Nachteil” auch
daraus, dass die Anforderungen an die durch die Einfligung von
§22 Abs. 2 WEG erweiterte Beschlusskompetenz fir M oderni-
sierungsmalnahmen nicht unterlaufen werden dirfen. Wéren —
wie das Berufungsgericht meint — erhebliche Anderungen des
auiderlichen Erscheinungsbildes des Gebaudes nicht al's nach-
teilig anzusehen, sofern das Gericht siefir vorteilhaft halt, kénn-
ten derartige Mal3nahmen auch dann mit einfacher Stimmen-
mehrheit beschlossen werden, wenn sie zu einer Modernisie-
rung des Gebaudesfihrten. Dieswidersprache § 22 Abs. 2 Satz1
WEG,; danach bedarf es namlich einer qualifizierten Mehrheit
fur Modernisierungen, die unabhéngig von einem Reparatur-
bedarf unter anderem dann beschlossen werden kénnen, wenn
sieim Sinne von §559 Abs.1 Alt. 1 BGB den Gebrauchswert
desWohnungseigentums nachhaltig erhéhen. Sind die daf Ur er-
forderlichen Voraussetzungen nicht gegeben, sollen Mal3nah-
men der hier in Rede stehenden Art nur einstimmig beschlos-
sen werden kénnen. Dementsprechend ging der Gesetzgeber bei
der Einfuhrung von § 22 Abs. 2 WEG davon aus, dass ohne die
Erweiterung der Beschlusskompetenz unter anderem jede nicht
ganz unerhebliche Anderung des &uReren Erscheinungsbildes
einen alstimmigen Beschluss erfordere (BT-Drucks. 16/887,
S.29).
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7 111. Der Senat kann nicht in der Sache selbst entscheiden,
weil sie nicht zur Endentscheidung reif ist (8563 Abs. 1 Satz1,
Abs. 3ZPO). Die Beklagten machen zu Recht geltend, dass der
BeschlussgemaR § 22 Abs. 3i.V.m. § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG oder
gemald § 22 Abs. 2 WEG wirksam sein konnte.

8 1. Sanierungsarbeiten, die sich —wie die beschlossene Er-
neuerung der Balkonbriistungen — nicht auf die Erhaltung oder
Wiederherstellung des bestehenden Zustands beschranken, kon-
nen eine modernisierende Instandsetzung im Sinne von §22
Abs. 3i.Vm. 8§21 Abs.5 Nr.2 WEG sein. Ist das nicht der Fall,
sind dieVoraussetzungen einer M odernisierungsmal3nahme ge-
mal3 §22 Abs. 2 WEG zu prifen. Nur wenn beide Vorschriften
nicht eingreifen, handelt es sich um eine bauliche Mal3nahme
im Sinne von § 22 Abs.1 WEG. Diese Einordnung ist entschei-
dend fur die Frage, ob die Sanierung gegen die Stimmen der
Klager beschlossen werden konnte.

9 2. Die Feststellungen des Berufungsgerichts reichen nicht
aus, um zu beurteilen, um welche Art von Mal3nahme es sich
handelt.

10 @) Weil ein Instandsetzungsbedarf fir die aus Holz gefer-
tigten Balkonbriistungen besteht, kann sie unter Umstanden al's
eine modernisierende | nstandsetzung einzuordnen sein, die mit
einfacher Mehrheit beschlossen werden kann (§ 22Abs. 3i.V.m.
§21Abs.5Nr. 2WEG). Eine Mal3nahme ordnungsgemaler In-
standhaltung und Instandsetzung darf tiber die blof3e Reparatur
oder Wiederherstellung des frilheren Zustands hinausgehen,
wenn die Neuerung eine technisch bessere oder wirtschaftlich
sinnvollere Lésung darstellt (Merle in Barmann, aaO, §21
Rn.101ff., 822 Rn.25 mwN). Der Mal3stab eines verniinfti-
gen, wirtschaftlich denkenden und erprobten Neuerungen ge-
genuber aufgeschl ossenen Hausei gentlimersdarf dabei nicht zu
eng an dem bestehenden Zustand ausgerichtet werden, wenn
dieimWohnungsei gentum stehenden Gebaude nicht zum Scha-
den aller Eigentimer vorzeitig veralten und an Wert verlieren
sollen (BayObL G, ZMR 2004, 442; Merle in B&rmann, aa0,
§21 Rn.101 mwN). Von besonderer Bedeutung ist insoweit ei-
ne Kosten-Nutzen-Analyse, die das Berufungsgericht unterlas-
sen hat. Sofern sich die Mehraufwendungen innerhalb einesan-
gemessenen Zeitraums — der bei Mal3nahmen der hier in Rede
stehenden Art in der Regel zehn Jahre betrégt — amortisieren,
hielten sich die Mal3nahmen noch im Rahmen der modernisie-
renden Instandsetzung (vgl. BayObL G, FGPrax 2005, 108ff.;
KG, FGPrax 1996, 95 [=WuM 1996, 300]; Merlein Barmann,
aa0, 821 Rn.102). Dazu bedarf es néherer Feststellungen zu
dem jeweiligen Kostenaufwand. Die Annahme des Berufungs-
gerichts, die geplante Konstruktion sei wetterbestandiger, ist
nicht belegt und das konkrete Einsparpotential nicht beziffert.

11 b) Andernfalls kdnnte sich die Beschlusskompetenz aus
§22Abs. 2 Satz1 WEG ergeben; dass die \Wohnungseigentiimer
die Mal3nahme bei der Beschlussfassung als modernisierende
Instandsetzung angesehen haben, steht dem nicht entgegen,
wenn — wie hier — die erforderliche qualifizierte Mehrheit er-
reicht worden ist.

12 aa) Nach 822 Abs. 2 Satz1 WEG sind weitergehende Mo-
dernisierungen der Entscheidung durch qualifizierte Mehrheit
unter anderem dann zuganglich, wenn sie im Sinne von 8559
Abs. 1 BGB den Gebrauchswert nachhaltig erhdhen. Der Recht-
sprechung des Senats zufolge gibt die angeordnete entspre-
chende Heranziehung der mietrechtlichen Regelung Raum fir
eine grof3ztigigere Handhabung des M odernisierungsbegriffes.
Denn zum einen kommen den Wohnungsei gentiimern auch sol -
che Verbesserungen zugute, von denen im Mietrecht nur der
Vermieter, nicht aber auch der Mieter profitiert. Zum anderen
ist zu berticksichtigen, dass das mit der Erweiterung der Be-
schlusskompetenz nach §22 Abs. 2 WEG verfolgte gesetzge-
berische Anliegen darin besteht, den Wohnungseigentiimern —
unabhangig von dem Bestehen eines Reparaturbedarfs—die Be-
fugnis einzurdumen, mit qualifizierter Mehrheit einer Ver-
kehrswertminderung durch Anpassung der Wohnungsanlage an
die, Erfordernisseder Zeit" entgegenzuwirken. Deshalb gentigt
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es, dass die Malinahme aus der Sicht eines verstandigen Woh-
nungseigentiimers eine sinnvolle Neuerung darstellt, die vor-
aussichtlich geeignet ist, den Gebrauchswert des Wohnungs-
eigentums nachhaltig zu erhdhen (naher Senat, Urteil vom 18.
Februar 2011 -V ZR 82/10, NJW 2011, 1221 [=WuM 2011,
251] Rn. 9f. mwN); an einer solchen sinnvollen Neuerung wird
es unter anderem dann fehlen, wenn die entstehenden Kosten
bzw. Mehrkosten aul3er Verhéltnis zu dem erzielbaren Vorteil
stehen.

13 bb) Begrenzt wird diese Befugnis der Mehrheit zudem
durch den Umstand, dass kei n Wohnungsei gentiimer gegentiber
anderen unbillig beeintrachtigt werden darf (ndher BT-Drucks.
16/887, S.30f.; Senat, Urteil vom 18. Februar 2011 -V ZR
82/10, aa0, Rn.12f.). Zudem darf die Eigenart der Wohnanla-
ge nicht geéndert werden. Auf diese Weise soll das Vertrauen
eines Erwerbers auf den wesentlichen inneren und &uferen Be-
stand der Wohnanlage geschiitzt werden; insbesondere L uxus-
sanierungen sollen vermieden werden (BT-Drucks. 16/887
S.30).

14 cc) Danach kann im Grundsatz auch eine optische Veran-
derung eine Gebrauchswerterhthung bewirken; die Woh-
nungseigentimer konnen mit qualifizierter Mehrheit be-
schlief3en, veraltete durch zeitgemélie Materialien zu ersetzen
und das auf3ere Erscheinungsbild der Wohnanlage ansprechen-
der zu gestalten.

15 dd) Ob — wie die Revision behauptet — die Wohnungs-
eigentimer die Finanzierung der Mal3nahme aus der Instand-
haltungsriicklage beschlossen haben, und ob bzw. unter wel-
chenVoraussetzungen eine derartige Finanzierungsregel ung zur
Ungiltigkeit eines auf §22 Abs. 2 Satz1 WEG beruhenden Be-
schlusses fuhren kann, bedarf keiner Entscheidung; denn das
Berufungsgericht hat hierzu keine Feststellungen getroffen und
dieRevision zeigt nicht auf, dassdie Klagefristgerecht auf die-
sen Punkt gestiitzt worden ist.

16 3. Fir das weitere Verfahren weist der Senat ferner auf
Folgendes hin:

17 a) Fir die im Rahmen der modernisierenden Instandset-
zung erforderliche Kosten-Nutzen-Analyse muss die Hohe der
Kosten festgestellt werden, die durch eine Sanierung der vor-
handenen Holzbristungen und die geplante M al3nahme entste-
hen. Dartber hinaus bedarf es einer Prognose der jeweiligen
Unterhaltungskosten Ulber einen angemessenen Zeitraum, der
hier bei etwa zehn Jahren liegt. Nur wenn danach die erzielba-
ren Einsparungen die entstehenden M ehrkosten annahernd auf -
wiegen, ist eine modernisierende | nstandsetzung gegeben (8§ 22
Abs. 3i.V.m. §21 Abs.5 Nr.2 WEG).

18 b) Fir die Prifung der Beschlusskompetenz gemai § 22
Abs. 2 Satz1 WEG i.V.m. §559 Abs.1 Alt. 1 BGB sind Fest-
stellungen zu dem erzielbaren Vorteil erforderlich, der nicht not-
wendigerwei se finanzieller Natur sein muss (vgl. Senat, Urteil
vom 18. Februar 2011 -V ZR 82/10, aaO, Rn.10). Auch inso-
weit muss der entstehende Aufwand ermittelt werden; weil oh-
nehin ein Sanierungsbedarf besteht, kommt es auf den Mehr-
aufwand an. Die Abwéagung, ob ein verstandiger Wohnungs-
eigentiimer den durch die andere Bauausfuhrung erzielten Vor-
teil gemessen an dem erforderlichen Mehraufwand als sinnvol -
le Neuerung ansehen wird, ist eine Frage tatrichterlicher Wr-
digung.

19 Weliter darf eine Modernisierungsmal3nahme gemaf? § 22
Abs. 2 Satz1 WEG nicht dazu fuhren, dass die Eigenart der
Wohnanlage gedndert wird. In diesem Zusammenhang wird der
Vortrag der Klager zu berticksichtigen sein, demzufolge nicht
nur die eigene Wohnanlage, sondern auch die sie umgebenden
Gebaudeinsgesamt einheitlich mit Hol zbal konen gestaltet sind.
ObinAnbetracht dessen die Eigenart der Wohnanl age gedndert
wird, unterliegt ebenfalls tatrichterlicher Wirdigung.

20 c) Die Darlegungs- und Beweislast fur Anfechtungsgrin-
de tragt im Rahmen der Anfechtungsklage grundsétzlich der
Klager (Suilmann in JennilRen, WEG, 3. Aufl., 8§46 Rn.145;
Thenin Spielbauer/Then, WEG, 2. Aufl., vor §43 Rn. 15f.). Al-
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lerdings durfen die Anforderungen an die Substantiierung sei-
nes Vortrags nicht Uberspannt werden; sie bemessen sich ins-
besondere an den im Vorfeld Uberlassenen Unterlagen wie et-
wa den Angaben in der Beschlussvorlage.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

844 WEG,; 8142 ZPO
Beschlussmangelklage; Beschlussanfechtungsver fahren;
Vorlage aktueller Liste der Wohnungseigentimer durch
den Verwalter; Teilnichtigkeit von Jahresabrechnungen

Be einer Beschlussmangelklage mussdasGericht auf An-
regung des K lagersder Verwaltung aufgeben, eine aktuelle
Liste der Wohnungseigentiimer vorzulegen, und die An-
ordnung nach Fristablauf gegebenenfalls mit Ordnungs-
mitteln durchsetzen (8142 ZPO analog).

(BGH, Urteil vom 14.12.2012 -V ZR 162/11)

1 Zum Sachverhalt: Die Parteien sind die Mitglieder einer
Wohnungsei gentiimergemeinschaft. Die Klager haben mit der
gegen die Ubrigen Wohnungsel gentiimer gerichteten Klage meh-
rere in der Eigentimerversammlung vom 21. Dezember 2009
gefasste Beschllisse angefochten. In der Klageschrift haben sie
die Verwaltung aufgefordert, eine aktuelle Liste der Woh-
nungseigentimer vorzulegen und zugleich beantragt, der Ver-
waltung dieVorlage gemal3 8142 Abs. 1 ZPO aufzugeben. Hilfs-
weise haben sie sich auf die in einem weiteren, bei demselben
Amtsgericht gefiihrten Rechtsstreit vorgel egte Eigentiimerliste
bezogen. Das Amtsgericht Pankow/Wei3ensee hat der Verwal -
tung unter Fristsetzung aufgegeben, eine aktuelle Liste der Woh-
nungseigentiimer vorzulegen. Die Verwaltung ist dem nicht
nachgekommen; bis zum Zeitpunkt der miindlichen Verhand-
lung hat eine Liste nicht vorgelegen. Das Amtsgericht hat der
Klage stattgegeben. Das Landgericht Berlin hat sie auf die Be-
rufung der Beklagten alsunzul assig abgewiesen. Dagegen wen-
den sich die Klager mit der zugelassenen Revision, deren
Zurtickweisung die Beklagten beantragen.

2 Ausden Grinden: I. Das Berufungsgericht meint, die Kla-
ge sei unzuléassig, weil die Klager bis zu der mindlichen Ver-
handlung vor dem A mtsgericht keine Eigentiimerliste vorgel egt
hétten. Ihre Anregung an das Amtsgericht, die Verwaltung zu
der Vorlage aufzufordern, entbinde sie nicht von der Vorlage-
pflicht. Auch sei kein Hinweis des Amtsgerichts erforderlich
gewesen, weil den Klagern bewusst gewesen sei, dass sie die
Liste hétten vorlegen muissen.

3 Il. Diese Ausfuihrungen halten rechtlicher Nachpriifung
nicht stand. Das Berufungsgericht sieht die Klage zu Unrecht
asunzuléssig an.

4 1. Werden — wie hier — die tbrigen Wohnungsei gentiimer
im Wege der Anfechtungsklage verklagt, gentgt fur ihre néhe-
re Bezeichnung zunéchst die bestimmte Angabe des gemein-
schaftlichen Grundstiicks (8§44 Abs.1 Satz1 WEG). Der Ge-
setzgeber wollte die Einhaltung der einmonatigen Anfech-
tungsfrist (846 Abs.1 Satz2 WEG) nicht Uber Gebuhr er-
schweren. Die Bezeichnung der Gbrigen Wohnungseigentiimer
mit Namen und ladungsfahiger Anschrift ist dennoch erforder-
lich und hat spétestens bis zum Schluss der mindlichen Ver-
handlung zu erfolgen (844 Abs. 1 Satz 2 WEG; ndher Senat, Ur-
teil vom4. Mérz 2011 -V ZR 190/10, NJW 2011, 1738 [=WuM
2011, 317] Rn.11 mwN).

5 Nach der Rechtsprechung des Senats kann der Klager auf
eine Liste Bezug nehmen, die die Gegenseite vorgelegt hat (Ur-
teil vom 4. Mé&rz 2011 -V ZR 190/10, aaO Rn.12); eine solche
Bezugnahme kann auch stillschweigend erfolgen (vgl. Senat,
Urteil vom 20. Mai 2011 -V ZR 99/10, NJW 2011, 3237
[=WuM 2011, 481 =GuT 2011, 181 KL] Rn.9). Die fehlende
Bezeichnung der einzelnen Wohnungseigentlimer kann im Be-
rufungsrechtszug nachgeholt werden. Dies hat der Senat — al-
lerdingserst nach Erlass des Berufungsurteil s—zunéchst fur das
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Fehlen ladungsfahiger Anschriften (Urteil vom 20. Mai 2011 —
V ZR 99/10, aaO Rn. 9) und anschlieffend fur die unterbliebe-
ne namentliche Bezeichnung entschieden; dabei hat er auf die
deklaratorische Bedeutung der Eigentiimerliste hingewiesen
(Urtellevom 8. Juli 2011 -V ZR 34/11, ZMR 2011, 976 Rn. 8
und vom 28. Oktober 2011 —V ZR 39/11, NJW 2012, 997
Rn.10). Infolgedessen wird der Zul&ssigkeitsmangel geheilt.
Die verspétete Vorlage der Liste kann sich allerdings im Ein-
zelfall geméR § 97 Abs. 2 ZPO auf die Kostenentscheidung aus-
wirken (Urteil vom 28. Oktober 2011 -V ZR 39/11, aaO Rn.10
aE).

6 2. Gemessen daran ist die Klage zuléssig.

7 &) Der Zuléssigkeitsmangel ist jedenfalls in der Beru-
fungsinstanz geheilt worden. Die Revision weist zutreffend da-
rauf hin, dassdie Kl&ager mit der Berufungserwiderung eine Ei-
gentUmerliste aus einem anderen Rechtsstreit vorgel egt haben.
Die Richtigkeit der darin enthaltenen Angaben haben die Be-
klagten nicht angezweifelt.

8 b) Zudem sind die Kl&ger schonin erster Instanzihren pro-
zessual en Obliegenheiten nachgekommen, indem sie beantragt
haben, der Verwaltung die Vorlage der Liste aufzugeben.

9 ad) Zwar ist die Einreichung der Eigentiimerliste als Be-
standteil der ordnungsgeméalen Klageerhebung (844 Abs.1
Satz 2 WEG) Sache des Kl&gers. Gleichwohl muss das Gericht
aber — wie hier ohne Erfolg geschehen — auf dessen Anregung
hin tatig werden und der Verwaltung die Vorlage der Liste un-
ter Fristsetzung aufgeben. Diesfolgt aus §142 Abs. 1 ZPO ana-
log (so zu Recht Kleinin Barmann, WEG, 11. Aufl., 844 Rn. 11;
M iinchkomm-BGB/Engelhardt, 5. Aufl., §44 WEG Rn. 5; Nie-
denfuhr in Niedenfuhr/K immel/Vandenhouten, WEG, 9. Aufl.,
844 Rn. 8; Riecke/Schmidt/Abramenko, WEG, 3. Aufl., 8§44
Rn.7; Timme/Elzer, WEG, §44 Rn. 25 a.E.; dhnlich LG Stutt-
gart, NZM 2009, 165f.; aA. LG Kdln, ZWE 2011, 234f.; LG
Stuttgart vom 2. April 2009 2 S 34/08, juris; AG Ulm, ZMR
2011, 920f.; Suilmann in Jennif3en, WEG, 3. Aufl., §44
Rn.14b).

10 (1) Diedirekte Anwendung der Vorschrift scheidet schon
deshalb aus, weil dieVorlage der Eigentiimerliste nicht der ma-
teriellen Sachaufklérung dient, sondern dazu, die prozessualen
Voraussetzungen der Klageerhebung herzustellen. Zudem geht
es Ublicherweise nicht um die Vorlage einer bestehenden Ur-
kunde, sondern um die Anfertigung der erforderlichen aktuel-
len Liste und damit im Kern um eine prozessuale Auskunft, die
von 8142 Abs.1 ZPO an sich nicht erfasst wird (vgl. Musie-
lak/Stadler, ZPO, 9. Aufl., §142 Rn. 3; Stein/Jonas/Leipold,
ZPO, 22. Aufl., §142 Rn. 14).

11 (2) Es besteht jedoch die fir eine entsprechende Anwen-
dung der Norm erforderliche planwidrige Regelungsl ticke. Dem
Gesetzgeber war bewusst, dass fir den Klager Verzogerungen
durch die Erstellung der Liste entstehen kdnnen. Dieshat er zum
Anlassfir die Einfuhrung von § 44 WEG genommenundin die-
sem Zusammenhang betont, dass eine Abweisung der Klage
als unzul&ssig nur dann in Betracht komme, wenn der Klager
die notwendigen Angaben endgliltig und grundlos verweigere
(BT-Drucks. 16/887 S. 36). Dabel hat er aber nicht in den Blick
genommen, dass der Verwalter —wie hier — nach Anforderung
der Liste durch den Kl&ger pflichtwidrig untétig bleiben kann.
Waéhrend der Verwaltung die aktuellen Daten regelmaidig be-
kannt sind, ist der Kl&ger in der Regel auf deren Auskunft an-
gewiesen. Denn aus dem Grundbuch und den Grundakten miis-
sen dieladungsfahigen Anschriften nicht hervorgehen (vgl. 8§15
Abs.1 GBV); zudem kann sich ein Eigentimerwechsel auch
aul3erhalb des Grundbuchs vollziehen. Es besteht deshalb ein
praktisches Bedirfnis, die Vorlage der Liste durch den Verwal-
ter herbeizufUihren, ohne den Kl&ger auf einen weiteren Rechts-
streit gegen diesen bzw. auf dasVerfahren der einstweiligen Ver-
fligung verweisen zu missen. Diesist mit dem in §142 Abs.1
ZPO geregelten Sachverhalt vergleichbar, bei dem sich eine
bewei serhebliche Urkundeim Besitz eines Dritten befindet. Vor-
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aussetzung ist gemal3 8142 Abs. 1 Satz1 ZPO, dasssich der K1&
ger auf dieVorlage der Liste durch die Verwaltung bezieht; ein
formlicher Antrag ist nicht erforderlich.

12 bb) Die Anordnung muss in der Regel ergehen. Ein Er-
messensspi elraum des Gerichts besteht regelmafiig nicht, weil
der Verwalter aufgrund des Verwaltervertrags auch gegentiber
dem einzelnen Wohnungsei gentiimer zu der Vorlage verpflich-
tet ist (vgl. Timme/Elzer, WEG, §44 Rn.25; Drasdo, NZM
2009, 724ff.). Schon aus diesem Grund ist ihm die Vorlage zu-
mutbar im Sinnevon §142 Abs. 2 Satz1 ZPO. Zudem ist er oh-
nehin im Wege der Beiladung an dem Verfahren zu beteiligen
(848 Abs.1 Satz2 WEG); in der Regel ist er auch Zustellungs-
vertreter der Wohnungseigentiimer (845Abs. 1 WEG). Ausdie-
sen Grunden bedarf es keiner vorangehenden auf3ergerichtli-
chen Aufforderung. Weil esum eine Zul &ssigkeitsvoraussetzung
geht, kann die Anordnung bereits mit Zustellung der Klage er-
folgen; §273 Abs. 3 Satz1, Abs.2 Nr.5 ZPO steht dem nicht
entgegen. Kommt der Verwalter — wie hier — der Anordnung
nicht innerhalb der gesetzten Frist nach, ist er dazu mit Ord-
nungsmitteln anzuhalten (8142 Abs. 2 Satz2i.V.m. §390 ZPO
analog). Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts wirkt
sich das Versdumnis der Verwaltung jedenfalls nicht zu Lasten
desKlagersausund darf nicht zur Abweisung der Klageasun-
zul&ssig fuhren.

13 111. Welil das Berufungsgericht — von seinem Standpunkt
aus folgerichtig — die geltend gemachten Beschlussméangel in
der Sache nicht geprift hat, ist das Urteil aufzuheben und zur
neuen Verhandlung und Entscheidung zurtickzuverwei sen, da-
mit die erforderlichen Feststellungen getroffen werden kdnnen.
DieZurlckverweisung gibt dem Berufungsgericht Gel egenheit,
sich mit der Sache auch unter Berlicksichtigung der in der Re-
visionsbegriindung und der Revisionserwiderung enthaltenen
Ausfuhrungen zu befassen. Hinsichtlich der Anfechtung zu TOP
4 ist auf das Urteil des Senats vom 9. Mérz 2012 hinzuweisen
(V ZR 147/11, NJW 2012, 2796 f. [= GuT 2012, 169]). Danach
sind Jahresabrechnungen insoweit nichtig, as sie Riickstéande
friherer Jahre einbeziehen und neu begriinden; die Nichtig-
keitsfolgetritt allerdings nur fr den davon betroffenen Teil der
Gesamt- bzw. Einzelabrechnung ein (Senat, Urteilevom 9. Mérz
2012, aa0 Rn.13 akE und vom 11. Mai 2012 —V ZR 193/11,
NJIW 2012, 2648 ff. [=GuT 2012, 300]).

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Kurzfassungen/Leitsatze (KL)
Wohnungseigentum etc.

8§18 GBO; 88 12, 23, 26 WEG — Umschreibung
eines Wohnungseigentums; Ver duf3er ungsbeschr an-
kung; fehlender Nachweis der Verwalter eigenschaft

Wird der Antrag auf Umschreibung eines Wohnungseigen-
tums wegen fehlenden Nachweises der Verwaltereigenschaft
nach erfolglosen Zwischenverfligungen zurtickgewiesen, ist es
nicht ermessensfehlerhaft, wenn das Grundbuch bei nach wie
vor fehlendem Nachweis einen erneuten Antrag sofort zuriick-
weist.

(KG, Beschlussvom 28.8.2012 — 1 W 30/12)

Hinw. d. Red.: Vertffentlichung in ww.gmbbl.de 2013, 42.

8819, 27 GBO — Derdliktion; herrenloses
Grundstiick; Loschung einer Grundschuld

Zu der Loschung einer Grundschuld an einem herrenlosen
Grundstiick bedarf es weder der Zustimmung eines fiir den Ei-
gentimer handelnden Pflegers noch der des friiheren Eigenti-
mers.

(BGH, Beschluss vom 10.5.2012 -V ZB 36/12)

Hinw. d. Red.: Zur Dereliktion vgl. BGH GuT 2007, 228;
BGH GuT 2007, 237.
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Welitere Rechtsprechung

Weitere Rechtsprechung

881, 3 ProdHaftG
Produkthaftpflicht;
HeilRwasser-Untertischger at aus dem Baumarkt;
Importware; Montageanleitung; Explosion;
sachkundige Ursachenaufklarung

Die berechtigte Sicherheitserwartung im Sinne des §3
Abs.1 ProdHaftG geht grundsétzlich nur dahin, dass von
einem Produkt bei vorhersehbarer tblicher Verwendung
unter Beachtung der Gebrauchs- bzw. Installationsanlei-
tung keine erheblichen Gefahren fir Leib und Leben der
Nutzer oder unbeteiligter Dritter ausgehen. Von dem Her-
steller kann dagegen nicht verlangt werden, fir samtliche
Falle eines unsor gfaltigen Umgangs mit dem Produkt, zu
dem auch die fachwidrige I nstallation gehdren kann, Vor-
sorge zu treffen.

(BGH, Urteil vom 5.2.2013 -VI ZR 1/12)

1 Zum Sachver halt: Der Klager nimmt die Beklagte unter dem
Gesichtspunkt der Produkthaftung auf Ersatz materiellen und
immateriellen Schadens in Anspruch.

2 Der Klager kaufteam 27. Februar 2007 in einem Baumarkt
in D. einin der Volksrepublik China hergestelltes und von der
Beklagten in den Européischen Wirtschaftsraum eingefihrtes
HeiRwasser-Untertischgerét. In der beigefligten Installations-
und Gebrauchsanwei sung wird darauf hingewiesen, dassdieln-
stallation von qualifiziertem Personal durchgefuihrt werden soll-
teund das Gerét fur drucklose Installationssysteme gebaut s,
weshalb es an eine Niederdruckarmatur angeschlossen werden
musse. Vor dem Anschluss an das Stromversorgungsnetz sei das
Gerét unbedingt mit Wasser zu flllen. Esdurfe erst eingeschaltet
werden, wenn es vollstandig mit Wasser gefllt sei. Der Klager
installierte das HeiRwassergerédt. Am 1. Méarz 2007 explodierte
das Gerét, wodurch der Klager verletzt wurde. Das Landge-
richt Dessau-Rof3lau hat die Klage abgewiesen. Auf die Beru-
fung desKl&gers hat das Oberlandesgericht Naumburg dasland-
gerichtliche Urteil abgedndert und die geltend gemachten An-
spriichedem Grunde nach fur gerechtfertigt erkl&rt. Mit der vom
Oberlandesgericht zugel assenen Revision verfolgt die Beklag-
te ihren Klageabwei sungsantrag weiter.

3 Ausden Griinden: I. Nach Auffassung des Berufungsgerichts
steht dem Kl&ger gegen die Beklagte dem Grunde nach ein An-
spruch auf Zahlung von Schadensersatz und Schmerzensgeld
aus 81 ProdHaftG zu. Das vom Klager erworbene Heil3was-
sergerét habe einen Konstruktionsfehler im Sinne des 8 3 Prod-
HaftG aufgewiesen. Die vom Landgericht hinzugezogenen
Sachverstandigen hatten keine abschlieflenden Feststellungen
dazu treffen kdnnen, worauf die Explosion des Gerétes beruht
habe. Nach ihren Angaben sei die wahrscheinlichste Ursache
der Explosion, dass der Boiler nicht vollstéandig mit Wasser ge-
fllt gewesen sei. Dabel kdnne dahinstehen, ob der Boiler von
Anfang an nicht mit Wasser gefillt gewesen sei oder aber die
Wasserfiillung spéter reduziert worden sei. So habe der Sach-
verstandige W. ausgefiihrt, eine Wasserentnahme sei auch bei
nicht vollstéandig gefulltem Boiler moglich. Allein hierdurch
konne es dann aber zu einer Reduzierung des Fulll standes kom-
men. Sei der Zulauf unterbrochen, z. B. weil die Wasserversor-
gung schlechthin unterbrochen sei, und kénne glei chwohl Was-
ser aus dem Boiler entnommen werden, misse der Fullstand
zwangslaufig sinken. Wenn es infolgedessen aber zu einer Ex-
plosion kommen koénne, erfille das Produkt bereits nach seiner
Konzeption nicht den Sicherheitsstandard, der erwartet werden
konne. Allein dietheoretische M dglichkeit einer Explosion auf-
grund zu geringen Fillstandes stelle sich als Fehler im Sinne
des 8 3 ProdHaftG dar. Dies gelte selbst dann, wenn ein Fehler
beim Anschluss der Armatur vorgekommen sei. Die Explosi-
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onsgefahr habe mit fir den Laien zwanglos vorstellbaren Malz-
nahmen vermieden werden kénnen. So hétte ein Fihler einge-
baut werden kénnen, der den Fllstand des Wassers kontrollie-
re und das Gerédt automatisch abschalte, wenn es nicht voll-
sténdig gefllt sei. Eine andere Moglichkeit bestehe darin, ein
Uberdruckventil einzubauen.

4 11, Diese Erwégungen halten einer revisionsrechtlichen
Uberprifung nicht stand.

5 1. Das Berufungsgericht hat allerdings kein unzul&ssiges
Teilurtell nur Uber dieLeistungsklage erlassen, sondern hat auch
Uber den Feststellungsantrag entschieden. Sein Urteil ist da-
hingehend auszulegen, dass es sich um ein Grund- und Endur-
teil handelt, in dem der Klage hinsichtlich des Feststellungsan-
trags vollumfénglich stattgegeben wordenist. Zwar hat dasBe-
rufungsgericht sein Urteil al's,, Grundurteil” bezeichnet und die
Klage dem Grunde nach fir gerechtfertigt erklért, was bei ei-
ner Feststellungsklage wesensgemald nicht in Betracht kommt.
Den Grunden der Entscheidung, die zur Auslegung des Ent-
schei dungssatzes heranzuziehen sind (vgl. Senatsbeschlussvom
29. September 2009 —V I ZR 149/08, VersR 2009, 1683 Rn. 8),
ist aber zweifelsfrei zu entnehmen, dass das Berufungsgericht
Uber sdmtliche Klageantrage entscheiden wollte. Es hat sowohl
den Leistungs- als auch den Feststellungsantrag ausdrticklich
wiedergegeben und ausgefiihrt, dass das Rechtsmittel begriin-
det sei und das Landgericht die Klage zu Unrecht abgewiesen
habe.

6 2.ZuRecht hat dasBerufungsgericht dieinternationale Zu-
sténdigkeit der deutschen Gerichte bejaht, die auch unter Gel-
tung des §545Abs. 2 ZPO in der Revisionsinstanz zu prifenist
(vgl. Senatsurteil vom 8. Mai 2012—-VI ZR 217/08, Versk 2012,
994 Rn.12 mwN). Sie ergibt sich ausArt. 24 Satz1 EuGVVO.
Dieinden Niederlanden anséssige Beklagte hat sich riigel os auf
das Verfahren eingelassen.

7 3. Zutreffend ist das Berufungsgericht auch davon ausge-
gangen, dass die vom Kl&ger geltend gemachten Anspriiche
nach deutschem Recht zu beurteilen sind. Dieses Ergebnisfolgt
aus Art.40 Abs.1 Satz2 EGBGB. Die Verordnung (EG)
Nr. 864/2007 des Européi schen Parlaments und des Rates Uber
das auf aulRervertragliche Schuldverhdtnisse anzuwendende
Recht (Rom 11-VO) ist nicht anwendbar, da das schadensur-
sachliche Produkt vor dem 11. Januar 2009 in den Verkehr ge-
bracht worden ist (vgl. Art. 31, 32 Rom I1-VO sowie Minch-
KommBGB/Junker, 5. Aufl., VO (EG) 864/2007 Art. 32 Rn. 6;
Huber/llimer, Rome Il Regulation, Art. 31, 32 Rn. 15, jeweils
mwN). Der nachArt. 40 Abs. 1 Satz 2 EGBGB mal3gebliche Er-
folgsort liegt in Deutschland. Hier ist der Kl&ger nach seiner
Behauptung durch das angeblich fehlerhafte Hei3wassergerét
verletzt worden. Sein Bestimmungsrecht zugunsten deutschen
Rechts geméal3 Art. 40 Abs.1 Satz2 EGBGB hat der Kl&ger in
der Klageschrift ausgetibt.

8 4. Die bisherigen Feststellungen des Berufungsgerichts
rechtfertigen aber nicht dieAnnahme, die Beklagte sei dem K&
ger gemalR 81 Abs. 1 Satz1 ProdHaftG zum Schadensersatz ver-
pflichtet.

9 a) Entgegen der Auffassung der Revision ist eine Ersatz-
pflicht der Beklagten allerdings nicht geméal3 81 Abs.2 Nr.5
ProdHaftG ausgeschlossen, weil der Beklagten fur das Heil3-
wassergerét als Serienprodukt das Zeichen ,, GS=gepriifte Si-
cherheit" zuerkannt und das konkrete Gerét im August 2008 im
Rahmen einer Stichprobe durch die KEMA Quality B.V. kon-
trolliert und fir mangelfrel befundenwordenist. §1Abs. 2Nr.5
ProdHaftG stellt den Hersteller nur dann von der Haftung frei,
wenn der den Schaden verursachende Fehler des Produkts im
Zeitpunkt seiner Inverkehrgabe nach dem damaligen Stand von
Wissenschaft und Technik nicht erkennbar war (sogenannter
Entwicklungsfehler). Diesist nur dann anzunehmen, wenn die
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potenzielle Gefahrlichkeit des Produktsim Zeitpunkt seiner In-
verkehrgabe nach dem damaligen Stand von Wissenschaft und
Technik nicht erkannt werden konnte, weil die Erkenntnis-
moglichkeiten (noch) nicht weit genug fortgeschritten waren.
Dabei ist unter potenzieller Gefahrlichkeit des Produkts nicht
der konkrete Fehler des schadensstiftenden Produkts, sondern
das zugrunde liegende allgemeine, mit der gewahlten Konzep-
tion verbundene Fehlerrisiko zu verstehen. Fir die Erkennbar-
keit mal3geblich ist das objektiv zugangliche Gefahrenwissen;
auf die subjektiven Erkenntnismoglichkeiten deseinzelnen Her-
stellers oder des von ihm mit der Untersuchung des Produkts
Beauftragten kommt es nicht an (vgl. Senatsurteile vom 9. Mai
1995 — VI ZR 158/94, BGHZ 129, 353, 359 — Mineralwasser-
flaschell; vom 16. Juni 2009 —-V1 ZR 107/08, BGHZ 181, 253
Rn. 27f. —Airbag, jeweils mwN).

10 Diese Voraussetzungen sind vorliegend nicht erfullt. Al-
lein der Umstand, dass der vom Berufungsgericht angenom-
mene Produktfehler — die Mdglichkeit einer Explosion des
Geréts aufgrund zu geringen Fillstands — weder anlésslich der
Sicherheitsiiberpriifung zwecks Zuerkennung des GS-Zeichens
noch bei der stichprobenartigen Qualitatskontrolle entdeckt wur-
de, besagt nicht, dass die potenzielle Gefahrlichkeit des Pro-
dukts unter Zugrundelegung des im Zeitpunkt seiner Inver-
kehrgabe objektiv zuganglichen Gefahrenwissens nicht hétte er-
kannt werden kénnen (vgl. Kullmann, ProdHaftG, 6. Aufl., 81
Rn. 65).

11 b) DieRevisionwendet sich aber mit Erfolg gegen die Be-
urteilung des Berufungsgerichts, das von der Beklagten in den
Européi schen Wirtschaftsraum eingef Uihrte Hei 3wassergerét sei
fehlerhaft im Sinne des 8 3 Abs. 1 ProdHaftG.

12 aa) DasBerufungsgericht hat allerdingsim Ausgangspunkt
zutreffend angenommen, dass ein Produkt gemal3 83 Abs.1
ProdHaftG einen Fehler hat, wenn es nicht die Sicherheit bie-
tet, die unter Berlicksichtigung aller Umsténde berechtigter-
weise erwartet werden kann. Abzustellen ist dabel nicht auf die
subjektive Sicherheitserwartung desjeweiligen Benutzers, son-
dern objektiv darauf, ob das Produkt digjenige Sicherheit bie-
tet, die die in dem entsprechenden Bereich herrschende Ver-
kehrsauffassung fur erforderlich halt (vgl. Senatsurteil vom 16.
Juni 2009 —V1 ZR 107/08, aaO Rn.12 — Airbag mwN). Ist das
Produkt fir unterschiedliche Benutzergruppen bestimmt —wird
es beispielsweise wie im Streitfall in Bauméarkten und damit
nicht nur an Fachleute, sondern auch an Heimwerker vertrie-
ben —, musses erhéhten Sicherheitsanforderungen gentigen, die
auf das Wissen und Gefahrsteuerungspotential der am wenig-
sten informierten und zur Gefahrsteuerung kompetenten Grup-
pe Rucksicht nehmen (vgl. Senatsurteil vom 17. Mérz 2009 —
VI ZR 176/08, VersR 2009, 649 [=GuT 209, 313], Rn.7 —
Kirschtaler; Katzenmeier in Dauner-Lieb/Langen, BGB, 2.
Aufl., 83 ProdHaftG Rn.2; MinchKomm-BGB/Wagner, 5.
Aufl., 8 3 ProdHaftG, Rn. 8; Kullmann, aaO, 8 3Rn. 6; Graf von
Westphalen in Foerste/Graf von Westphal en, Produkthaftungs-
handbuch, 3. Aufl., 848 Rn. 16, jeweils mwN).

13 Das Berufungsgericht ist auch mit Recht davon ausge-
gangen, dass ein Konstruktionsfehler dann gegeben ist, wenn
das Produkt schon seiner Konzeption nach unter dem gebote-
nen Sicherheitsstandard bleibt, d.h. bereits im Rahmen seiner
Entwicklung die Sicherheitsvorkehrungen unterblieben sind,
diezur Vermeidung einer Gefahr objektiv erforderlich und nach
objektiven Mal3stdben zumutbar sind. Erforderlich sind dabel
die Mal3nahmen, die nach dem im Zeitpunkt des Inverkehr-
bringens des Produkts vorhandenen neuesten Stand der Wis-
senschaft und Technik konstruktiv méglich sind und al's geeig-
net und gentigend erscheinen, um Schaden zu verhindern. Mal3-
geblich fur die Zumutbarkeit ist insbesondere die Grof3e der vom
Produkt ausgehenden Gefahr. Je groi3er die Gefahren sind, de-
sto héher sind dieAnforderungen, diein dieser Hinsicht gestel It
werden muissen. Bei erheblichen Gefahren fir Leben und Ge-
sundheit von Menschen sind dem Hersteller deshalb weiterge-
hende MalRhahmen zumutbar als in Féllen, in denen nur Ei-
gentums- oder Besitzstorungen oder aber nur kleinere korper-
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liche Beeintrachtigungen zu befrchten sind (vgl. Senatsurtei-
levom17. M&rz 2009 VI ZR 176/08, VersR 2009, 649 [= GuT
2009, 313], Rn. 8 —Kirschtaler und vom 16. Juni 2009 -V1 ZR
107/08, BGHZ 181, 253 Rn. 18 — Airbag, jeweils mwN).

14 bb) Soweit das Berufungsgericht dagegen ausgefihrt hat,
ein fehlerfreies Produkt miisse so beschaffen sein, dass es die
korperliche Unversehrtheit des Benutzers oder eines Dritten
nicht verletze, was auch dann gelte, wenn das Produkt fehler-
haft angeschl ossen worden sei, kann dem nicht beigetreten wer-
den. Die berechtigte Sicherheitserwartung geht grundsétzlich
nur dahin, dass von einem Produkt bei vorhersehbarer tblicher
Verwendung unter Beachtung der Gebrauchs- bzw. Installati-
onsanleitung keine erheblichen Gefahren fur Leib und Leben
der Nutzer oder unbeteiligter Dritter ausgehen, das Produkt al-
s0 so konzipiert ist, dass es unter Beachtung der I nstallations-
und Gebrauchsanleitung bei bestimmungsgeméi3em Gebrauch
oder vorhersehbarem Fehlgebrauch gefahrlos benutzt werden
kann (vgl. Senatsurteile vom 7. Juni 1988 —-VI ZR 91/87, BG-
HZ 104, 323, 328f. — Limonadenflasche; vom 9. Mai 1995 —
VI ZR 158/94, BGHZ 129, 353, 358 — Mineralwasserflasche
I1; vom 17. Mé&rz 2009V ZR 176/08, VersRk 2009, 649 [= GuT
2009, 313], Rn. 11 —Kirschtaler; BT-Drucks. 11/2247 S. 18; Kat-
zenmeier in Dauner-Lieb/Langen, aaO Rn. 2f.; 10; Kullmann,
ProdH&ftG, 6. Aufl., §3Rn.14; Mller, Versk 2004, 1073, 1075;
Graf von Westphalen in Foerste/Graf von Westphalen, aaO
Rn. 26). Von dem Hersteller kann dagegen nicht verlangt wer-
den, fur smtliche Falle eines unsorgfaltigen Umgangs mit dem
Produkt, zu dem auch diefachwidrige I nstall ation gehdren kann,
Vorsorge zu treffen (vgl. Senatsurteil vom 7. Juni 1988 -V1 ZR
91/87, BGHZ 104, 323, 328 — Limonadenflasche).

15 Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts vermag
auch ,, allein die theoretische M églichkeit*, dass durch das Pro-
dukt Rechtsgiter anderer verletzt werden, einen Fehler im Sin-
ne des § 3 ProdHaftG nicht zu begriinden. Die berechtigte Si-
cherheitserwartung geht nicht dahin, dass jeder abstrakten Ge-
fahr durch vorbeugende Mal3nahmen begegnet wird. ES kann
nicht von jedem Produkt in jeder Situation absolute Sicherheit
verlangt werden (vgl. Senatsurteile vom 15. April 1975 — VI
ZR 19/74, VersR 1975, 812; vom 17. Oktober 1989 — VI ZR
258/88, VersR 1989, 1307 — Pferdebox; vom 17. Mé&rz 2009 —
VI ZR 176/08, Versk 2009, 649 [=GuT 2009, 313], Rn.11f. —
Kirschtaler; Kullmann, aaO, 8 3 Rn. 40, 49; Taschner/Frietsch,
Produkthaftungsgesetz und EG-Produkthaftungsrichtlinie, 2.
Aufl., §3 ProdHaftG Rn. 9, 13; Palandt/Sprau, BGB, 72. Aufl.,
§3 ProdHaftG Rn. 3).

16 cc) DasBerufungsgericht hat es darliber hinaus versaumt,
tragfahige Feststellungen zu dem im Streitfall gebotenen Si-
cherheitsstandard, d.h. zu der Frage zu treffen, welche Sicher-
heitsvorkehrungen objektiv erforderlich waren, um Schaden zu
verhindern. Hierbei handelt es sich um eine Fachfrage, deren
Beantwortung eine entsprechende Sachkunde voraussetzt. Die
Sachverstdndigen sind mit dieser Frage nicht befasst worden.
Sie wurden lediglich zum Vorliegen eines Fabrikationsfehlers
und zur Schadensursache, nicht hingegen dazu befragt, welche
Anforderungen in konstruktiver Hinsicht an ein Heif3wasser-
gerét der vorliegenden Art zu stellen sind.

17 Dieindiesem Zusammenhang getroffene Feststellung des
Berufungsgerichts, eine Explosion aufgrund zu geringen Full-
standeskoénnemit ,, fiir den Laien zwanglosvorstel|lbaren* M 6g-
lichkeiten, namlich durch den Einbau eines Wasserfiihlers oder
Uberdruckventils, auf einfachste Weise vermieden werden, ent-
behrt —wie die Revision mit Recht geltend macht — einer trag-
fahigen Grundlage. Das Berufungsgericht hat insoweit in un-
zul&ssiger Weise eine Sachkunde in Anspruch genommen, die
es nicht ausgewiesen hat und fur die es keine Anhaltspunkte
gibt.

18 dd) Die Revision wendet sich auch mit Erfolg gegen die
Feststellung des Berufungsgerichts, dass durch eine Wasse-
rentnahmeim Rahmen des normalen Betriebs der Fillstand des
HeilRwassergeréts sinken und die Gefahr einer Explosion des
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Geréts entstehen kdnne, sobald der Wasserzulauf — beispiels-
weise durch eine Unterbrechung der Wasserzufuhr — unterbro-
chen sei. Auch fur diese Feststellung fehlt eine tragféhige
Grundlage. Die Revision riigt zu Recht, dass das Berufungsge-
richt in unzul dssiger Weise eine Sachkunde in Anspruch ge-
nommen hat, die es nicht ausgewiesen hat und fir die es keine
Anhaltspunkte gibt. Der Sachversténdige hatte lediglich ange-
geben, die Explosion kénne entweder durch einen fehlerhaften
Anschluss des Geréts oder durch eine unzureichende Beflil-
lung mit Wasser verursacht worden sein. Werde das Gerét —
entgegen den Hinweisen in der Gebrauchsanleitung—in Betrieb
genommen, bevor es vollstandig mit Wasser geflillt sei, kénne
eszur schlagartigen Dampfbildung und sogar zur Explosion des
Kunststoffbehélters kommen. Es kdnne auch sein, dass bei vor-
heriger Wasserentnahme aus dem Boiler dieser danach nicht
ganz voll gewesen sei, zum Beispiel durch eine Undichtigkeit.
Man konne auch Wasser ausdem Boiler lassen, wenn dieser nur
teilweise gefilllt sei. Der Sachversténdige hatte dagegen nicht
angegeben, dass Wasser auch dann entnommen werden kénne,
wenn der Wasserzul auf unterbrochen sei. Auch die Parteien wa-
ren — worauf die Revision zu Recht hinweist — in den Tatsa-
cheninstanzen Ubereinstimmend davon ausgegangen, dass die
Entnahme warmen Wassers bei einem drucklosen System wie
im Streitfall den Zufluss von Kaltwasser voraussetze.

19 ¢) Daruiber hinaus fehlt es an den erforderlichen Feststel-
lungen zur Kausalitét des Produktfehlers fur den eingetretenen
Schaden. GemaR 81 Abs. 1 Satz1 ProdHaftG setzt die Haftung
desHerstellersfir ein fehlerhaftes Produkt voraus, dass,, durch®
den Fehler eines Produkts ein Personen- oder Sachschaden ent-
steht. Erforderlich ist damit ein ursachlicher Zusammenhang
zwischen dem Fehler und der eingetretenen Rechtsgutsverlet-
zung (vgl. Senatsurteil vom 9. Mai 1995 —VI ZR 158/94, BG-
HZ 129, 353, 364 — Mineralwasserflasche |1; Katzenmeler in
Dauner-Lieb/Langen, aaO, §1 ProdHaftG Rn.15; Kullmann,
aa0, 81 Rn. 18; Graf von Westphalenin Foerste/Graf von West-
phalen, aa0, §45 Rn. 30). Fur diesen Zusammenhang trégt der
Geschadigte die Beweislast (§1 Abs. 4 ProdHaftG). Das Beru-
fungsgericht sieht einen Fehler des Heil3wassergeréts in der
theoretischen Mdglichkeit einer Explosion aufgrund zu gerin-
gen Wasserfillstandes. Es hat aber nicht festgestellt, dass das
Gerét auch aus diesem Grund — und nicht etwa aufgrund feh-
lerhaften Anschlusses — explodiert ist. Vielmehr hat es ausge-
fuhrt, dass beide Sachverstandige keine abschlieffenden Fest-
stellungen zur Explosionsursache hétten treffen kénnen, und
seiner Entscheidung gemaid 8529 Abs.1 Nr.1 ZPO die vom
Landgericht getroffenen Feststellungen zugrunde gelegt. Da-
nach konnte die Ursache der Explosion aber nicht geklart wer-
den.

20 |ll. Das Berufungsurteil ist deshalb aufzuheben und die
Sache zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das Beru-
fungsgericht zurtickzuverweisen, damit dieses die noch erfor-
derlichen Feststellungen treffen kann (8 562 Abs. 1, § 563 Abs. 1
Satz1 ZPO). Bei der neuen Verhandlung wird das Berufungs-
gericht Gelegenheit haben, sich auch mit den weiteren in den
Rechtsmittel schriften vorgebrachten Gesichtspunkten ausein-
anderzusetzen.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Kurzfassungen/Leitsatze (KL)
zu weiterer Rechtsprechung

88 652, 1357 BGB — M aklervertrag; |mmobilien-
Nachweismakler; Internet-Angebot; Verpflichtung
zur Zahlung einer M aklerprovision als Geschéft
zur Deckung des L ebensbedarfs; elektronische
Willenserklérung per e-mail; Verzug mit der
Provisionszahlung

1. Zum Zustandekommen eines elektronisch vereinbarten
Maklervertrags aufgrund des Immobilienangebots des Nach-
weismaklers im Internet Uber seine Homepage und Uber spe-
zialisierte Angebot und Suche — Portale.

2. DieVerpflichtung zur Zahlung einer Maklerprovision von
15.000 € im Zusammenhang mit dem Kauf eines Einfamilien-
hauses z&hlt nicht zu den Geschéften zur Deckung des L ebens-
bedarfs nach §1357 BGB.

(OLG Oldenburg, Urteil vom 16. 6.2010 —5 U 138/09)
Hinw. d. Red.: Veroffentlichung in www.gmbbl.de 2013, 24.

88 12, 12c GBO; 88 3, 8 RPfIG —Einsicht in das
Grundbuch; journalistische Nachfor schung;
Presse; Entscheidung Giber Rechtsmittel gegen
Einsichtsverweigerung

Der Senat schlief?t sich der im Vordringen befindlichen Auf-
fassung an, dass Uiber Erinnerungen gegen Entscheidungen des
Urkundsbeamten der Geschéftsstelle des Grundbuchamts nicht
der Richter, sondern der Rechtspfleger zu entscheiden hat (vgl.
OLG Miinchen, FGPrax 2011, 68).

(KG, Beschluss vom 28. 8. 2012 — 1 W 80/12)
Hinw. d. Red.: Veroffentlichung in ww.gmbbl.de 2013, 39.
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SPD-Bundestagsfraktion
Pressemitteilung vom 28. 2. 2013
Wohnen muss bezahlbar sein
Zur heutigen Debatteim Bundestag zum Thema,, Bezahlbar

Wohnen* erklért der Vorsitzende der SPD-Bundestagsfraktion
Frank-Walter Steinmeier:

Wohnen muss bezahlbar sein. Immer mehr Birgerinnen und
Birger kénnen sich die hohen Mieten in den Stédten und Bal-
lungsraumen nicht mehr leisten. In den vergangenen finf Jah-
ren hat sich die Zahl der Haushalte, die fast die Halfte ihres
Einkommens fur Wohnen ausgeben, verdoppelt. Studierende
finden in Universitétsstédten kaum noch Mietraum. Der Bestand
an Sozialwohnungen geht zurtick. Die wenigsten Wohnungen
sind altersgerecht.
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Minister Ramsauer hat jahrel ang die Engpéasse auf dem Woh-
nungsmarkt ignoriert und die Bekampfung von Mietsteigerun-
gen verschlafen. Schwarz-Gelb hat das Programm , Soziale
Stadt“ ohne Not zusammengekirzt, den Heizkostenzuschuss
beim Wohngeld abgeschafft und das neue mieterfeindliche Miet-
recht auf den Weg gebracht.

Wir brauchen ein Mietrecht, das seiner soziaen Funktionwie-
der gerecht wird und Mietsteigerungen begrenzt. Das gilt so-
wohl fir bestehende Mietvertrége, als auch bei der Wiederver-
mietung. Maklerkosten sollen kinftig vom Vermieter tber-
nommen werden. Wer bestellt, bezahlt.

Wir brauchen ein,, Bundnisfur BezahlbaresWohnen*, an dem
sich Bund, Lander, Kommunen, Wohnungs- und Bauwirtschaft,
Gewerkschaften und Sozialverbénde beteiligen. Unser Ziel ist
ein breit angel egtes M al3nahmenbiindel fir Wohnungsbau, ener-

GUT-W - Heft 2 - Mérz 2013



getische Sanierung und den familien- und altersgerechten Um-
bau von Hausern und Wohnungen — eingebettet in eine Politik
der soziden Stadt. Dabel geht es uns nicht um Luxusapparte-
ments in Innenstadtlagen, sondern um gute Wohnungen fiir al-
le. Wir wollen den kommunalen Wohnungsbau und Genossen-
schaften stérken. Denn diese garantieren Mietsicherheit und so-
zidle Stabilitat.

Hinw. d. Red.: Siehe auch den Redebeitrag des Bundesmi-
nisters fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung Dr. Peter Ram-
sauer zum Bericht der Bundesregierung Uber die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Deutschland vor dem Deutschen
Bundestag am 28. Februar 2013 in Berlin, in: Gul-W 2013, 3
(in diesem Heft) sowie die nachfolgenden M el dungen zum Pro-
blembereich.

KfW-Pressemitteilung vom 4.2.2013
Expansion beim Wohnungsneubau halt an

» KfW erwartet rund 200.000 Wohnungsneubauten im Jahr
2013

* Leichter Ruckgang des KfW-Indikators Eigenheimbau
Ende2012 ver &ndert Einschatzung einesanhaltenden Auf-
wartstrends nicht

« Immobilienpreise steigen weiter, leichte Uber hitzungsten-
denzen nur in einzelnen Lagen

Der Wohnungsneubau expandiert auch 2013. Im laufenden
Jahr dirften bis zu 204.000 Wohnungen in Deutschland neu er-
richtet werden, wiedie KfW im Rahmen ihrer Berichterstattung
im aktuellen Eigenheimbau-Indikator prognostiziert. Damit
wird erstmals seit 2006 wieder die 200.000er-Marke Uber-
schritten.

Auch der leichte Ruckgang des KfW-Indikators Eigenheim-
bau am aktuellen Rand andert an der Einschétzung eines an-
haltenden Aufwaértstrends im Wohnungsneubau nichts. Im De-
zember 2012 planten 34,7% der von der KfW inihremWohnei-
gentumsprogramm geforderten Kreditnehmer einen Neubau
oder Erwerb eines neu gebauten Eigenheims—dassind 1,4 Pro-
zentpunkte weniger als im Vormonat. Nach wie vor sind die
Rahmenbedingungen giinstig: so sind die Hypothekenzinsen
niedrig, der Arbeitsmarkt robust und Lohne wie Gehélter an-
steigend. Zugleich besteht weiterhin eine ausgeprégte Préferenz
der Anleger fUr Investitionen in Sachwerte. Amtliche Frihindi-
katoren wie die Auftragseingange im Wohnungsbau und Bau-
genehmigungen flr Neubauten bestétigen den positiven Aus-
blick.

Die Preisentwicklung am deutschen Wohnimmobilienmarkt
ist aufwartsgerichtet und dirfte auch durch die steigende An-
zahl von Neubauten 2013 nicht gebremst werden. Insgesamt ist
der Preisanstieg —auch im internationalen Vergleich—noch mo-
derat. Betrachtet man jedoch isoliert die Entwicklung in ein-
zelnen Lagen, insbesondere in Ballungsrdumen, so weisen ei-
nige Indikatoren auf |eichte Uberhitzungstendenzen hin.

KfW-Chefvolkswirt Dr. Jorg Zeuner kommentiert den aktu-
ellen KfW-Indikator Eigenheimbau wiefolgt: , Investitionenin
dieeigenen vier Wande bleiben auch im Jahr 2013 attraktiv. Da-
von profitiert der gesamte Wohnungsbau in Deutschland. Fir
das laufende Jahr rechnen wir erstmals seit 2006 wieder mit
mehr als 200.000 Wohnungsneubauten. Damit setzt sich der
Trend der letzten Jahre fort. Trotz allem reicht auch das derzei-
tige Neubauniveau nicht aus, um den weiter steigenden Woh-
nungsbedarf, insbesondere an alters- und energieeffizientem
Wohnraum, zu befriedigen.”

Die KfW berechnet den Indikator Eigenheimbau exklusiv fur
die Wirtschaftswoche. Eine ausfihrliche Analyse mit Datenta-
belle und Grafiken ist abrufbar unter:
www.kfw.de/eigenhei mbauindikator
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FDP-Bundestagsfraktion
Pressemitteilung vom 18. 3.2013

Ausweisung inner stadtischen Baulands ver stérken

Zur aktuellen Entwicklung des deutschen Wohnungsbaus er-
klart die Sprecherin fur Stadtentwicklung der FDP-Bundes-
tagsfraktion PetraMdiller:

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sind 2012
239.500 neue Wohnungen gebaut worden. Dasist im Vergleich
zum Vorjahr eine Steigerung um 4,8 Prozent. Damit setzt sich
die positive Entwicklung auf dem deutschen Wohnungsbau fort
und die Palitik der christlich-liberalen Koalition zur Forderung
von Neubauten zeigt im vierten Jahr hintereinander Erfolge.

Die FDP wird weiterhin ales tun, die Schaffung von Neu-
bauten und Wohneigentum zu unterstiitzen. Daswird mittelfri-
stig dazu fuhren, Steigerungen bei Mieten und Immobilien-
preisen moderat zu halten. So betrug die Steigerung der Preise
fr Wohneigentum 2012 in 125 St&dten Deutschlands 5,25 Pro-
zent gegentiber 5,5 Prozent im Vergleich zu 2011. Das zeigt die
Richtigkeit liberaler Wohnungspolitik und ist Erfolg der bur-
gerlichen Regierung.

Eswird in den nachsten Jahren vor alem darauf ankommen,
die Baufertigstellungen zu erhthen. Hier sieht die FDP-Bun-
destagsfraktion die Kommunen in der Pflicht, vermehrt inner-
stadtisches Bauland auszuwei sen.

IMV Immobilien Manager Verlag
Presseinformation vom 7. 3.2013

I nvestoren weichen aus

Wohnimmobilienmérkte: ExklusiveAnalyseder Mietdyna-
mik / Grof3anleger suchen Alternativen zu Top-Stadten

Die Entwicklung der Wohnungsmieten unterscheidet sich
nicht nur von Region zu Region, sondern auch innerhalb einer
Stadt. Daswird in der aktuellen politischen Diskussion um die
Regulierung der Mieten oft Gibersehen. Am Beispiel Hamburgs
zeigt sich, dass die entscheidenden Faktoren beim Mietpreisdie
Soziodemografie und die Infrastruktur eines Viertels sind. Die
Ausstattung einer Wohnung ist zweitrangig.

DasFachmagazin ,,Immobilienmanager veroffentlicht in sei-
ner Ausgabe 3-2013 exklusiv Ausziige einer Studie von RICS
und Immobilienscout 24, die das Verhdtnis von Mietspiegel-
und Angebotsmieten in Hamburg untersucht. Es zeigt sich eine
Spaltung der Stadt: Im Stiden und Osten gibt es erschwingli-
chen Wohnraum, westlich der Alster dagegen miissen Mieter
tiefer in die Taschen greifen.

Im Rahmen des Titelthemas ,\Wohnen* geben zudem Inve-
storen Auskunft dartber, in wel che Stadte und Regionen sie aus-
weichen, um die teuren Metropolen zu umgehen. Dabei zeigt
sich, wiestark die Suchstrategie vom Geschéftsmodel | abhangt.
Sicherheitsorientierte Investoren wie Pensionskassen kdnnen
sich fir B-Stéadte wie Rostock und Jena, Oldenburg und Got-
tingen, Karlsruhe, Erlangen oder Regensburg erwérmen. Op-
portunistische Investoren schauen dagegen mehr auf das Miet-
steigerungspotenzial des Mikrostandortes. Lukrative Gelegen-
heiten locken sie nach Ostdeutschland oder in nordrhein-west-
falische Stadte wie Wuppertal.

www.gmbbl.de
Gemeinsames Beiblatt (GmBBI)
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BFW —Bundesverband freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V., Berlin
Pressemitteilung vom 6. 2. 2013

BI D Bundesar beitsgemeinschaft | mmobilienwirtschaft
Deutschland:

Bundeskabinett ver abschiedet Gesetzentwur f

zur EnEV 2014

— Energiepalitische M alihahmen muissen wir tschaftlich und
sozial ausgerichtet sein

— Weitere Verscharfungen verteuern den Neubau von
Wohnraum

Heute hat die Bundesregierung den Gesetzentwurf der no-
vellierten Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) beschlossen.
Der Bundestag soll die Neuregel ungen dann noch vor der Som-
merpause beschlief}en, so dass die EnEV voraussichtlich An-
fang 2014 in Kraft treten kann.

Die EnEV 2014 sieht u. a. vor, dass bei Neubauten der Ener-
giebedarf 2014 um 12,5 Prozent und 2016 nochmals um 12,5
Prozent gesenkt werden soll. Fir den Gebaudebestand ist kei-
ne Verschérfung der Regelungen geplant.

Die BID bewertet die geplante Verschérfung der energeti-
schen Vorgaben fiir Neubauten als sehr kritisch. ,, Geradein Zei-
ten der Finanz- und Wirtschaftskriseist die Immobilienbranche
ein stabilisierender Faktor in Deutschland. Hohere Neubauan-
forderungen bedeuten aber fir alle Beteiligten weitere Kosten-
steigerungen. Auf3erdem ist davon auszugehen, dass besonders
in den Ballungsgebieten zu wenig in den unteren Preissegmen-
ten gebaut werden wird*, verdeutlicht Walter Rasch, Vorsit-
zender der BID Bundesarbeitsgemeinschaft |mmobilienwirt-
schaft Deutschland und Prasident des BFW. Noch immer be-
stehe in Deutschland ein hoher Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum, der nur Uber den Neubau gedeckt werden kénne. , Die
Verschéarfung der EnEV fordert hingegen den Neubau im hoch-
preisigen Segment, so dass sich dieWohnungssituation fir Men-
schen mit mittleren oder kleinen Einkommen sowie fir Rent-
ner, Studenten und junge Familien zuspitzt*, so Rasch weiter.

Energieeffizienz sei ein wichtiges und erstrebenswertes Ziel
fur dielmmobilienwirtschaft, die hier in denletzten Jahren auch
bereits Milliarden investiert habe. Aber alles habe seine Gren-
zen, denn steigende Anforderungen bedeuteten unweigerlich
steigende Kosten. ,, Das Wirtschaftlichkeitsgebot ist ein mal3-
gebliches Kriterium fir Investitionen in energetische Mal3nah-
men. Bevor dasWohnen in Deutschland zum Luxuswird, muss
esAlternativen zu den stetigen Verscharfungen geben*, fordert
Rasch.

DiePalitik misse sich jetzt stérker denn je Alternativen oder
neuen Konzepten 6ffnen und nicht ihre energiepolitischen Zie-
le mal3geblich zu Lasten der Immobilienwirtschaft abhandeln,
mahnte der BID-\Vorsitzende an.

Die BID Bundesarbeitsgemeinschaft |mmobilienwirtschaft
Deutschland ist ein Zusammenschluss aus den Verbanden BFW,
BVI, DDIV, GdW, IVD, vdp, VGF und ZIA. Mit der BID sind
die wichtigsten Verbénde der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft unter ein Dach getreten, um mit gebiindelten Kréften ge-
meinsameinhaltliche Positionen effektiver in der Offentlichkeit
zu vertreten. Mit der BID steht der Politik und anderen Wirt-
schaftszweigen sowie weiteren Verbanden ein unterstiitzender
und durchsetzungsfahiger immobilienwirtschaftlicher Partner
zur Seite. Weitere Informationen Uber die BID finden Sieim
Internet unter www. bid. info

GuT
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BITKOM Bundesverband I nfor mationswirtschaft, Tele-
kommunikation und neue Medien e.V.
Presseinfor mation vom 18.1. 2013

Intelligentes Energienetz spart 9 Milliarden Euro jéhrlich
« Studievon Fraunhofer und BITKOM zeigt Potentiale auf

« Konferenz ,,E-Energy - Smart Grids made in Germany*
von BMWi und BMU

Im deutschen Energiesektor kdnnen durch eine vollstdndige
Vernetzung und Digitalisierung hin zu Smart Gridsrund 9 Mil-
liarden Euro jahrlich eingespart werden. Der Léwenanteil von
rund 5,5 Milliarden Euro ergibt sich aus der intelligenten Steue-
rung des Netzes: Der Stromverbrauch fir die betriebliche Pro-
duktion und den privaten Verbrauch kann so gesteuert werden,
dass sich beide mdglichst gut an das téglich schwankende An-
gebot von Energie aus regenerativen Quellen anpassen. Hinzu
kommen Einsparungen in Milliardenhhe durch eine automa-
tisierte Gebaudesteuerung und geringere Kosten beim Netz-
ausbau. Das ergab eine Studie des Fraunhofer-Instituts fur Sy-
stem- und Innovationsforschung im Auftrag des BITKOM zu
Intelligenten Netzen. ,, Intelligente Energienetze sind die Basis
fr den Einsatz erneuerbarer Energiequellen und damit auch fir
die Energiewende", heifdt esbeim BITKOM anlésslich desAb-
schlusskongresses des Férderprogramms ,, E-Energy — Smart
Grids made in Germany“. Die Energienetze missten im Be-
darfsfall ausgebaut werden, vor allem aber musste der Ener-
gieverbrauch intelligenter gesteuert werden.

Inder Initiative,, E-Energy — Smart Grids made in Germany*
von Bundeswirtschafts- und Bundesumwel tministerium wurde
Uber mehrere Jahre erforscht, wie die Elektrizitatsversorgung
mit I'T und Telekommunikation optimiert werden kann. Einin-
telligentes Energienetz besteht aus der kommunikativen Ver-
netzung und Steuerung von Stromerzeugern, Speichern, elek-
trischer Verbraucher und anderer Komponenten.

Laut Fraunhofer-BITKOM-Studie muss die bislang zentrale
Netz- und Versorgungsstruktur so veréndert werden, dass sie
zukinftig die Stromproduktion von immer mehr dezentralen
Anlagen (Photovoltaik, Windkraft, Biogas- und Blockheiz-
kraftwerken) integrieren kann. Um die Erzeugung, Verteilung,
Speicherung sowie den Verbrauch optimal aufeinander abzu-
stimmen, missen in Zukunft alle Akteure intelligent miteinan-
der vernetzt sein.

Intelligente Energienetze sind zudem die Basis flr neue
Dienstleistungen im Energiesektor, woraus sich zusétzliche
Wachstumsimpulse von ca. 1,7 Milliarden Euro pro Jahr erge-
ben. Dazu gehdren beispielsweise die Angebote und Umsétze
mit Haustechnik. Im B2B-Bereich werden speziaisierte Un-
ternehmen Software erstellen und verkaufen, mit denen bei-
spielsweise Solar- und Windenergie im Privatbesitz zu virtuel -
len Kraftwerken zusammengeschaltet werden.

Ohne die Politik lassen sich die volkswirtschaftlichen Po-
tenziale im stark regulierten Energiemarkt nicht heben. Laut
Studie sind die zentralen Herausforderungen, Anreize fir Inve-
stitionen in neue Geschéfts- und Kooperationsmodelle und
hochleistungsfahige Breitbandnetze zu setzen sowie Daten-
schutz- und Standardisierungsfragen zu [6sen. Die Studie , Ge-
samtwirtschaftliche Potenzial e intelligenter Netze in Deutsch-
land“ steht kostenlos unter www.bitkom.org/de/publikatio-
nen/38338_74495.aspx zur Verfligung.

Zur Methodik: Gegenstand der Studie des Fraunhofer-Insti-
tuts fir System- und Innovationsforschung (1Sl) sind die ge-
samtwirtschaftlichen Effekte, die sich durch intelligente Netze
erzielen lassen. Die Berechnungen basieren erstens auf einer
Metastudie, in der verfligbare einschl&gige Untersuchungen aus-
gewertet wurden. Zudem wurden Fraunhofer-Experten zur Dy-
namik in den einzelnen Bereichen befragt. Auf3erdem sind Be-
wertungen von Experten eingeflossen, die im Rahmen von
Workshops mit dem M inchner Kreis die Voraussetzungen und
Effekte intelligenter Netze analysiert haben. Bei den ermittel-
ten Zahlen handelt es sich um fundierte Abschétzungen.
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Der BITKOM vertritt mehr als 1700 Unternehmen, davon
Uber 1200 Direktmitglieder mit 135 Milliarden Euro Umsatz
und 700.000 Besché&ftigten. Nahezu alle Global Player sowie
800 Mittelstéandler und zahlreiche griindergefihrte Unterneh-
men werden durch BITKOM représentiert. Hierzu zéhlen An-
bieter von Software & IT-Services, Telekommunikations- und
Internetdiensten, Hersteller von Hardware und Consumer Elec-
tronics sowie Unternehmen der digitalen Medien.

RWE Deutschland AG
Presseinfor mation vom 25. 3. 2013

RWE Metering biindelt alle Funktionen des Z&hlerwesens
der RWE Deutschland

— Verantwortungfir tber finf Millionen Strom-, Gas- und
Wasser zéhler

— Mulheim an der Ruhr ist Firmensitz

Mit Beginn des Jahres 2013 hat die RWE Deutschland AG
ihr Netzgeschéft neu aufgestellt. In diesem Zusammenhang
wurde die Stadt M ilheim an der Ruhr Firmensitz der RWE Me-
tering GmbH, deren A ufgabenspektrum zugleich erweitert wur-
de. Das Unternehmen biindelt von M dlheim aus nun alle Funk-
tionen des Zahlerwesens der RWE Deutschland, darunter das
Zahlergeschaft der friheren Netzservice-Gesellschaften. Unter
Einhaltung e chrechtlicher Vorschriften betreibt RWE Metering
Zahler und erbringt Dienstleistungen fur die RWE-Deutschland-
Tochter Westnetz GmbH, aber auch fur Dritte. RWE Metering
ist fur Uber funf Millionen Strom-, Gas- und Wasserzahler ver-
antwortlich. Das Unternehmen ist der grofite Messstellenbe-
treiber und Messdienstleister in Deutschland.

RWE Metering ist eine 100-prozentige Tochter der RWE
Deutschland AG und beschéftigt 530 Mitarbeiter. Der jéhrliche
Umsatz liegt bei 130 Millionen Euro. Am Unternehmenssitz in
Milheim an der Ruhr werden in Kiirze 50 Mitarbeiter ihre Ar-
beitspldtze bezogen haben. In Deutschland ist RWE Metering
an insgesamt 30 Standorten vertreten.

Pro Jahr verzeichnet RWE Metering rund sechs Millionen
Zahlerablesungen. ,,Messstellen” der RWE Metering sind da-
bei nicht nur die herkémmlichen mechanischen Stromzéhler
(, Ferraris-Zahler"), sondern mehr und mehr auch sogenannte
Smart Meter. Zu den Kunden z8hlen Kommunen, Filialunter-
nehmen, Wohnungswirtschaft, Industrieunternehmen, Stadt-
werke und Energielieferanten. Ihnen bietet RWE Metering un-
ter anderem Beratungsdienstleistungen, Verkauf und Betrieb
von Zahler-Kompl ettsystemen und Anlagenferniberwachung.
Auch Rechnungserstellung fir Dritte sowie Datenmanagement
und I T-Dienstleistungen z&hlen zum Angebot.

» RWE M etering bietet Produkte und Dienstlei stungen zur ef-
fizienten Nutzung von Energie an“, erlautert Dr. Michael
Schmidt, kaufméannischer Geschéftsfuhrer der RWE Metering:
»Mit unserer Unterstiitzung kénnen insbesondere gewerbliche
und sonstige gréfere Kunden ihre Energiekosten reduzieren.

Auch der Aufbau des Smart Metering gehort zu den Aufga:
ben des Unternehmens. Intelligente Stromzéhler (, Smart Me-
ter*) sollen die Voraussetzung fur den sparsamen Einsatz von
Energie schaffen. Seit 2011 ist der Einbau von Smart Metern
bei einem Verbrauch von Uiber 6000 Kilowattstunden Strom pro
Jahr und bei Neubauten gesetzlich vorgeschrieben. Zurzeit un-
tersucht das Bundesministerium fir Wirtschaft, ob Kosten und
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Nutzen in einem angemessenen Verhaltnis stehen. Danach wird
entschieden, ob der Einbau von Smart Metern Uber die beste-
henden Vorgaben hinaus weiter vorangetrieben wird.

»Mit ,Mulheim z&hlt' haben wir gezeigt, dass RWE Smart
Meter kann*, so Dr. Ulrich Wernekinck, Geschéftsfihrer Tech-
nik der RWE M etering, Uber das deutschlandweit gréfite Smart-
Meter Projekt, bei dem Mulheim quasi flachendeckend mit
Smart Metern ausgestattet wurde: , Dieses Know-how stellen
wir zur Verfligung.”

Die Liberalisierung des Messstellenmarktes im Jahr 2005
ertffnet RWE Metering neue Méglichkeiten. ,Unser Ziel ist
es, das Zahlergeschéft auszubauen und das Drittgeschéft zu ver-
groRern”, so Wernekinck. Schmidt ergénzt: ,, Dazu bendtigen
wir eine hohe Kundenorientierung und effiziente Prozesse. Hier-
fr sind dieVoraussetzungen mit unseren qualifizierten und mo-
tivierten Mitarbeitern gegeben.”

Die RWE Metering GmbH mit Sitz in Milheim an der Ruhr
bundelt mit mehr als 500 Mitarbeitern alle Funktionen des
Zahlerwesens in der RWE Deutschland. Ihre Aufgaben sind
das Z&hler- und Z&hlwertmanagement, der M essstellenbetrieb
und Messdienstleistungen. RWE Metering ist fir mehr als finf
Millionen Strom-, Gas- und Wasserzéhler verantwortlich. Sie
entwickelt und betreibt intelligente Geréte zur Messung desEn-
ergieverbrauchs. RWE Metering liefert deutschlandweit Mes-
sdienstleistungen fur Stadtwerke, Kommunen und Geschéfts-
kunden und betreibt mit ,, Mulheim z&hit* den grofdten Feldtest
fir Smart Meter in Malheim.

Anmd. Red.: Sehr umfassend behandelt Frau Dipl.-Inf. Prof.
Birgit Wilkes, Technische HochschuleWildau, inihrem Beitrag
»Smart Metering und die Offnung des Messwesens* (in WuM
2010, 615-620) dasK apitel tber Intelligente Messverfahren fur
Stromverbrauch aus dem 2007 von der Bundesregierung be-
schlossenen integrierten Energie- und Klimaprogramm: Termi-
nus Smart Metering; Messstellenbetreiber; Tarife; Elektronische
Stromzéhler; Datenvertraulichkeit; Datenverbindlichkeit; Ener-
giewirtschaft im grundlegenden Umbruch des Zahler- und Mess-
wesens. Auch das Projekt M ilheim/Ruhr wird behandelt.

Nach einer dpa-Meldung (in Bonner General-Anzeiger vom
26.3.2013 S. 9) zur Presseveranstaltung der RWE Metering
GmbH am 25. 3. 2013 hat dort der technische Geschéftsfuhrer
des Unternehmens Herr Dr. Wernekinck zu dem in Mdil-
heim/Ruhr installierten und bisher grofdten ,, Smart-Meter -Pro-
jekt mit rund 100.000 Haushalten gesagt: ,, Die Mdglichkeit, den
téglichen Stromverbrauch abzul esen, habe dasVerbraucherver-
halten nur wenig veréndert ... Der Verbrauch sei nur um ein bis
drel Prozent gesunken—deutlich weniger alsin den Studien pro-
gnostiziert.”

Fortschritt geht im Ubrigen auch so: Die Etschwerke NetzAG
in Stdtirol stattet die Kunden mit elektronischen Stromzahlern
aus und verkauft den Strombezug mit einer den Moglichkeiten
der Zahlertechnik kompatiblen Tarifstruktur. Zur Beschreibung
(deutsch) des Stromzahlers gelangt man bisher tiber

https://www.ae-ew.it/irj/
portal/anonymous/ricerca_de?QueryString=* stromzéhler*,

dort klickt man contatore_de.pdf an und erhdt zum Herun-
terladen die Broschiire , Der Elektronische Stromzéhler Hin-
weise fir den Kunden — oder Sie mailen in einer Ubergangs-
zeit an die Redaktion GuT (info@prewest.de) zur kostenfreien
Zusendung der Broschiren-Datei.
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