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Rundbriet Sommer 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir befinden uns seit zwei Jahren in einer Spirale von Verdnderungen bisher nicht gekannten
Ausmasses. Gewohnte Realititen existieren nicht mehr. Wurden wihrend der Anfangsphase der
Corona-Pandemie noch Nudeln und Toilettenpapier gehamstert, sind nun in den Baumérkten die
Regale mit Heizgerdten leer gerdumt. Erstmals seit vielen Jahrzehnten ist die Frage des
Energiesparens nicht mehr nur wiinschenswert, sondern bittere Notwendigkeit geworden. Wir
stehen vor dem Szenario, das es eine Unterversorgung oder sogar Ausfille geben wird. Die Preise
explodieren, Heizen ist auf einmal ein Luxusgut. Von unserer Seite ist in den von uns betreuten
Wohnanlagen das Wesentliche bereits veranlasst. Néheres dazu bzw. zu Einsparmdoglichkeiten
erzdhlen wir Thnen ausfiihrlich in einem Special weiter unten.

Daneben erhalten Sie wie gewohnt einen Uberblick iiber die aktuelle Rechtsprechung.

I. Special: Energiekrise

An uns wird aufgrund der aktuellen Lage fast tiglich die Frage herangetragen, was man tun
kann, um der Energiekrise entgegenzuwirken.

L.

Eine der Fragen, die am héufigsten gestellt wird, ist der Wechsel der Art der Warmeversorgung:
,»Wir haben eine Gasheizung, wir konnten doch auf .... umstellen!* Ja, es stimmt, dass aufgrund
der Abhéngigkeit vom russischen Gas und der Minderlieferungen der Gaspreis enorm nach oben
gegangen ist. Aber was gibt es fiir Alternativen?

Zuerst ist einmal zu bedenken, dass auch die Preise fiir die alternativen Energien enorm nach
oben geschossen sind. Die Stadtwerke Miinchen beispielsweise haben Vertrage fiir Fernwérme
auBerordentlich gekiindigt. Der Arbeitspreis Fernwiarme hat sich vom ersten Quartal 2021 mit
45,- € pro MWh auf 129,- € pro MWH verdreifacht. Bei Pellets gibt es auch schon mehr als eine
Verdoppelung.

Dann ist natiirlich der Wechsel des Heizsystem nicht ohne weiteres umzusetzen. Fernwirme
setzt technisch erst einmal voraus, dass iiberhaupt ein Fernwérmenetz in der Straf3e liegt, was
bei vielen Wohnanlagen gar nicht der Fall ist. Der Einbau eines Pelletslagerraums scheitert in
den allermeisten Wohnanlagen schon am Platz. Ein Vier-Personen-Haushalt bendtigt im Jahr ca.
4 bis 5 Tonnen. Die vielfach diskutierten Warmepumpen sind zwar bei Neubauten eine sehr gute
Idee. Bei Bestandsbauten sind sie aber nahezu nicht umzusetzen, da sie vereinfacht gesagt fiir
ein effizientes Arbeiten ein wiarmegeddmmtes Gebdude und Fubodenheizungen voraussetzen
wiirden.

Hinzu kommt, dass die Heizungsprojektanten und Heizungsbauer extremst ausgelastet sind. Ein
groBerer Umbau bedarf Vorlaufzeiten fiir die Planung und Beschliisse und dann gibt es
erfahrungsgemal auch noch sehr lange Lieferzeiten der Bauteile.
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Im Endeffekt muss man also bei dem System bleiben, das man schon hat. Hier wird nun die
Frage gestellt, ob dieses optimal eingestellt ist.

Oft wird hier in den Medien das Zauberwort ,,hydraulischer Abgleich® genannt. Was ist denn
das? Im Heizungssystem fliesst heisses Wasser, es ist daher ein hydraulisches System. Die
Volumenstrome werden beim Bau der Wohnanlage bzw. der Projektierung der Heizanlage
bedacht, damit es nicht zu Unterversorgungen kommt. Ja, man kann durch einen hydraulischen
Abgleich Energie einsparen. Da aber hier das komplette Heizsystem tiberpriift werden muss und
oft auch noch Bauteile nachgeriistet werden miissen, sind hier Kosten von einigen zehntausend
Euro keine Seltenheit.

Oft wird auch die Frage gestellt, ob man die Heizung nicht ausschalten kann. Wenn der
Heizkessel nicht nur Heizenergie liefert, sondern auch Warmwasser, ist das keine gute Idee. Und
wenn man beides getrennt voneinander bedienen kann, ist doch ein manuelles Ausschalten in
der Regel nicht erforderlich, da unsere saimtlichen Heizanlagen aussentemperaturgesteuert sind.
Hierbei wird ein Mittelwert z.B. der letzten drei Tage gebildet. Ist es also drei Tage in Folge sehr
kalt, wird die Heizung hochgefahren. Ist es drei Tage sehr warm, wird sie automatisch nach
unten reguliert.

Im Warmwasserbereich muss man auch die Gefahr einer Verkeimung des Trinkwassers mit
Legionellen bedenken. Man kann die Warmwassertemperatur daher nicht beliebig weit
absenken.

Was in unseren Anlagen durch die regelméfBige Wartung jedoch gewdhrleistet ist, ist, dass die
Heizung als solche optimal eingestellt ist. Insofern haben Sie also das mdgliche Einsparpotential
bereits verwirklicht.

3.

Wirmeddmmung ist ein weiteres Thema, das in diesem Zusammenhang diskutiert wird. Viele
unserer Wohnanlagen haben bereits von Anbeginn an ein Warmeddmmverbundsystem. Eines
nachzuriisten ist aber sehr aufwendig und kostenintensiv. Auflerdem geht auch das nicht auf die
Schnelle. Es muss fachgerecht geplant werden. Die Dammstoffe sind aufgrund der angespannten
Marktlage derzeit zum Teil gar nicht verfiigbar. Und dann ist noch zu bedenken, dass eine
Verkleidung einer bisher nicht geddmmten Wand mit einer Warmeddmmung dazu fiihrt, dass
sich der Taupunkt verlagert. Das bedeutet, dass die Fenster das schwiéchste Bauteil sind und es
daher zu Schimmelproblemen kommen kann, wenn man die Fenster nicht auch austauscht.
Tauscht man jedoch alle Fenster aus, ist das extrem teuer. Oft werden die damaligen Profiltiefen
gar nicht mehr hergestellt, so dass man Anpassungsarbeiten am Bodenbelag vornehmen muss.
Zusitzlich ist erforderlich, ein Liiftungskonzept erstellen zu lassen. Um hier im nédchsten oder
tiberndchsten Winter Gas zu sparen, ist das also keine Option.

4,

Der Punkt, bei dem am ehesten Heizenergie und damit Geld eingespart werden kann, ist und
bleibt das individuelle Verbrauchsverhalten. Das ist aber etwas, was niemand gerne hort. Aber
Hand aufs Herz: Auch wenn man niemand vorschreiben wird, in der Wohnung im
Rentierpullover herumzulaufen, sollte man sich doch einmal {iberlegen, ob es im Winter wirklich
angebracht ist, im T-Shirt in der Wohnung zu sitzen. Ein Grad weniger kann bis zu 6 Prozent
Energie sparen!
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Nur als Beispiel: Wir haben in einer Appartment-Wohnanlage einige gleich grole Wohnungen
mit ca. 20 gqm Wohnfliche. Wahrend einige einen Verbrauch an Heiz-und Warmwasserkosten
unter 300,- € im Jahr haben, ist der Spitzenreiter mit beachtlichen 2.800,- € dabei!

Oft fehlt es auch schon am Grundverstandnis, wie ein Heizkorper bedient wird. Ist mir kalt und
ich drehe den Heizkdrper voll auf, wird er dadurch nicht schneller warm. Die Ziffern bei dem
Thermostatventil legen lediglich die gewlinschte Endtemperatur fest. Die Einstellung 1 ist
beispielsweise 12 ©, 2 ist 16 ©, 3 ist 20 °, 5 sind hochsommerliche 28 °.

Eine weitere wichtige Energieeinsparmdglichkeit sind die Fenster. Diese verziehen oder
verstellen sich mit der Zeit. Die Einstellung durch den Bewohner oder einen (vom Bewohner
selbst zu beauftragenden) Fensterbauer kann hier ebenfalls Energie einsparen. Ich kann mich
noch gut an frither erinnern, wo zugige Fenster mit Tesamoll® ertiichtigt wurden. Das gibt es
auch noch heute. Ohne hier Werbung dafiir machen zu wollen, spricht der Hersteller davon, dass
diese Dichtung 15 Jahre hélt und man hier bis zu 40 % der Heizkosten einsparen kdnne. Ob das
zutrifft, keine Ahnung, aber es wire zumindest ein giinstiger Versuch bzw. eine Ergéinzung.

Und wie oft haben wir bei Anlagenbegehungen im Winter ganztags gekippte Fenster gesehen!
Im Gegensatz zu einer empfohlenen StoBliiftung, bei der man kurz das Fenster komplett
aufmacht, fiihrt das Kippen zu einem starken Auskiihlen, vor allem auch im Bereich der
Fensterlaibung. Man wirft das Geld buchstéblich zum Fenster hinaus.

Auch im Warmwasserbereich ldsst sich enorm viel Energie einsparen, wenn man statt einem
Vollbad in der Badewanne nur duscht. Braucht man bei der Badewanne ca. 120 bis 150 Liter
Warmwasser, sind es bei der Dusche in 5 Minuten vielleicht nur 40 Liter, also ein Drittel, ohne
dass man dabei frieren muss.

5.
Alternative Heizliifter oder Heizpilze?

Wie bereits erwihnt sind Heizliifter und Ahnliches in den Baumirkten derzeit nur schwer
erhéltlich. Hierbei ist jedoch zu bedenken, dass das keine Alternative ist. Schliesslich steigen
auch die Strompreise deutlich. Die Bundesnetzagentur warnt daher vor einer Kostenfalle und
befiirchtet gar eine Uberlastung der Stromnetze. Weiterhin ist auch zu bedenken, dass die Geriite
nicht flir einen Dauerbetrieb ausgelegt sind und iiberhitzen konnen.

Auf jeden Fall die Hinde weg lassen sollte man von Heizpilzen, wie man sie im Auflenbereich
von Gaststétten oft sieht. Werden sie mit Gas betrieben, fallt Abgas an, also Kohlenmonoxid. In
Réaumen betrieben kann das zum Tod fiihren.

6.
Wie sieht es eigentlich vom Rechtlichen her aus?

Richtig spannend wiirde es, wenn es eine Nullversorgung geben wird. Es bleibt daher zu offen,
dass die Politik bei dem Versprechen, dass Privathaushalte vorrangig versorgt werden sollen,
auch bleibt.

Da der Vermieter grundsitzlich verpflichtet ist, dem Mieter Heizung und Warmwasser zu
gewihren, werden sich hier etliche Rechtsstreitigkeiten ergeben, zum Beispiel zu der Frage der
Versorgungspflicht oder zu Mietminderungen.
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In den Medien kursierende ,,L.osungen®, wie zum Beispiel dem Mieter stundenweise das
Warmwasser abzustellen, verbieten sich schon von vornherein. Die Warmwasserversorgung ist
durchgiingig zu gewihrleisten, man denke au3erdem nur an die Schichtarbeiter.

Ebenso unwirksam ist es, den Mieter frieren zu lassen, in dem die Heizungstemperatur im
gesamten Haus heruntergestellt wird.

Dass die Heizkosten steigen, ist sicher. Dennoch kann der Vermieter nach dem geltenden
Mietrecht deswegen vom Mieter nicht hdhere Vorauszahlungen verlangen. Nach § 560 BGB
konnen die Vorauszahlungen erst nach einer Abrechnung erhdht werden. Enthielt diese noch die
alten, geringeren Heizkosten, bietet das Gesetz daher keine Moglichkeit einer einseitigen
Anpassung. Es empfiehlt sich fiir Vermieter daher, mit ihrem Mieter zu reden, dass dieser
freiwillig hohere Vorauszahlungen leistet. Dies ist auch im ureigensten Interesse des Vermieters,
da er ja in der Regel die Heizkosten vorzustrecken hat.

II. Wohnungseigentumsrecht

e Sanierung einer Tiefearage bei Untergemeinschaften

Oft ist eine Tiefgarage nicht neben, sondern direkt unter dem Wohngebdude gelegen und dient
so quasi als dessen Fundament. Auch dann wire es aber mdglich, dass der Notar in der
Teilungserklarung fiir die Tiefgarage und das Wohngebdude aber weitgehend verselbstindigte
Untergemeinschaften begriindet. Nun stellt sich die Frage, wer fiir die Kosten der
Tiefgaragensanierung aufzukommen hat. Da die Stiitzen das Gebdude tragen, sprache das fiir die
Untergemeinschaft Gebaude. Da aber rdumlich innerhalb der Tiefgarage saniert wird und in
erster Linie ja der Salzeintrag durch die Autos fiir die Sanierung verantwortlich ist, denkt man
aber natiirlich in erster Linie hinsichtlich der Kostentragung nur an die Untergemeinschaft
Tiefgarage. Wie so oft, ist hier der konkrete Wortlaut der Teilungserkldarung entscheidend. Sieht
sie vor, dass die Untergemeinschaften sich selbstindig verwalten, dass an den
Untergemeinschaften die jeweiligen Eigentlimer entsprechend ihren Miteigentumsanteilen
berechtigt und verpflichtet sind und dass fiir die Untergemeinschaften jeweils eigene Riicklagen
gebildet werden sollen, legt der Bundesgerichtshof das so aus: Es haben allein die
Teileigentiimer der Tiefgarage die Kosten fiir Sanierungsmafinahmen im Bereich der Tiefgarage
zu tragen. Das gelte auch fiir tragende Bauteile, auch wenn diese eben das Fundament des
Gebédudes bilden. Hier war in der Teilungserklirung eindeutig geregelt, dass die
Untergemeinschaften verselbstindig sein sollten. Es war genannt, dass diese sich selbstindig
verwalten, eigene Versammlungen abhalten diirfen und jeweils eigene Riicklagen bilden. Es
muss nach Ansicht der Bundesrichter also im Sanierungsfall nicht erst gepriift werden, ob der
zu sanierende Bauteil auch der anderen Untergemeinschaft Gebaude niitzt.

Noch ein interessantes Nebenthema bei diesem Urteil: Weil der klagende Eigentlimer sich die
Sanierung nicht leisten konnte oder wollte, spielte er mit dem Gedanken, sein Eigentum
aufzugeben. Das geht aber nicht, eine sogenannte ,,Derelektion” von Wohnungseigentum ist
nicht moglich.

Er stellte daher auch den Antrag, der Gemeinschaft aufzugeben, seine Wohnung zu kaufen. Auch
mit diesem Antrag scheiterte er aber vor dem Bundesgerichtshof. Abgesehen davon, dass ein
solcher Anspruch nicht besteht, hitten ja auch noch andere Eigentiimer Kosten zu tragen gehabt.

BGH, Urteil v. 12.11.2021, V ZR 204/20 in NZM 2022, 214
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e Keine Sicherheitsbedenken gegen E-Autos in der Tiefearage

Mit der zunehmenden Verbreitung von E-Autos tauchen auch immer wieder Fragen auf, ob diese
in einer Tiefgarage geparkt werden diirfen. Geschichten von Problemen beim Loschen im
Brandfall machen die Runde und haben in einer Wohnanlage zu einem Beschluss gefiihrt, dass
in der Tiefgarage keine E-Autos abgestellt werden diirfen.

Der Beschluss wurde gerichtlich fiir ungiiltig erklért. Im Dezember 2020 wurde mit der Novelle
des Wohnungseigentumsgesetzes ausdriicklich geregelt, dass jeder Eigentiimer einen Anspruch
hat, sein E-Auto laden zu konnen. Wenn er aber einerseits eine Steckdose oder Wallbox
installieren darf, andererseits dann aber gar nicht mit dem Auto in die Tiefgarage fahren darf,
wire das ja widersinnig. Abgesehen davon hat die Feuerwehr in der Regel auch das notige Gerit,
um Brinde von E-Autos zu 16schen.

AG Wiesbaden, Urteil v. 04.02.2022, 92 C 2541/21

e Schadensersatz auferund von Stalking

Es kann der Frommste nicht in Frieden leben, wenn es dem bdsen Nachbarn nicht gefillt. Dieses
Zitat aus Wilhelm Tell erlangt leider groBBe Bedeutung, wenn es um Stalking geht. Dieser Begriff
umschreibt das stindige Nachstellen, Belédstigen oder sogar Bedrohen einer Person. Haufig
kommt es in nachbarschaftlichen Situationen vor. Blicke in das Schlafzimmer, ungewollte
Fotoaufnahmen, verschmierte Briefkésten, ja sogar Morddrohungen sind da keine Seltenheit.

So auch in einem Fall, den das Oberlandesgericht Karlsruhe zu entscheiden hatte. Dort ging es
in erster Linie aber um die zivilrechtlichen Folgen des Stalking. Die beléstigte Familie war
ndmlich aufgrund der dauernden Beldstigungen weggezogen. Weil sie deswegen ein neues Haus
gekauft hatte, forderte sie von dem Stalker nun die Kosten, die ihr durch den Umzug entstanden
waren, sowie die Notarkosten und die Grunderwerbsteuer. Das Oberlandesgericht sah diesen
Anspruch in Hohe von insgesamt 44.000,- Euro als berechtigt an. Stalking kann also teuer sein.

OLG Karlsruhe, Urteil v. 05.11.2021, 10 U 6/20

e Parken in der Feuerwehrzufahrt

In einer Wohnungseigentumsanlage gab es ein Vorderhaus, in dem sich ein Supermarkt befand,
und ein Hinterhaus, dessen Bewohner durch eine Durchfahrt beim Vorderhaus fahren mussten,
wollten sie zur Strale gelangen. Diese Durchfahrt wurde aber auch gleichzeitig von den
Lieferanten des Marktes zum Entladen genutzt. Die Eigentiimergemeinschaft hatte die
unterschiedlichen Interessen sogar durch einen Beschluss geregelt, wonach zu bestimmten
Zeiten zur Anlieferung das Parken fiir Lieferfahrzeuge in der Durchfahrt gestattet war. Vierzehn
Jahre war das auch gut gegangen, bis auf die Klage einer Eigentiimerin (natiirlich aus dem
Hinterhaus) der Bundesgerichtshof diesen Beschluss fiir nichtig erklérte.

Der Gemeinschaft fehlte hier seinerzeit die Beschlusskompetenz, da eine Feuerwehrzufahrt
freigehalten werden muss und nicht zum Parken dienen darf. Diese Offentlich-rechtliche
Bauvorschrift geht vor, da der Brandschutz vorrangig ist.

Eine Besonderheit bei diesem Fall: Damals durften noch einzelne Eigentiimer eine Klage wegen
Beeintrachtigung des Gemeinschaftseigentums einreichen. Mit der WEG-Reform 2020 ist
nunmehr ausschliesslich die Gemeinschaft als solche zustindig.

BGH, Urteil v. 28.01.2022, V ZR 106/21
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III. Mietrecht

e Hohe der Einzelriickstande bei Kiindigung wegen Zahlungsverzugs

Nach §§ 543, 569 BGB ist eine fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs unter anderem
moglich, wenn der Mieter fiir zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung von mehr
als einer Monatsmiete in Verzug ist. Unerheblich ist dabei die Hohe der beiden Riicksténde,
entscheidend ist nur, dass sie zusammen ein bisschen mehr als eine Monatsmiete erreichen. Eine
Mieterin, die im Januar nur einen kleinen Teil der Miete nicht gezahlt hatte, dafiir aber den
Februar komplett nicht, fiel daher eindeutig unter diese Kiindigungsregelung. Anders hatte das
noch — zu Unrecht — das Landgericht gesehen, das in den betreffenden Paragraphen eine
Regelung hineingedeutet hat, wonach jeder einzelne der beiden Teilbetridge mehr als unerheblich
sein miisste. Das verbietet sich aber angesichts des klaren Gesetzeswortlauts.

BGH, Urteil v. 08.12.2021 in NZM 2022, 131

e Keine Mietminderung wegen Corona-Lockdown

Wihrend der Lockdowns gab es zahlreiche Geschéfte, die Umsatzeinbu3en hinnehmen mussten
oder gar komplett zu schliessen hatten. Finanziell wirkt sich das natiirlich spiirbar aus. In der
Folge gab es daher eine Vielzahl von Urteilen und juristischen Aufsitzen, ob der Mieter dann
zur Mietminderung berechtigt ist. Zwar sind die Lockdowns vorbei, aber wer weif3, ob wir davon
eine Neuauflage erleben. Aus diesem Grund ist das Urteil des Bundesgerichtshofs sehr von
Interesse.

Die Bundesrichter urteilten zundchst, dass es sich hier nicht um eine Mietminderung handelt.
Ein Mangel der Mietsache liegt nicht vor. Es liegt keine Abweichung des Istzustandes vom
Sollzustand vor. Oder anders gesagt: Die Mietsache ist noch genau die gleiche, nicht die
Immobilie als solche unterliegt dem Lockdown, sondern der konkrete Betrieb des Mieters.

Weiter wurde in der Juristerei heftig diskutiert, ob hier statt einer Minderung nicht die Miete
wegen einer ,,Storung der Geschéftsgrundlage angepasst werden konne. Diese istin § 313 BGB
geregelt. Dieser besagt: ,,Haben sich Umstéinde, die zur Grundlage des Vertrags geworden sind,
nach Vertragsschluss schwerwiegend verdndert und hétten die Parteien den Vertrag nicht oder
mit anderem Inhalt geschlossen, wenn sie diese Verdnderung vorausgesehen hitten, so kann
Anpassung des Vertrags verlangt werden, soweit einem Teil unter Beriicksichtigung aller
Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der vertraglichen oder gesetzlichen Risikoverteilung,
das Festhalten am unverdanderten Vertrag nicht zugemutet werden kann.*

Der Bundesgerichtshof urteilte, dass so eine Storung der Geschéftsgrundlage im Prinzip schon
vorliegen konne. Es bestiinde aber keine Handhabe fiir eine pauschale halb/halb-Regelung, wie
sie von einigen Juristen vorgeschlagen wurde. Es ist daher immer im Einzelfall zu priifen, ob ein
Anspruch auf Anpassung der Miete bestehe und vor allem auch in welcher Hohe. Dabei spielt
zum Beispiel mit herein, ob der Mieter einen Umsatzriickgang hatte. Handelt es sich also um ein
Geschift, das schon zu normalen Zeiten kaum Umsatz machte, wird hier ein anderer Malistab
anzusetzen sein als bei einem florierenden Geschift. Auch ist natiirlich zu beriicksichtigen, ob
der Mieter irgendwie versucht hat, Ausfillen gegenzusteuern. Hier wird sicherlich die Frage
eines Lieferservice oder von Rabattaktionen mit hineinspielen. Falls der Mieter iiber eine
Versicherung Ausfille teilweise ersetzt verlangen konnte oder staatliche Hilfen bezogen hat, ist
das ebenfalls zu werten.

BGH, Urteil v. 12.01.2022, XII ZR 8/21
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e Schitzung von Zihlern auferund anderer Gebdude moglich

Die Heizkostenverordnung regelt: Kann der anteilige Warme- oder Warmwasserverbrauch von
Nutzern fiir einen Abrechnungszeitraum wegen Geriteausfalls oder aus anderen zwingenden
Griinden nicht ordnungsgeméB erfasst werden, ist er vom Gebédudeeigentiimer auf der Grundlage
des Verbrauchs der betroffenen Rdume in vergleichbaren Zeitrdumen oder des Verbrauchs
vergleichbarer anderer Riume 1im jeweiligen Abrechnungszeitraum oder des
Durchschnittsverbrauchs des Gebdudes oder der Nutzergruppe zu ermitteln. Um die Auslegung
des Begriffs der ,,anderen Rdume*™ wurde hier gestritten. Der Vermieter hatte hier zwar
Vergleichswohnungen herangezogen, aber aus anderen Hiusern. Das Landgericht war noch der
Auffassung, dass das falsch sei. Die Wohnungen miissten sich schon in demselben Gebaude
befinden.

Das sah der Bundesgerichtshof anders. Der Wortlaut des Gesetzes spricht auch nur von anderen
Réumen, nicht von anderen Rdumen im gleichen Gebdude. Wenn also Rdume aus anderen
Héausern von der GroBe oder den Baustandards vergleichbar sind und auch die Anzahl der Nutzer
vergleichbar ist, ist es zuldssig, diese heranzuziehen.

BGH, Urteil v. 27.10.2021, VIII ZR 264/19

e Volksbegehren Mietenstopp gescheitert

In Bayernwurde ein Volksbegehren mit dem Titel ,,Sechs Jahre Mietenstopp* initiiert. Dieses
wurde nicht zugelassen. Die Einreicher gingen darauthin vor Gericht, jedoch auch der
Bayerische  Verfassungsgerichtshof wies die Klage ab. Nun hat auch das
Bundesverfassungsgericht dem Begehren eine Absage erteilt. Der Hintergrund ist eigentlich
recht einfach. Mietrecht ist im Biirgerlichen Gesetzbuch geregelt, also einem Gesetz des Bundes.
Ein rein auf Bayern bezogenes Volksbegehren kann daran nicht riitteln.

BVerfG, Beschl. v. 21.12.2021, Az. 2 BvR 1844/20

e Miete vom Jobcenter ist unsicher

Auf den ersten Blick klingt es verlockend. Man hat einen sozial schwachen Mieter, die Miete
wird aber vom Jobcenter iibernommen. Das kann aber zu einem Bumerang werden, da der
Gesetzgeber hier schon immer einen Pferdefu3 eingebaut hat. Er ist ndmlich der nicht immer
zutreffenden Auffassung, dass die Empfanger der Sozialleistung eigenverantwortlich mit dem
Geld umgehen werden. Der Mietvertrag besteht daher nicht mit der Behorde, sondern mit dem
Empfanger der Grundsicherung. Das gilt auch wie hier, wenn eine Direktzahlung durch das
Jobcenter erfolgt und der Mieter das sogar schriftlich bestatigt hat. Kann funktionieren, muss
aber nicht. Wie in vielen anderen Féllen hat die Mieterin hier Zahlungen nicht geleistet, in dem
Fall die Nebenkostennachzahlungen fiir zwei volle Jahre. Als der Vermieter sich hier an das
Jobcenter wandte, lehnte dieses eine Zahlung ab. Diese Auffassung wurde vom
Landessozialgericht bestétigt. Ein Vermieter hat keine Anspriiche gegeniiber der Behorde selbst.

LSG, Urteil v. 03.02.2022, L 11 AS 578/20

e Bei Hausordnungsbeschwerden ist der Hinweisgeber offenzulegen

Hausordnungsbeschwerden sind an der Tagesordnung. Der Nachbar ist zu laut, er raucht auf
dem Balkon oder — wie in dem hier entschiedenen Fall — er ldsst seine Wohnung verwahrlosen,
so dass vermeintlich Ungeziefer im gemeinschaftlichen Treppenhaus aufgetreten sein soll, von
der angeblichen Geruchsbeldstigung ganz zu schweigen.

7
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Bei solchen Fillen gibt es mehrere Moglichkeiten. Die naheliegendste, dass die Nachbarn
miteinander reden, funktioniert in der Praxis oft sehr gut und dauerhaft. Wie es die Erfahrung
zeigt, wenden sich viele Bewohner aber eher an den Vermieter oder die Hausverwaltung und
verlangen, dass diese etwas unternehmen. So auch hier. Nachdem eine Beschwerde bei einem
Vermieter eingegangen war, forderte der seinen Mieter auf, die Wohnung in einen manierlichen
Zustand zu bringen. Das machte dieser dann auch. Allerdings verlangte er dann Auskunft, wer
sich tiber ihn beschwert hatte. Der Vermieter und auch das Landgericht und sogar das
Oberlandesgericht waren der Auffassung, dass hier der Datenschutz greifen wiirde und der
Vermieter daher nicht zur Auskunft verpflichtet sei.

Differenzierter sah das hingegen der Bundesgerichtshof. Wie so oft sei auch hier eine
Interessenabwégung erforderlich und zwar zwischen dem sogenannten Geheimhaltungsinteresse
desjenigen, der sich beschwert hat und dem Auskunftsinteresse des Storers.

Hier gab es nun eine interessante Besonderheit. Der Beschwerdefiihrer hatte behauptet, dass aus
der Wohnung Ungeziefer gekommen sei. Vor Ort konnte man dann aber kein Ungeziefer
feststellen. Die Behauptung konnte nicht bewiesen werden. Der Bundesgerichtshof wertete das
nun so, dass die Behauptung objektiv unzutreffend war. Sagt jemand etwas Unzutreffendes liber
einen anderen, hat der unter Umstinden die Mdglichkeit, ihn auf Schadensersatz oder
Unterlassung in Anspruch zu nehmen. Der Ruf, oder juristischer ausgedriickt, das Allgemeine
Personlichkeitsrecht des Beschuldigten ist tangiert. Aus diesem Grund musste hier das
Geheimhaltungsinteresse zuriickstehen. Der Vermieter war berechtigt, Auskunft zu erteilen.

BGH, Urteil v. 22.02.2022, VI ZR 14/21

IV. Ubersicht Verzugszinsen

Der Verzugszins in Mietvertragen betrdgt oft nach der gesetzlichen Regelung fiir Verbraucher 5
Prozentpunkte iiber dem Basiszins (nach § 247 BGB). Ublicherweise konnte er sich halbjéhrlich
andern.

Seit Juli 2016 ist er jedoch unverdndert bei -0,88 %, so dass der Verzugszins 4,12 % betragt.

Nachdem derzeit auf dem Kapitalmarkt die Zinsen langsam wieder anziehen, konnte es sein,
dass hier auch einmal wieder Bewegung in die Sache kommt.

Impressum:
Paukner & Wolf Immobilienverwaltungs GmbH Paukner & Wolf Hausverwaltungs GmbH
Innere Regensburger Str. 4, 84034 Landshut EinsteinstraRe 159, 81675 Miinchen
0871/92326-0 « Fax: -29 089/4161939-28 « Fax 089/4161939-29
Gerichtsstand Landshut, Registergericht HRB 2322 Gerichtsstand Miinchen, Registergericht HRB 233056
Geschaftsfihrer Georg Wolf, Alois J. Paukner Geschaftsfuhrer: Georg Wolf, Alois J. Paukner

Telefonzeiten Mo. bis Do. von 08.00 - 12.00 Uhr & 13.30 — 17.00 Uhr, Fr. von 08.00 — 13.00 Uhr

www.paukner.com; info@paukner.com

Redaktion: Rechtsanwalt Ralf Anneser, Syndikusrechtsanwalt und Prokurist der Paukner & Wolf Immobilienverwaltungs GmbH, Innere
Regensburger Stralle 4, 84034 Landshut. Tel. 0871/92326-42, Fax: 0871/92326-93, E-Mail: recht@paukner.com

Vorbehalt: Trotz sorgfaltiger Recherchen kann eine Garantie oder Haftung fir Vollstdndigkeit und Richtigkeit der in diesem Rundbrief
libernommenen Informationen nicht ibernommen werden.



