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A. Mietrecht

1. Nebenkosten

a. LG Berlin 14.09.09 (ZMR 2010, 115) -> Ausschluss des Nachzahlungsanspruchs wegen
verspateter Abrechnung hindert nicht kiinftige Erhéhung der Betriebskostenvorauszahlung.

b. BGH 25.11.09 (ZMR 2010, 282) -> Abrechnung der Wasserkosten bei gemischt
genutztem Objekt; Abrechnung, bei der nach Differenzmethode der Wasserverbrauch der
Wohnungen nach dem MaBstab der Wohnflache umgelegt wurde, ist nicht zu beanstanden,
wenn der Wasserverbrauch der Gewerbeeinheit durch einen gesonderten Wasserzahler
erfasst und diese Kosten vorab abgezogen werden.

c. OLG Brandenburg 03.03.10 (ZMR 2010, 753) -> Teilzahlungen des Mieters sind, wenn
keine ausdrucklich oder konkludente Tilgungsbestimmung vorliegt, zunachst auf die
Nebenkostenvorauszahlungen zu verrechnen, denn der Vorschuss ist weniger gesichert als
der Anspruch auf die Kaltmiete, weil der Vermieter ihn nach Abrechnungsreife nicht mehr
gelten machen kann.

d. BGH 16.06.10 (ZMR 2010, 847) -> Jede Vertragspartei des MV kann nach einer
Abrechnung durch Erklarung in Textform eine Anpassung der Nebenkostenvorauszahlungen
auf eine angemessene Héhe vornehmen. Dieser Anpassung steht nicht entgegen, dass der
Vermieter die Abrechnungsfrist nicht eingehalten hat und deswegen die Nachforderung von
Betriebskosten fur den entsprechenden Zeitraum nicht mehr méglich ist. Das Gesetz sieht
Uber den Nachforderungsausschluss fir den verspéatet abgerechneten Zeitraum keine
weiteren Sanktionen vor.

e. BGH 13.01.10 (IMR 2010, 132) -> Die Kosten fir die regelmaBige Beseitigung von
Sperrmll zéhlen zu den Betriebskosten. Es spielt keine Rolle, ob der Sperrmdill
vertragsmanBig oder vertragswidrig abgelagert wird. Unbeachtlich ist auch, ob die Ablagerung
durch Mieter oder rechtswidrig handelnde Dritte erfolgt.

f. BGH 09.12.09 (fur Gewerbemiete) (IMR 2010, 92) -> Die Umlage der Kosten fir die
Hausverwaltung in den AGB eines Mietvertrages Uber Geschaftsrdume ist zulassig.
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g. BGH 12.05.10 (WuM 2010, 420) -> Materiell-rechtliche Einwendungen gegen die
Betriebskostenabrechnung muss der Mieter dem Vermieter auch dann innerhalb eines
Jahres (erneut) mitteilen, wenn er sie bereits gegentber einer friiheren Abrechnung erhoben
hat.

h. OLG Dusseldorf 29.06.09 (ZMR 2010, 437) -> Selbst wenn der Anspruch auf Riickzahlung
der Vorauszahlungen zunéchst vollwirksam und fallig war, so geht dieser im Prozess in dem
Moment verloren, in dem die Kl&gerin die Nebenkosten der betreffenden Jahre abgerechnet
hat.

i. BGH 22.09.10 (WuM 2010, 748) -> Macht der Mieter den Anspruch gegen den Vermieter
auf Rackzahlung geleisteter Vorschisse auf Betriebskosten, Gber die der Vermieter nicht
innerhalb der Frist des § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB abgerechnet hat, im Wege der Aufrechnung
geltend, so entfallt die Wirkung der Aufrechnung ex nunc, soweit der Vermieter nachtréglich
eine wirksame Betriebskostenabrechnung erteilt und der Mieter hiernach Betriebskosten
schuldet.

j- BGH 22.06.2010 (ZMR 2011, 21) -> Im laufenden Mietverhéltnis kann der Mieter keine
Klage auf Ruckzahlung geleisteter Nebenkostenvorauszahlungen erheben, wenn der
Vermieter seiner Verpflichtung zur Vorlage von Belegen nicht nachgekommen und somit
hinsichtlich der abgerechneten Nebenkosten beweisfallig bleibt. Der Mieter ist trotzdem
hinreichend dadurch geschitzt, dass ihm bis zur ordnungsgemaBen Abrechnung des
Vermieters ein Zurlickbehaltungsrecht jedenfalls hinsichtlich der laufenden
Nebenkostenvorauszahlungen zusteht.

k. BGH 17.11.2010 (IMR 2011, 57) -> (Gewerberaummiete) Verwirkung von
Nebenkostennachforderungen erfordert Umstande, die geeignet sind, ein Vertrauen des
Mieters darauf zu begriinden, der Vermieter werde die Kosten nicht mehr abrechnen.

§ 565 Abs. 3 Satz 3 BGB gilt fir gewerbliche Miet- und Pachtverhéltnisse nicht (keine
Jahresfrist). Ein Recht ist dann verwirkt, wenn es langere Zeit hindurch nicht geltend
gemacht wurde und der Verpflichtete sich darauf eingerichtet hat und nach dem Verhalten
des Berechtigten darauf einrichten durfte, dass dieser das Recht auch in Zukunft nicht
geltend machen werde.

. BGH 12.01.2011 (IMR 2011, 88) -> Die vorbehaltlose Zahlung oder Erstattung des
Betriebskostensaldos ist kein Schuldanerkenntnis. Vielmehr besteht die Mdglichkeit
innerhalb der Abrechnungs- und Einwendungsfristen geman § 556 Abs. 3 BGB auch
spatere Nach- oder Rlckforderungen wéhrend des Laufes dieser Fristen geltend zu machen.
(Vermieter ,vergisst” einen Teil der Kosten fir Ol = kann innerhalb der Jahresfrist § 556
Abs. 3 Satz 2 BGB nachberechnet und nachgefordert werden.)

m. LG Dusseldorf 22.09.2010 (WuM 2010, 749) -> Die Nachforderung riickwirkend erhéhter
Grundsteuer kann der Vermieter geltend machen solange die regelmaBige Verjahrungsfrist
von 3 Jahren, beginnend mit dem Ablauf des jeweiligen Jahres der zulassigen Mitteilung der
Betriebskostenabrechnung des friheren Abrechnungszeitraums, nicht erfolgt ist.

n. BGH 17.11.2010 (WuM 2011, 21) -> Ist im Mietvertrag eine nach § 556a Abs. 1 Satz 2
BGB zulassige Betriebskostenabrechnung auf der Grundlage des erfassten Verbrauchs
vereinbart, kommt es fr die inhaltliche Richtigkeit der Abrechnung allein darauf an, ob der
tatséchliche Verbrauch zutreffend erfasst worden ist. Werden geeichte Messgerate
verwendet, spricht eine tatséchliche Vermutung dafiir, dass diese Werte den tatsachlichen
Verbrauch richtig wiedergeben. Ist die Eichfrist abgelaufen, gilt diese Vermutung nicht mehr.
In diesem Fall muss der Vermieter im Prozess die Richtigkeit der abgelesenen Werte zur
Uberzeugung des Tatrichters nachweisen.
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2. Schonheitsreparaturen

a. BGH 23.09.09 (ZMR 2010, 106) -> Die formularmaBige Verpflichtung des Mieters, Decken
und Oberwéande in der Mietzeit zu ,weiBen*, ist unwirksam.

b. BGH 18.02.09 (ZMR 2010, 261) -> Wird dem Mieter formularmé&Big die Pflicht zur
Durchfihrung der Schénheitsreparaturen Ubertragen und sind auch nur Teile der Klausel
unwirksam, ist die gesamte Klausel unwirksam. Es erfolgt keine geltungserhaltende
Reduktion.

c. BGH 13.01.10 (ZMR 2010, 432) -> Zum Begriff der Schdnheitsreparaturen Verweis auf §
28 IV Satz 3 1l. BV;

Alles was darlber hinaus geht, ist unwirksam vereinbart (§ 307 | Nr. 1 BGB), wenn keine
angemessene Kompensation erfolgt, hier: abziehen und wiederherstellen von
Parkettversiegelung.

d. OLG Dusseldorf 01.10.09 (IMR 2010, 86) -> Der Mieter haftet fur die schuldhafte
Nichtvornahme von Schénheitsreparaturen bei Mietende; ein Schadenersatzanspruch des
Vermieters besteht jedoch dann nicht, wenn er dem Mieter keine angemessene Frist zur
Vornahme setzt.

e. BGH 16.06.10 (WuM 2010, 478) -> Haben die Mietvertragsparteien eine
Quotenhaftungsklausel vereinbart und die Abrechnung nach einem Kostenvoranschlag des
Vermieters oder eines Fachbetriebes vereinbart, so schuldet der Mieter den
Abgeltungsbetrag einschlieBlich der Umsatzsteuer.

f. LG Kassel 07.10.2010 (IMR 2010, 517) Nicht rechtskraftig Der Bereicherungsanspruch
des Mieters, der in Unkenntnis der Unwirksamkeit der mietvertraglichen Klausel zu

Schénheitsreparaturen Renovierungsleistungen erbracht hat, gegen den Vermieter verjahrt
gemal § 548 Abs. 2 BGB in 6 Monaten.

3. Beendigung des Mietverhaltnisses

a. BGH 21.10.09 (ZMR 2010, 277) -> Unzul&ssige fristlose Kiindigung des Vermieters, wenn
das Jobcenter, das die Kosten der Unterkunft durch direkte Zahlung an den Vermieter leistet,
unpunktlich zahlt.

b. BGH 11.11.09 (ZMR 2010, 281) -> Eine Kiindigung des Mieters nach § 540 Absatz 1 Satz
2 BGB — unberechtigte Weigerung des Vermieters, die Untervermietung zu erlauben — ist
rechtsmissbrduchlich, wenn der Hauptmieter weiB3, dass der angebliche Untermieter die
Wohnung tberhaupt nicht beziehen will.

c. BGH 12.05.10 (ZMR 2010, 839) -> Es genugt zur formellen Wirksamkeit einer auf
Mietzahlungsverzug gestutzten Kindigung des Vermieters, dass der Mieter anhand der
Begriindung des Kiindigungsschreibens erkennen kann, von welchem Mietriickstand der
Vermieter ausgeht und dass er diesen Rickstand als gesetzlichen Grund fur die fristlose
Kindigung wegen Zahlungsverzugs heranzieht. Dartber hinausgehende Angaben sind auch
dann nicht erforderlich, wenn es sich nicht um eine klare und einfache Sachlage handelt.

d. BGH 2 x 11.08.10 (Gewerberaummiete) (IMR 2010, 473) -> Der Mieter ist verpflichtet, den
Vermieter vor Abschluss eines Gewerberaummietvertrages tber auBergewdhnliche
Umstande aufzuklaren, mit denen der Vermieter nicht rechnen kann und die offensichtlich far

3
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diesen von erheblicher Bedeutung sind. Entspricht der Mieter dieser Pflicht nicht, ist der
Vertrag anfechtbar.

e. OLG Dusseldorf 26.11.09 (IMR 2010, 271) -> Der Untermieter kann nach Ende des
Hauptmietverhaltnisses Nutzungsentschadigung schulden, die sich nach dem objektiven
Mietwert der genutzten Rdume bemisst.

f. OLG Dusseldorf 23.07.09 (IMR 2010, 15) -> Renoviert der Mieter die Raume erst nach
Ende der Mietzeit, aber im Einverstdndnis des Vermieters, steht diesem ein
Nutzungsentschadigungsanspruch mangels ,Vorenthalten“ im Sinn des § 546 a BGB nicht
zu. Wegen verspateter Rickgabe kénnen aber Anspriiche auf Ersatz des Mietausfalls
bestehen.

g. BGH 13.04.10 (WuM 2010, 352)-> Die fristlose Kiindigung eines Mietverhaltnisses wegen
Gesundheitsgefahrdung setzt grundsatzlich eine vorherige Fristsetzung zur
Mangelbeseitigung voraus. Der Zeitrahmen hangt von den besonderen Umsténden des
Einzelfalls ab.

h. KG 03.06.2010 (ZMR 2011, 114) -> (Teilbereich der Entscheidung) Stltzt der Mieter die
Minderung der Miete darauf, dass eine Schimmelbildung in den Mietrdumen seine Familie
gesundheitlich gefahrdet und zu einer Krebserkrankung gefihrt habe, muss er konkret zu Art
und Konzentration der Schimmelsporen vortragen sowie arztliche Atteste vorlegen, damit
gafs. durch Einholung eines Sachverstéandigengutachtens Beweis erhoben werden kann.

i. BGH 13.10.10 (IMR 2010, 507 u. 508) -> Kiindigung wegen Eigenbedarf: Die
Kindigungsgriinde mussen im Kindigungsschreiben identifizierbar und von anderen
Grinden unterscheidbar angegeben werden. Es missen vernlinftige und nachvollziehbare
Grinde benannt werden, so dass der Mieter den Kiindigungsgrund erkennen und
nachvollziehen kann (keine Ubersteigerten Anforderungen an Begrindungspflicht).

Der kiindigende Vermieter muss dem Mieter eine andere, ihm zur Verfligung stehende
vergleichbare Wohnung wahrend der Kiindigungsfrist zur Anmietung anbieten, sofern sich
die Wohnung im selben Haus oder in derselben Wohnanlage befindet. Er muss den Mieter
Uber die wesentlichen Vertragsbedingungen (GréBe und Ausstattung sowie Miete und NK)
informieren. Andernfalls ist die ausgesprochene Kiindigung unwirksam.

j- BGH 08.12.10 (IMR 2011, 48) -> Ein formularmaBiger Kiindigungsausschluss ist
unwirksam, wenn er einen Zeitraum von 4 Jahren — gerechnet vom Zeitpunkt des
Vertragsschlusses bis zum Zeitpunkt, zu dem der Mieter den Vertrag erstmals beenden kann
— Uberschreitet. (Datum Vertragsunterzeichnung + 4 Jahre = Ende des Mietvertrages durch
vorherige Kindigung)

k. BGH 15.12.2010 (IMR 2011, 87) -> Eine Personenhandelsgesellschaft (GmbH & Co. KG)
kann ein Wohnraummietverhaltnis nicht wegen Eigenbedarfs ihrer Gesellschafter kiindigen.
Anderes qilt fur die GBR, die grundsétzlich wegen Eigenbedarfs eines ihrer Gesellschafter
kindigen kann.

I. BGH 14.07.2010 (ZMR 2011, 23) -> Rdumt der Vermieter ohne gerichtlichen Titel
eigenmachtig eine Wohnung aus (unerlaubte Selbsthilfe oder kalte Raumung), haftet er
verschuldensunabhangig flr die Folgen dieser MaBnahme. Er muss aufgrund seiner
Obhutspflicht bei der Inbesitznahme ein aussagekraftiges Verzeichnis der verwahrten
Gegenstande aufstellen und deren Wert schatzen lassen. Tut er dies nicht, hat er zu
beweisen, in welchem Umfang Bestand und Wert der der Schadensberechnung
zugrundegelegten Gegenstande von den Angaben des Mieters abweichen, soweit dessen
Angaben plausibel sind.
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m. LG Hamburg 05.10.2010 (ZMR 2011, 131) -> (Flr Zwangsversteigerung) Ist bereits beim
Zuschlagsbeschluss die Behandlungsbedirftigkeit der Schuldnerin erkennbar, und unterlasst
diese eine erfolgversprechende Therapie, so kann sie sich Uber 6 Monate spater auf den
unverandert schlechten psychischen Zustand (Suizidgefahr) nicht gegentiber dem
Raumungsverlangen des Ersteigerers erfolgreich berufen.

4. Miete (Erh6hung, Minderung etc. )

a. OLG Diisseldorf 05.05.09 (ZMR 2010, 29) -> Offentlich-rechtliche Gebrauchshindernisse
und —beschrankungen stellen einen Fehler der Mietsache dar, wenn die fehlende
Genehmigung eine Aufhebung oder erhebliche Beeintrachtigung der vereinbarten
Tauglichkeit der Mietsache nach sich zieht und der Grund mit Art, Lage und Beschaffenheit
der Mietsache zusammenhangt, nicht aber mit persénlichen oder betrieblichen Grinden.

Ebenso KG 18.12.08 (ZMR 2010, 31)

b. HansOLG Hamburg 24.08.09 (ZMR 2010, 108) -> Zu den formalen Voraussetzungen
eines Mieterhéhungsverlangens bei Vermietermehrheit.

c. KG 20.05.09 (Gewerberaummietrecht) (IMR 2010, 10) -> Zur Haftung des Vermieters bei
groBzigiger Zweckbestimmung im Mietvertrag: Werden Kellerrdume nicht nur zur Nutzung
als Keller, sondern zur Nutzung fiir jeden behérdlich zulassigen Zweck — mit Ausnahme
eines Bordells — vermietet, und werden diese Rdume dann als Wellnesszentrum genutzt,
trifft das Risiko der Zwecktauglichkeit den Vermieter.

d. LG Heidelberg 26.02.10 (IMR 2010, 219) -> AuBere Einwirkungen auf die Mietsache wie
Larm stellen einen Sachmangel dar, wenn sie nicht vertraglich vorausgesetzt sind und der
nach der allgemeinen Verkehrsanschauung geschuldete, gebietstypische Gerauschstandard
nicht eingehalten wird. Nicht jede nachteilige Veréanderung begriindet einen Mangel der
Mietsache. MaBgeblich ist, ob der Mieter bestimmte Eigenschaften seines Wohnumfeldes als
unveranderlich voraussetzen durfte oder ob er mit bestimmten nachteiligen Veranderungen
rechnen musste (hier: Gemengenlage -> keine Mietminderung wegen Larmbeeintrachtigung
durch Supermarkt).

e. BGH 07.07.10 (WuM 2010, 569) -> Eine vom Mieter auf eigene Kosten geschaffene
Ausstattung der Mietsache (hier: Bad und Sammelheizung) bleibt bei der Ermittlung der
ortsublichen Vergleichsmiete grundsatzlich auBer Betracht, es sei denn der Vermieter hat
dem Mieter die Kosten erstattet oder die Parteien haben eine andere konkrete Vereinbarung
getroffen; hierzu gentigt es nicht, dass sich der Mieter bei Abschluss des Mietvertrages zum
Einbau der Ausstattung verpflichtet hat.

f. BGH 13.07.10 (WuM 2010, 632) -> Ein Anspruch auf Nutzungsentschadigung scheidet
aus, wenn der Vermieter die Ricknahme der Wohnung ablehnt weil er den Mieter zuvor
noch zur Ausflihrung von Schénheitsreparaturen fiir verpflichtet halt. Ob Schadenersatz
geltend gemacht werden kann, ist eine Frage des Einzelfalls und der
Vermietungswahrscheinlichkeit am &rtlichen Wohnungsmarkt.

g. KG 11.10.2010 (IMR 2011,20) -> Haben die Mietparteien vereinbart, dass der Mieter tber
offene Mieten ein notarielles Schuldanerkenntnis abgeben wird und hat der Mieter dies in
spateren Gesprachen bekréftigt, so liegen darin jeweils verjahrungsunterbrechende
Anerkenntnisse im Sinne des § 212 Abs. 1 Nr. 1 BGB, und zwar auch dann, wenn der Mieter
das vereinbarte notarielle Schuldanerkenntnis nie abgibt.
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h. BGH 10.11.2010 (IMR 2011, 45) -> Von einer Beschaffenheitsvereinbarung hinsichtlich
der Wohnflache ist nicht auszugehen, wenn ein Wohnraummietvertrag zwar eine
Wohnflachenangabe enthélt, diese Angabe jedoch mit der Einschrédnkung versehen ist, dass
sie nicht zur Festlegung des Mietgegenstands diene (vermietet werden folgende Rdume:
Wohnung im DG bestehend aus .... zur Benutzung als Wohnraum, GréBe ca. 54,78 gm.
Diese Angabe dient wegen méglicher Messfehler nicht zur Festlegung des Mietgegenstands.
Der rdumliche Umfang der gemieteten Sache ergibt sich vielmehr aus der Anzahl der
vermieteten Rdume.)

i. BGH 15.12.2010 (IMR 2011, 93) -> Periodisch auftretende Mangel rechtfertigen eine
Mietminderung nur in dieser Zeit (eingeschrankte Gebrauchstauglichkeit der Mietrdume
wegen zu hoher Temperaturen wahrend der Sommermonate).

5. Flachenberechnung

a. BGH 29.09.09 (ZMR 2010, 273) -> Bei einem Wohnmietvertrag sind Flachen von
Raumen, die nach den vertraglichen Bestimmungen zu Wohnzwecken vermietet sind, bei
der Wohnflachenermittlung unabhangig davon mit einzurechnen, ob sie bei der
Flachenberechnung nach Il. BV als Wohnraum anzusehen sind. Dies gilt sowohl fur
ausgebaute Dachgeschosse als auch far Souterrainrdumlichkeiten. Eine eventuelle
Baurechtswidrigkeit bleibt ohne Bedeutung fir eine auf eine Flachenabweichung gestltzte
Mangelhaftigkeit des Mietobjekts. Etwas anders gilt nur, wenn das Minderungsverlangen
unmittelbar mit einer Ungeeignetheit fiir Wohnzwecke begriindet wird.

b. BGH 16.12.09 (ZMR 2010, 430) -> Ebenso wie vor; Bei der Wohnflachenberechnung ist
nicht auf die éffentlich-rechtlichen Grundlagen abzustellen (ll. BV oder andere
Bauverordnungen), sondern auf das vertraglich vereinbarte -> was soll Wohnflache sein?
(hier: Maisonettewohnung -> Galeriegeschoss -> lichte Héhe der Grundflache uberwiegend
niedriger als 2,20 m)

c. BGH 10.03.10 (ZMR 2010, 522) -> Mietflache und ca.-Angabe: Auch wenn die als
Beschaffenheit vereinbarte Wohnflache mit einer ca.-Angabe versehen ist, liegt ein Mangel
vor, wenn die tatséchliche Flache mehr als 10 % unter der vereinbarten Quadratmeterzahl
liegt. Bei der Beurteilung der Erheblichkeit des Mangels ist nicht eine zusatzliche
Toleranzspanne anzusetzen.

d. BGH 23.06.10 (WuM 2010, 480) -> Eine Wohnflachenvereinbarung kann bei Abschluss
eines Mietvertrages auch konkludent getroffen werden, auch wenn der Mietvertrag selbst
keine Angaben hierzu enthalt.

6. Diverses

a. Amtsgericht Wirzburg 17.05.10 (WuM 2010, 561) -> Angemessene Betrage bei
Kleinreparaturklausel: 110 € im Einzelfall; jahrlich 8 % der Jahresgrundmiete, h6chstens 500
€.

b. Amtsgericht Ludwigsburg 13.04.10 (WuM 2010, 355) -> Gibt der Mieter den
Wohnungszentralschlissel bei SchlieBanlage nicht zurlick, kann der Vermieter
Schadenersatz nur dann verlangen, wenn er die gesamte SchlieBanlage auch tatséchlich
austauschen lasst. Kein Schadenersatz nach Kostenvoranschlag.
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c. OLG Frankfurt 26.06.09 (IMR 2010, 135) -> Das Besichtigungsrecht des Vermieters
besteht auch fir den Samstag, wenn im Mietvertrag vereinbart wurde, dass eine
Besichtigung ,wahrend der Ublichen Tageszeit” und ,werktags bis 19 Uhr* mdglich ist. Der
Samstag ist ein Werktag.

d. BGH 13.07.10 (IMR 2010, 363) -> Samstage werden bei der Berechnung der Zahlungsfrist
von 3 Werktagen des § 556 b Absatz 1 BGB oder entsprechender Vertragsklauseln nicht
mitgezahlt -> Samstag ist kein Werktag -> muss jedoch eingeschrankt werden auf die
Berechnung von Zahlungsfristen, da Samstag kein Banktag ist.

e. KG 01.07.09 (ZMR 2010, 33) -> SchlieBen Vermieter und Mieter einen
Teilzahlungsvergleich mit Verfallklausel, in welchem der Mieter u. a. anerkennt, einen
bestimmten Betrag aus dem Mietvertrag zu schulden, so wird hierdurch die Verjahrung nicht
gehemmt und es wird auch keine einem Urteil vergleichbare Vereinbarung geschaffen.

-> Ein solcher Teilzahlungsvergleich sollte mit einer Préambel versehen werden des Inhaltes,
warum der Vergleich geschlossen wird, insbesondere zur Vermeidung einer gerichtlichen
Geltendmachung der Anspriiche. Der Vergleich soll die rechtskraftige Feststellung des
Anspruches ersetzen. Auf die Einrede der Verjahrung wird ausdrtcklich verzichtet.

f. OLG Mlnchen 31.03.09 (ZMR 2010, 285) -> Die kurze Verjahrung des § 548 Absatz 1
BGB beginnt regelmaBig erst zu laufen, wenn der Vermieter durch die Ausliibung
unmittelbarer Sachherrschaft in die Lage versetzt wird, sich ein eigenes Bild von dem
Zustand der Mietsache zu machen. Vereinbaren Mieter und Vermieter Ubereinstimmend
einen gemeinsamen Besichtigungstermin vor der Riickgabe der Mietsache, so kann sich der
Mieter hinsichtlich des Beginns der Verjahrung mietrechtlicher Ansprtche nicht darauf
berufen, dass der Vermieter bereits zu einem friiheren Zeitpunkt das Grundstlck hatte
besichtigen kénnen und die kurze Verjahrung daher bereits vor Durchfiihrung des Termins
zu laufen begonnen habe.

g. BGH 17.02.10 (ZMR 2010, 520) -> Der Anspruch des Mieters auf Mangelbeseitigung ist
wahrend der Mietzeit unverjahrbar.

h. LG Hamburg 15.12.09 (ZMR 2010, 605) -> Der Mieter einer Eigentumswohnung hat einen
Anspruch gegen seinen Vermieter auf Beseitigung von Trittschallbelastungen, die von einer
anderen Mietwohnung ausgehen. Dies gilt zum einen fir La&rmbelastigungen, die Uber die
Grenzen der beim Bau des Hauses gultigen DIN-Norm hinausgehen. Waren zur Zeit der
Errichtung des Gebaudes noch keine DIN-Normen vorhanden, gilt die zunachst folgende
technische Norm. Zum anderen kann der Mieter die Beseitigung unzumutbarer
Larmbelastigungen verlangen, die durch die Begehung des Fliesenbodens und des Laminats
mit so genannten Hackenschuhen (High Heels) verursacht werden.

i. OLG KéIn 19.01.10 (ZMR 2010, 444) -> Waren Motiv und Zweck auf eine Ausgrenzung
solcher Mietinteressenten und damit auf eine nicht zuldssige Diskriminierung wegen der
Rasse ausgerichtet, so haftet der Verwalter, wenn ein Verrichtungsgehilfe, der nicht bei ihm
angestellt sein muss, bei der Durchflihrung von Besichtigungsterminen derartige
AuBerungen tatigt. Im vorliegenden Fall wurde ein Schmerzensgeld von 2500 €
zugesprochen.
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j- BGH 06.05.09 (ZMR 2010, 263) (Gewerberaummiete) -> Nach Beendigung des
Mietverhéltnisses besteht, wenn der Mieter nicht auszieht, fir den Vermieter keine
Verpflichtung mehr, vertraglich Gbernommene Versorgungsleistungen (hier: Heizenergie) zu
erbringen. Dies gilt jedenfalls dann, wenn der Mieter sich mit Mietzinsen und
Nutzungsentschadigungen im Zahlungsverzug befindet und dem Vermieter hierdurch stetig
wachsender Schaden droht. Die Einstellung oder Unterbrechung der Versorgung mit
Heizenergie durch den Vermieter stellt keine Besitzstérung im Sinne der §§ 858, 862 BGB
dar.

k. AG Hamburg-Bergedorf 18.08.09 (ZMR 2010, 45) -> Auch fir einen Mieter kurdischer
Abstammung ist das im Mietvertrag enthaltene Verbot zum Anbringen von Parabolantennen
wirksam, dem Mieter ist in aller Regel zumutbar, Fernsehprogramme ggfs. tber das Internet
zu beziehen, wenn der Breitbandkabelanschluss nach Auffassung des Mieters nicht
ausreicht.

[. BGH 13.10.10 (IMR 2010, 503) -> Kaution: Der Mieter darf die Zahlung der Kaution an den
Vermieter von der Benennung eines insovenzfesten Kontos abhangig machen, um die
Kaution direkt auf dieses Konto einzahlen zu kénnen.

m. BGH 17.11.2010 (IMR 2011, 50) -> Ein Wohnhaus, in dem sich neben je einer Wohnung
im EG und im OG noch eine selbstandig als Wohnung nutzbare Einliegerwohnung im UG
befindet, ist auch dann kein ,Gebaude mit nicht mehr als 2 Wohnungen,, im Sinne des §
573a Abs. 1 BGB, wenn der Vermieter neben der Erdgeschosswohnung auch die
Einliegerwohnung nutzt.

n. BGH 17.11.2010 (IMR 2011, 51) -> Achtung bei Mahnbescheid: Der Anspruch muss
individualisiert sein, d. h. es genlgt, wenn zwar eine im Mahnbescheid in Bezug genommene
Anlage weder diesem beigefligt noch dem Schuldner zuvor zuganglich gemacht worden ist,
jedoch die Ubrigen Angaben im Mahnbescheid eine Kennzeichnung des Anspruchs
ermdglichen.
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B. Wohnungseigentumsrecht

1. Beschlusskompetenz

a. BGH 15.01.10 (ZWE 2010, 174) -> Begehrt ein Miteigentimer im Wege der
Gestaltungsklage nach § 21 Absatz 8 WEG die Mitwirkung an einer ordnungsgemaBen
Verwaltung, ist Zulassigkeitsvoraussetzung, dass sich die Versammlung der
Wohnungseigentimer zuvor mit der Angelegenheit befasst hat.

Far die Entscheidung Gber den Antrag eines Wohnungseigentiimers nach einer vom Gesetz
abweichenden Vereinbarung oder Anpassung einer Vereinbarung fehlt den
Wohnungseigentimern die Beschlusskompetenz. (Hier: Antrag auf Verteilung der
Sanierungskosten fir Balkonsanierung nur auf die Wohnungen, die Balkone haben.)

b. BGH 11.06.10 (ZWE 2010, 330) -> Fiir den Anderungsanspruch nach § 10 Absatz 2 Satz
3 WEG ist die Kostenmehrbelastung des Wohnungseigentiimers maBgebend, der eine
Anderung des Kostenverteilerschlissels verlangt.

Ein Anspruch auf Anderung des Verteilerschliissels besteht nur dann, wenn ein Festhalten
am alten Schlissel zu einer Mehrbelastung von mindestens 25 % flihrt.

c. BGH 18.06.10 (ZWE 2010, 359) -> Den Eigentimern steht keine Beschlusskompetenz zu
fir die Auferlegung einer Leistungspflicht, auch wenn sie den Gebrauch (§ 15 WEG), die
Verwaltung (§ 21 WEG) und die Instandhaltung oder Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums (§ 22 WEG) durch Mehrheitsbeschluss regeln kénnen. (Hier: Beschluss der
Wohnungseigentimer, einen Wohnungseigentiimer zu verpflichten, seine Garagenbox /
Gitterelemente zurlickzubauen.)

d. BGH 18.06.10 (ZWE 2010, 362) -> Anderung des Kostenverteilerschliissels nach § 16
Absatz 4 WEG. Die Wohnungseigentimer haben bei der Bestimmung eines abweichenden
Kostenverteilerschllissels nach § 16 Absatz 4 WEG zwar ein Gestaltungsermessen, dies ist
aber Uberschritten, wenn der Kostenverteilungsschliissel nicht durch den in der Vorschrift
genannten GebrauchsmaBstab, sondern von anderen Gesichtspunkten bestimmt wird. Ein
solcher Beschluss muss ordnungsgemaBer Verwaltung entsprechen. Daran fehlt es, wenn
die fUr den Einzelfall beschossene Anderung des Kostenverteilungsschliissels einen
Anspruch der betroffenen Wohnungseigentimer auf Gleichbehandlung in kinftigen Féllen
auslést und so den allgemeinen Kostenverteilungsschlissel unterlauft. (Hier: Villa und 2
Neubauten -> Kosten der Dachsanierung der Villa)

e. BGH 09.07.10 (ZMR 2010, 775) -> Auch ein durch Vereinbarung festgelegter
Umlageschlissel kann durch Mehrheitsbeschluss geandert werden. Dies muss transparent
gestaltet werden. Hierflir genligt es nicht, dass einer Abrechnung oder einem Wirtschaftsplan
lediglich der neue Schllssel zugrundegelegt wird. Eine rlickwirkende Anderung des
Umlageschlissels nach § 16 Absatz 3 WEG entspricht i. d. R. nicht den Grundsatzen einer
ordnungsgemaBen Verwaltung.
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2. Ansichziehen

a. BGH 15.01.10 (ZWE 2010, 133) -> Der Befugnis der Wohnungseigentimer, Erflllungs-
und Nacherflllungsansprtiche durch Mehrheitsbeschluss auf die
Wohnungseigentimergemeinschaft zur Austbung zu Ubertragen (sog. Ansichziehen), steht
nicht entgegen, dass nur einem Mitglied der Gemeinschaft ein Anspruch auf
ordnungsgemaBe Herstellung oder Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums zusteht.
(Hier: Verkaufer verpflichtete sich gegentber einem Kaufer, die Ursachen flir einen
Wasserschaden zu beseitigen.)

b. OLG Hamm 05.11.09 (ZWE 2010, 44) -> Die Eigentimergemeinschaft kann durch
Mehrheitsbeschluss die Verfolgung eines so genannten gemeinschaftsbezogenen
Anspruchs an sich ziehen. Durch einen solchen Beschluss wird dem einzelnen
Miteigentimer die Verfahrensfiihrungsbefugnis entzogen.

3. Mangelbeseitigung und Sanierung

a. LG Halle 11.08.09 (ZWE 2010, 48) -> Der innerhalb des Sondereigentums auf dem Estrich
verlegte Bodenbelag (Teppich, Fliesen, Parkett 0. &.) ist Sondereigentum. Bei dessen
Veranderung handelt es sich nicht um eine bauliche Veranderung im Sinne des § 22| 2
WEG. Nachteiligen Auswirkungen einer Veranderung des Bodenbelages auf andere
Eigentimer ist nicht Gber § 22 | 2 WEG, sondern unmittelbar durch § 14 Nr. 1 WEG zu
begegnen. Wohnungseigentiimer kénnen nur den Schallschutz verlangen, der im Zeitpunkt
der Begrindung des Wohnungseigentums an einem Altbau bestand.

b. BGH 21.05.10 (ZWE 2010, 327) -> Wird die Nutzung des Sondereigentums durch einen
Mangel am Gemeinschaftseigentum beeintrachtigt, so steht dem Sondereigentimer kein
nachbarrechtlicher Ausgleichsanspruch in entsprechender Anwendung von § 906 Il 2 BGB
zu. (Hier: Wasserschaden in Wohnung; Eigentimergemeinschaft hat umfangreiche
Reparaturversuche auch unter Einschaltung eines Architekten und der Beauftragung von
Fachunternehmen unternommen; Ursache fir Wassereinbriiche war ein Konstruktionsfehler
an dem Tur- Fenster- Element in der Gber der Wohnung des Klagers liegenden Wohnung.)

¢. OLG Hamburg 07.10.09 (IMR 2010, 336) -> BeschlieBt die Eigentiimergemeinschaft in
Bezug auf die Sanierung der Bausubstanz eine Prioritatenliste zu erstellen und diese
abzuarbeiten, so entspricht dies nur dann ordnungsgeméBer Verwaltung, wenn die
Prioritatenliste bei neuen Erkenntnissen Uberprtift und angepasst wird. (Hier: Klage eines
Eigentimers auf Beseitigung eines neuen Mangels; Abwartementalitat).

d. LG Miinchen 1 16.11.2009 (ZMR 2011, 60) -> Die Klage eines Wohnungseigentiimers
gegen die Gbrigen Wohnungseigentimer auf Feststellung, dass eine bauliche Anderung am
Gemeinschaftseigentum mangels Nachteils gemaB § 14 Nr. 1 WEG zustimmungsfrei sei und
deshalb nicht von ihm beseitigt werden musse, fehlt grundsatzlich das
Rechtsschutzbedirfnis, wenn der KIager nicht zuvor geman § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG einen
Beschluss in der Eigentimergemeinschaft hierliber herbeigefuhrt hat (Austausch des
Gelanders an Dachterrasse).

e. OLG Stuttgart 05.08.2010 (ZMR 2011, 152) -> Schadenersatzanspriiche einer WEG

gegen einen Mieter eines Mitglieds der WEG wegen Beschadigung von
Gemeinschaftseigentum verjahren in 6 Monaten.
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4. Nutzung

a. BGH 15.01.10 (ZWE 2010, 130) -> Wenn die Teilungserklarung nichts anderes bestimmt
und die Wohnungseigentiimer nichts anderes vereinbart haben, ist die Vermietung einer
Eigentumswohnung an taglich oder wochentlich wechselnde Feriengéste Teil der zuldssigen
Wohnungsnutzung.

Vergleiche auch BGH 01.10.2010 (s.u. 5. c.)

b. BGH 15.01.10 (ZWE 2010, 178) -> Eintragungen des planenden Architekten in den
Genehmigungsplanen kommt in der Regel nicht dadurch die Bedeutung einer
Zweckbestimmung mit Vereinbarungscharakter zu, dass diese Plane fur den Aufteilungsplan
genutzt werden. (Hier: Bezeichnung im Aufteilungsplan als Café, tatséchliche Nutzung als
Speiselokal).

c. OLG Minchen 24.09.2010 (IMR 2011, 63) -> Weist ein Teilungsvertrag einen Raum nicht
dem Sondereigentum zu, steht dieser im Gemeinschaftseigentum. Dies gilt auch dann, wenn
der Aufteilungsplan den Raum zum Sondereigentum erklart.

Stimmen Aufteilungsplan und Teilungsvertrag nicht Gberein, und lasst sich der Widerspruch
auch nicht durch Auslegung ausraumen, ist keiner von ihnen vorrangig. Bei einem
Widerspruch ist vielmehr gar kein Sondereigentum entstanden.

5. Diverses

a. LG Nirnberg-Fuirth 23.09.09 (ZMR 2010, 315) -> Besteht eine
Wohnungseigentimergemeinschaft aus mehreren rechtlich und wirtschaftlich weitgehend
verselbstandigten Untergemeinschaften (Mehrhausanlage), so ist Uber die Bestellung des
Verwalters gleichwohl zwingend innerhalb der Gesamtgemeinschaft zu beschlieBen. Der
Beschluss Uber die Bestellung eines ,Unterverwalters” fir eine Untergemeinschaft ist nichtig.

b. BGH 04.02.10 (ZMR 2010, 383) -> Hat die Wohnungseigentiimergemeinschaft das
Vorrecht der Zuordnung ihrer Forderungen zu der Rangklasse 2 des § 10 Absatz 1 ZVG in
voller Héhe in Anspruch genommen, steht ihr nach der Ablésung der Forderung dieses
Vorrecht in demselben Zwangsversteigerungsverfahren nicht nochmals zu.

c. BGH 01.10.2010 (IMR 2010, 528) -> Umzugskostenpauschale: Die Einfihrung einer
maBvollen Umzugskostenpauschale ist durch § 21 Abs. 7 WEG gedeckt, wenn die
Pauschale maBvoll bemessen ist und nicht zu ungerechtfertigten Ungleichbehandlungen der
Wohnungseigentimer fihrt. Der Gleichbehandlungsgrundsatz muss beachtet werden. Ein
Betrag von 50 € diirfte als Obergrenze noch zuléssig sein. Die Pauschale muss fir alle
Wohnungseigentimer gelten.

d. AG Hamburg 04.02.2010 (IMR 2011, 43) -> Die Vollziehbarkeit eines Beschlusses der
Eigentimerversammlung kann durch eine einstweilige Verflilgung geman § 940 ZPO
ausgesetzt werden, wenn die Verfligung zur Abwehr wesentlicher Nachteile oder aus
anderen Griinden nétig erscheint.

e. BGH 21.06.2010 (ZMR 2011, 972) -> (Gilt fur Aktienrecht) Dem Klager fehlt die
Anfechtungsbefugnis, wenn er oder sein Vertreter einem spater angegriffenen Beschluss in
der Hauptversammlung zugestimmt hat. Ubertragbarkeit auf die WEG?

f.BGH 10.12.2010 (IMR 2011, 104) -> Ein Eigentimer, der sich mit Zahlungen von Beitragen

in Verzug befindet, kann deswegen nicht von einer Eigentimerversammlung
ausgeschlossen werden und ihm kann auch nicht das Stimmrecht entzogen werden.
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Die Ungdltigerklarung von Beschlissen scheidet in der Regel aus, wenn feststeht, dass sich
der Beschlussmangel auf das Abstimmungsergebnis nicht ausgewirkt hat; anders bei
schwerwiegenden Eingriffen in den Kernbereich elementarer Mitgliedschaftsrechte, die dazu
fihren, dass das Teilnahme- und Mitwirkungsrecht eines Eigentliimers in gravierender Weise
ausgehebelt wird.

g. LG Minchen |1 1 08.11.2010 (WuM 2011, 128) -> Versorgungssperre: Der wirksame
Beschluss einer Versorgungssperre setzt voraus vorherige Abmahnung und gravierender
Leistungsruckstand (= Wohngeldrickstand Gbersteigt 6 Monatsraten). Versorgungssperre
kann auch dann Stromzufuhr erfassen, wenn der betroffene Miteigentimer zwar den Strom
direkt vom Stromversorgungsunternehmen bezieht und diesen diesem gegeniber auch
abrechnet, die Stromleitung, die zum Sondereigentum fihrt, jedoch im
Gemeinschaftseigentum steht. Gebdudebestandteile stehen nur dann im Sondereigentum,
wenn sie sowohl in einem funktionalen als auch raumlichen Zusammenhang mit der
Sondereigentumseinheit stehen und wenn ihre Verédnderung, Beseitigung oder Entfernung
allenfalls zu einer noch hinzunehmenden Beeintrachtigung fihren wirde. Demnach steht
eine Stromleitung, die von einem gemeinschaftlichen Zahlerraum im Keller des
gemeinschaftlichen Anwesens durch das Geb&ude in eine Sondereigentumseinheit fihrt,
auch dann nicht im Sondereigentum, wenn sie ausschlieBlich der Stromversorgung dieser
Einheit dient.

h. OLG Miinchen 15.09.2010 (ZMR 2011, 148) -> Abberufung des Verwalters: Wenn ein
Verwalter, der nicht selbst Wohnungseigentimer ist, sondern als Vertreter anderer
Wohnungseigentiimer auftritt, und dabei Uber seine eigene Abberufung abstimmt, so geht es
um die Ausiibung des Stimmrechts der Miteigentimer und damit um deren Rechte. Der
Verwalter ist deshalb nicht daran gehindert, an einer solchen Beschlussfassung mitzuwirken.
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