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Dr. Beate Hollbach-Grémig, Deutsches Institut fiir Urbanistik (Difu), Berlin

Kommunale Wirtschaftsfor der ung

in der Bundesrepublik Deutschland
Ausgewahlte Ergebnisse einer Umfrage im Jahr 2000*

1. Einfuhrung

Wirtschaftspolitik gehort zu den wichtigsten Aufgaben der
oOffentlichen Hand in einem marktwirtschaftlichen System.
Darin tibernehmen die Kommunen mit Mal3nahmen der lo-
kalen Wirtschaftspolitik seit vielen Jahren eine entscheiden-
de Funktion. Sie versuchen, den Strukturwandel aktiv zu be-
gleiten und die lokale Wirtschaft in ihrer Wettbewerbsfahig-
keit mit zukunftsorientierten Maf3nahmen zu stérken. Aller-
dings gehort die kommunale Wirtschaftsférderung nicht zu
den kommunalen Pflichtaufgaben, sondern ist eine Aufgabe
im Ermessen der jeweiligen Kommune.

Die Rahmenbedingungen der kommunalen Wirtschaftsf or-
derung wie Globalisierung, européischer Binnenmarkt, Struk-
turwandel mit seinen Auswirkungen auf Arbeit und Beschéf-
tigung, technol ogische Entwicklungen, werden seit vielen Jah-
ren diskutiert, die angewendeten Strategien sind zahlreichund
—in der Regel — durch eine begrenzte Ubertragbarkeit ge-
kennzeichnet.

Das Deutsche Institut fur Urbanistik (Difu) hat die letzte
umfassende Umfrage zum Thema Wirtschaftsforderung im
Jahr 1995 durchgeftihrt. Die Ergebnisse dieser Umfrage wer-
den nach wie vor herangezogen, wenn es darum geht, einen
breiten Uberblick Uber bestimmte Entwicklungen, Instru-
mente, Strategien oder Projekte zu erhalten. Im Jahr 2001 ist
eineUmfrage, die mehr alsfunf Jahre zurlickliegt, jedoch nicht
mehr aktuell genug — auch wenn die ,, grof3en Entwicklungs-
linien* in der Wirtschaftsforderung nicht in eine ganzlich an-
dere Richtung laufen.

Ziel der Befragung im Spétherbst 2000 war es, einen brei-
ten Uberblick (iber die aktuelle Situation der kommunalen
Wirtschaftsférderung in der Bundesrepublik Deutschland zu
gewinnen. Zudem sollte sie — im Vergleich zur Umfrage von
1995 — dokumentieren, in welchen Themenfeldern und Auf-
gabenbereichen, bei der Anwendung welcher InstrumenteVer-
anderungen stattgefunden haben und welche Handlungs-
ansétze zukunftig wichtiger werden. Vergleichbare Ergebnis-
seliegen nun fr zahlreiche Aspekte vor, sie werden — soweit
sinnvoll — dargestelt.

2. DieUmfrage

21 Allgemeines

Im Rahmen der Umfrage wurden die Wirtschaftsforde-
rungsstellen aller Stédte mit mehr als 50000 Einwohnern in
den alten und neuen Léndern schriftlich befragt. Dabel ging
es zunachst darum, die Rahmenbedingungen fir kommuna-
les wirtschaftsorientiertes Handeln zu ermitteln (Organisati-
onsform, Zahl der Mitarbeiter, Kontakte, Netzwerkbeziehun-
gen). Zum Zweiten wurden Aufgaben- und Themenfelder der
Wirtschaftsforderung abgefragt. Dabei sollten dieWirtschafts-
forderer nicht nur die heutige, sondern auch deren absehbare
zukuinftige Bedeutung abschétzen. Diese Themenreichenvon
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den , klassischen* wie Gewerbefléchenpolitik und Beratung
bis hin zu eher neuen Aufgaben wie der des Projektmanagers
oder Forderbrokers oder der Forderung der uK-Politik und
einem Engagement in der Regelung der Unternehmensnach-
folge. Darliber hinauswaren die fir Wirtschaftsférderung zu-
sténdigen Stellen gebeten, aus ihrer Sicht die Funktion der
Wirtschaftsférderung zu charakterisieren, ein Urteil Uber den
Erfolg der eigenen Tétigkeit abzugeben und — aus den Erfah-
rungen ihrer téglichen Arbeit heraus — Ansatzpunkte fiir Ver-
besserungen, z. B. im Verhdtnis zu anderen Akteuren oder in
den Rahmenbedingungen, aufzuzeigen.

Von den 190 befragten Stédten mit mehr als 50000 Ein-
wohnern, 165 in den aten und 25 in den neuen Bundeslan-
dern, antworteten 169 Stédte, dies entspricht 89 Prozent.

2.2 Organisationsstruktur der Wrtschaftsférderung

Die Organisation der Wirtschaftsférderung liegt im Er-
messen der einzelnen Gemeinde. Sie entscheidet, ob sie die
Aufgaben von anderen Amtern oder Abteilungen ,, miterledi-
gen” lasst — meist sind dies die Amter/Fachbereiche fur Lie-
genschaften, Stadtplanung und -entwicklung oder das Haupt-
amt — oder ob sie fir diese Aufgaben ein eigenes Amt oder
Referat einrichtet. Privatrechtlich organisierte Gesellschaf-
ten sind inzwischen weit verbreitet. Dies gilt ebenso fur Ge-
sellschaften, die zur Wahrnehmung bestimmter Aufgaben ge-
grindet werden (Grundstiicks-, Liegenschafts- oder allgemein
Facility Management, Stadtmarketing, Standortmarketing).
Sie existieren in mehreren Stadten (30) neben einer in die
Stadtverwaltung eingebundenen Wirtschaftsférderung oder
einer fur ,allgemeine Aufgaben der Wirtschaftsférderung” zu-
standigen Wirtschaftsforderungsgesel | schaft.

Im Vergleich zu 1995 hat —in der Gesamtheit der Stadte —
die Zahl der ,, eigenen Amter* zugenommen, weniger gewor-
den sind die Stadte, dieihre Wirtschaftsférderung als, Teil ei-
nesAmtes* organisiert haben. DieseVeranderungen haben vor
allem in den mittleren Stadten und in den kleineren Grof3-
stédten stattgefunden. Dies kann als ein relativer Bedeu-
tungsgewinn der Wirtschaftsforderung interpretiert werden.
Auch die Organisationsform ,, Stabsstelle* findet sich weni-
ger haufig als noch 1995. Tendenziell zugenommen hat die
Zahl der privatwirtschaftlich organisierten Wirtschaftsforde-
rungseinrichtungen (von 16 auf 24 Prozent).

Differenziert man nach Bundesléndern, so wird deutlich,
dass sich diese Entwicklungen vor allem in den alten Lan-
dern abgespielt haben. Mehr als 50 Prozent der Stadte haben
ein eigenesAmt fur Wirtschaftsforderung (1995: 27 Prozent),
die Zahl der Stadte, die Wirtschaftsforderung mit anderen
Aufgaben blndeln, reduzierte sich um die Halfte (von 31,4

*) Auszugsweise Wiedergabe der , Aktuellen Information” (Juni 2001) glei-
chen Titels, die beim Difu, Postfach 12 03 21, 10593 Berlin, Fax: 030/
390 01-2 75 gegen Schutzgebiihr (10,— DM) bezogen werden kann.
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auf 16,7 Prozent). Auch die Zahl der privatwirtschaftlich or-
ganisierten Wirtschaftsférderungseinrichtungen hat zuge-
nommen. Die Entwicklung in den neuen Landern zeichnet
sich dagegen durch Kontinuitét aus. Die Zahl der privatwirt-
schaftlich organisierten Wirtschaftsforderungseinrichtungen
reduzierte sich sogar ein wenig zugunsten verschiedener For-
men der Amterl6sung.

2.3 Interne Organisationsstruktur der Wirtschaftsférderung

Inzwischen spielt in vielen Stadten die Frage der ,, grofzen”
Ubergeordneten Organisation allerdings eine geringere Rolle
alsdieFrage, wieWirtschaftsférderung interninihren Zustén-
digkeiten organisiert werden soll: nach Stadtraumen, sekto-
ral, beispielsweise mit Branchenkonzepten, nach bestimmten
»Kundengruppen“ oder nach eigenen stadtspezifischen Kri-
terien. Dies war die Annahme: Tatséchlich organisieren sich
jedoch mehr alsdrei Viertel der Wirtschaftsforderungseinrich-
tungen sehr ,, klassisch* nachinhaltlichen Kriterien (inder Re-
gel Bestandspflege, Akquisition, Existenzgriindungen, teil-
weise Branchenkonzepte), lediglich 13 Prozent nennen raum-
liche Kriterien, ebenso viele legen ihrer internen Organisati-
on inhaltliche und raumliche Kriterien zugrunde. Besonders
kleine Wirtschaftsforderungsei nrichtungen gaben an, dass,,,je-
der alles mache".

2.4 Personalausstattung der kommunalen
Wirtschaftsforderungsstellen

Die personelle Ausstattung der Wirtschaftsforderungs-
dienststellen fallt sehr unterschiedlich aus. Dieshéngt ab von
der Grof3e einer Stadt, der Zahl der Betriebe, der Arbeits-
marktsituation, der Haushaltslage, aber auch dem Stellenwert,
der der Wirtschaftsforderung in der jeweiligen Stadt beige-
messen wird.

In den befragten Stadten reicht die Zahl der Mitarbeiter, die
sich mit Wirtschaftsforderung befassen, von einem bis zu 60
Mitarbeitern. In fast der Halfte der Stadte (47 Prozent) be-
schéftigen sich weniger as funf Mitarbeiter mit Aufgaben
der Wirtschaftsforderung.

In der Regel sind die Wirtschaftsférderungsstellen in den
neuen Bundeslandern personell immer noch besser ausge-
stattet alsin den alten Bundesléndern.

Der durchschnittlicheWert liegt fUr allean der Umfrage be-
teiligten Stadte bei etwas mehr as einem halben Mitarbeiter
pro 10000 Einwohner (1995: 0,47). Diese Zahl sinkt noch ge-
ringfligig mit wachsender Stadtgréf3e. Zwischen den Stadten
gibt es eine starke Streuung. Bezogen auf die Einwohnerzahl
hat z. B. Muinchen nicht mehr Mitarbeiter als Bad Salzuflen,
Karlsruhe nicht mehr als Delmenhorst, Kéln nicht mehr als
Sindelfingen. Wie schon 1995 beschéftigen die Stadte in den
Bundesléndern, in denen die wirtschaftlichen Probleme aus
Strukturwandel, BetriebsschlieRungen und Arbeitslosigkeit
weniger spurbar sind bzw. der relative Wirtschaftsauf schwung
stérker spurbar wurde, im Durchschnitt auch relativ wenige
Mitarbeiter pro 10000 Einwohner in der Wirtschaftsforderung
—wenngleich mit einer leichten Erhdhung seit 1995.

Personelle Engpésse, die — quantitativ und qualitativ —im-
merhin mehr alsdie Halfte der befragten Stadte al s sehr wich-
tigen Ansatzpunkt flr Verbesserungen nannte, kénnen limi-
tierend auf das mogliche Tatigkeitsspektrum, die Wahrneh-
mung vor allem auch innovativer Aufgaben in der Wirtschafts-
forderung wirken. Das heif3t jedoch nicht, dass Stéadte, die mit
ihrem Personal besatz unterhal b des Durchschnittsliegen, nun
sofort die Zahl der Mitarbeiter erhthen mussten. Viele Auf-
gaben lassen sich in abgestimmter Arbeitsteilung mit ande-
ren Amtern erledigen, nicht jedes Themaist in allen Stédten
wichtig und erfordert Aktivitéten. Es heil3t aber, dass zu pri-
fen ware, ob bestimmte Aufgaben vernachl&ssigt werden, ob
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Wirtschaftsférderung die notwendige Bedeutung erhélt, wel-
che Prioritéten gesetzt werden sollen, ob Aufgaben verlagert
werden mussen.

2.5 Informations- und Kontaktnetz der
Wirtschaftsforderung

»Aulenorientierung* und Kooperation kennzeichnen die
Arbeit der Wirtschaftsférderung. Da zahlreiche Handlungs-
trager die wirtschaftliche Entwicklung in einer Stadt mitbe-
stimmen, sind Kontaktpflege und Kommunikation fur die
Wirtschaftsférderung von grof3er Bedeutung. ImVergleich zu
1995 hat sich das Kontaktnetz — legt man eine Rangliste zu-
grunde — nicht grundlegend gedndert.

Nach wie vor an erster Stelle stehen fir die Wirtschafts-
forderung die Unternehmen vor Ort. Mehr as 95 Prozent
(1995: 87,2) der Wirtschaftsforderer haben haufige Kontakte
zur ortlichen Unternehmerschaft. Die Bestandspflege ist da-
mit eines der wichtigsten Tétigkeitsfelder der kommunalen
Wirtschaftsforderung. Fast ebenso wichtig sind die regel méaf3i-
gen Kontakte mit der Industrie- und Handelskammer; vier
Finftel der Wirtschaftsférderer haben haufig mit ihr zu tun.
Nach wie vor sehr wichtig sind Kontakte zu Sparkassen und
zu Forschungsi nstitutionen, die—im Vergleich zu 1995 —von
deutlich mehr Wirtschaftsf6rderern genannt werden. DieKon-
takte und Bertihrungspunkte zwischen Kommunen und For-
schungseinrichtungen scheinen sich ebenfalls weiter intensi-
viert zu haben. Vielerorts ist inzwischen die Bedeutung von
Forschungsei nrichtungen fir innovative Firmenaktivitéten er-
kannt. Eine deutliche Mehrheit der Wirtschaftsforderer sucht
aulRerdem den Austausch mit Kollegen in eigenen Arbeits-
kreisen. Erheblich an Bedeutung gewonnen haben —im Ver-
gleich zu 1995 — die Kontakte mit Nachbarkommunen. Wéh-
rend 1995 lediglich ein knappes Drittel der Wirtschaftsforde-
rer haufige Kontakte angab, sind esim Jahr 2000 mehr alsdie
Halfte. Die geringsten Kontakte gibt es nach wie vor zu den
Gewerkschaften. Gewerkschaften werden im Aufgabenfeld
der Wirtschaftsférderung nicht als der , richtige® Ansprech-
partner gesehen. Noch weniger als 1995, namlich nur 6 Pro-
zent der befragten Kommunen, haben intensivere Kontakte zu
den Gewerkschaften.

Bis auf wenige Ausnahmen gilt, dass mit zunehmender
Grof3e der Stadt die Kontakte mit den verschiedensten Ak-
teuren an Haufigkeit und Intensitét zunehmen. Dies mag mit
einem anderen Problemdruck und -bewusstsein zusammen-
hangen, ebenso wichtig ist jedoch auch die Personal ausstat-
tung. Auch hier gilt: Jemehr Mitarbeiter (absolut), desto ,, rou-
tinierter* erfolgt die Kontaktpflege mit einer Vielzahl von
Partnern.

In der Struktur der Kontakte gibt es zwischen den alten und
neuen Bundeslandern deutliche Unterschiede. In den neuen
Landern spielen Kontakte zu L andesbehdrden, zu Forschungs-
und Technol ogieeinrichtungen und zum Arbeitsamt eine sehr
viel grofiere Rolle. Dieshat sich seit 1995 eher noch verstarkt
(gleiche Partner, intensivere Kontakte). Auffallend intensiver
sind in den Stadten der alten Bundeslénder Kontakte zu den
ortlichen Sparkassen und Kreditingtituten, die dort schon recht
lange an der Wirtschafts- und Innovationsférderung mitwir-
ken. Bereits erwahnt wurden die gestiegenen Kontakte mit
Nachbarkommunen. Vor allem in den neuen L &ndern wurden
diese Kontakte, ausgehend von einer sehr bescheidenen Ba-
Sis 1995, intensiviert.

2.6 Aufgabenschwer punkte der Wi rtschaftsforderung

Zu den , grofRen* Handlungsfeldern der Wirtschaftsforde-
rung wurde—im Vergleich zu 1995 — mit dem Stichwort Pro-
jektmanagement ein weiterer Schwerpunkt aufgenommen, der
von Wirtschaftsforderern immer wieder haufig genannt wird;
inhaltlich liegt die Aufgabe eher ,,quer” zu den anderen Auf-
gabenfeldern. Tatsachlich bleiben jedoch die drei ,klassi-
schen” Handlungsfelder auch die wichtigsten (Bestandspfle-
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ge vor Akquisition und Existenzgrindung). Hier haben sich
im Vergleich zu 1995 Bewertung und Gewichtung so gut wie
nicht verandert. Tendenziell spielen fir die grof3eren Stadte
Fragen der Akquisition, auch der Existenzgriindung, eine
groRere Rolle als fur die kleineren Stadte. Hier wirkt sich je-
doch auch ein schlichter Mengeneffekt aus: Mehr Mitarbei-
ter kdnnen einegrof3ereVielfalt von Aufgaben bewéltigen. Die
befragten Stadte haben, stérker als friher, weitere Schwer-
punkte erganzt, wobei Grundstlicks-, Liegenschafts-, Flachen-
management, Stadtmarketing und Marketingaufgaben am
haufigsten explizit genannt wurden.

Auch in der zeitlichen Verwendung wird die unangefoch-
tene Bedeutung der Bestandspflege sichtbar. Zwei Drittel der
Wirtschaftsforderer verwenden bis zu 50 Prozent ihrer Ar-
beitszeit fir die Bestandspflege, fast ein Viertel sogar mehr
als50 Prozent. ImVergleich zu diesen Zeitanteilen liegen Ak-
quisition und Existenzgrindungsforderung ,, abgeschlagen auf
den Platzen”. Mehr als die Halfte bzw. zwei Drittel der Wirt-
schaftsforderer investieren hier hochstens bis zu 20 Prozent
ihrer Arbeitszeit. Zwischen den alten und neuen Landern gibt
es keine tatsachlich signifikanten Unterschiede.

27 Aktuelle und zukiinftige Themenfelder der
Wi rtschaftsforderung

Die Entwicklung von eher ,breit gestreuten* Aktivitéaten
hin zu einer stérker , projektorientierten” Wirtschaftsforde-
rung hat sichin den letzten Jahren weiter verstarkt. Bestimmte
Aufgaben, wie z. B. spezifische Betriebsberatungen, Stand-
ortmarketing, Grundstiicksmanagement oder Existenzgriin-
dungsférderung, werden a's Projekte mit klaren Zustéandig-
keiten, Zielvorgaben oder Zeitplanungen definiert. Anstelle
einer reaktiven Einzelfallbearbeitung, die alerdings weiter-
hin ihre Bedeutung hat, gerade beim Unterstiitzen von Un-
ternehmen in Krisensituationen, betreiben Kommunen viel-
fach eine aktive, vorausschauende Wirtschaftsforderung. Da-
bei haben Konzepte, die Leitlinien, mittel- bis langfristige
Strategien und Zielvorstellungen enthalten, einen besonde-
ren Stellenwert. Die Themen rei chen von Ubergeordneten stra-
tegischen Uberlegungen wie allgemeinen wirtschaftspoliti-
schen Zielsetzungen und L eitvorstellungen bis zu Einzelkon-
zepten fur die verschiedensten kommunal en Aufgabenfelder,
die oft nicht allein in der Verantwortung der Wirtschaftsfor-
derung liegen, sondernin enger Kooperation mit anderen Am-
tern konzipiert und gestaltet werden.

Intention der Frage nach den Themenfeldern war es, nicht
nur gegenwartig wichtige Aufgaben abzufragen, sondern ei-
ne Projektion in die Zukunft zu versuchen. Tatsachlich gibt es
Unterschiede in der Bewertung der Relevanz der verschiede-
nen Themenfelder (Gewerbefl&chenbereitstellung, Beratung,
Standortinformationen, [uK-Politik, Projekte zu den ver-
schiedensten Themenfeldern). Die Unterschiede nach Stadt-
groResind dabel Uberraschend gering. Tendenziell messendie
grofReren Stadte den Themenfeldern auch gréfere Bedeutung
zu (Ausnahme: Unternehmensnachfolge), die Unterschiede
sind jedoch tatséchlich so gering, dasssie sich nicht seridsin-
terpretieren lassen.

Betrachtet mandieals, wichtig” und dieals,, sehr wichtig"
am haufigsten genannten Themenfelder, so wird ein Unter-
schied deutlich: Diewichtigen Themenfelder sind solche, die
eher im etwas unbestimmten, , weichen" Bereich liegen, die
viel diskutiert und als wichtig erachtet werden und die eine
Mehrheit der Wirtschaftsforderer wahrscheinlich bearbeiten
wurde, wenn ausreichend Zeit vorhanden wére (Stichworte:
Kooperation, Netzwerke, nachhaltiges Wirtschaften). Wenn
es aber um den konkreten Einsatz von Arbeitszeit fur ,, sehr
wichtige® Themen geht, Uberwiegen, wie seit langen Jahren,
die, klassischen* harten Aufgabenfelder: Gewerbefléchenbe-
reitstellung insgesamt, die Bereitstellung neuer Flachen (das
Thema Konversion, sowohl militérische als auch zivile Kon-
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version, hat erheblich an Bedeutung verloren), die Unterstit-
zung von Unternehmen bei der Standortsuche, die Verbrei-
tung von Standortinformationen, vor allem Uber Internet. Neu
hinzugekommen ist das Thema der Befassung mit und Aus-
gestaltung einer 1uK-Politik, in dem sich in vielen Stadten
Wirtschaftsférderung als wichtiger Akteur sieht.

Beim Blick in die Zukunft verschiebt sich diese Gewich-
tung geringfigig, vor allem bei den als wichtig beschriebe-
nen Themenfeldern. Wichtiger werden EU-Aktivitéten und
Arbeitsmarktpolitik, einerealistische Fortschreibung der sich
gegenwartig abzeichnenden Entwicklungen, Ahnliches gilt
fUr das Thema E-Commerce. Bei den als ,, sehr wichtig”® ge-
nannten Themenfeldern kommt der Technol ogietransfer hin-
zu, ansonsten andert sich lediglich eine Reihenfolge. Dieslésst
vermuten, dass eine Umfrage im Jahr 2005 wahrscheinlich
ebenfalls keine grundlegenden Veranderungen in der Aus-
richtung der Arbeit der Wirtschaftsforderung zutage bringen
wirde.

In einzelnen Themenfeldern vermuten die Wirtschaftsfor-
derer groRRere Entwicklungen fur die Zukunft: Am offen-
sichtlichsten gilt diesfur den Themenbereich ,, Standortinfor-
mationen Uber das Internet”, damit zusammenhangend ahn-
lich flr den Bereich einer luK-Palitik. In der Einschétzung
der meisten befragten Wirtschaftsférderer gewinnen zukinf-
tig Fragen von Kooperationsmdglichkeiten und Netzwerken
an Bedeutung. Hier setzt sich zunehmend die Erkenntnis
durch, dass bestimmte Fragestellungen, sei eswegen finanzi-
eller Restriktionen im Negativen oder erwarteter Synergieef-
fekteim Positiven, nur noch in Kooperation zu bearbeiten und
zu |l6sen sein werden.

Der erwartete Bedeutungsgewinn von EU-Aktivitdten tragt
der Tatsache der absehbaren Erweiterungen nach Mittel- und
Osteuropa Rechnung — hier erwarten vor allem die Stadte in
den neuen Landern erheblichen Bedeutungszuwachs. Hieran
zeigt sich, dass die zunehmend groRRere Bedeutung dessen,
was auf der EU-Ebene passiert und Konsegquenzen auch fir
die kommunale Arbeit hat, in den Stédten angekommen ist.

In der Bewertung der jeweils am wichtigsten erachteten
Themenfelder gibt es Unterschiede zwischen den alten und
neuen Landern. Am deutlichsten wird dies beim Thema Ge-
werbeflachenbereitstel lung. Wahrend esin den alten Landern
das wichtigste Thema darstellt, ist es in den neuen Landern
im Mittelfeld angesiedelt — sicherlich immer noch eine Kon-
sequenz der umfangrei chen Ausweisungspolitik in den 1990er
Jahren, die auf Jahre flr ausreichend Flachenreserven (neue
Flachen, Alt-/Brachfléchen, Konversionsflachen) sorgt. In den
neuen Landern steht dagegen das Thema Unternehmensbe-
treuung, mit einem speziellen Fokus auf der Unterstiitzung bei
der Standortsuche, im Vordergrund. Griinde daftrr sind die oft
noch junge Struktur der Unternehmen, allerdings auch eine
mangel ndefinanzielle Ausstattung bei ,, alten” Firmen, auftre-
tende Standortunvertraglichkeiten und notwendige Standort-
wechsel.

Die zukinftigen Themenschwerpunkte andern sich nicht
grundsétzlich. Einigkeit besteht in der stark wachsenden Be-
deutung der Weitergabe von Standortinformationen tber das
Internet — eine Einschétzung, die eng mit gegenwartig noch
feststellbaren Wachstumserwartungen korreliert. , Auf den
Platzen* sieht man die Zukunft jedoch ahnlich wie die Ge-
genwart. In den alten Landern steht die Gewerbeflédchenbe-
reitstellung an vorderster Stelle, in den neuen Landern Fra-
gen des Technol ogietransfers (gegenwartig ein Engpass) und
des Unternehmenscoaching.

Die festzustellenden ,, gréften Unterschiede” spiegeln —
selbstverstandlich —diesejeweiligen Bewertungen wider. Ge-
werbeflachenpolitik, luK-Politik und Kooperationsméglich-
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keiten sind die Themen, die in den alten Landern fir erheb-
lich wichtiger gehalten werden.

Arbeitsmarktpolitik, Coaching von Unternehmen und Tech-
nologietransfer sind die Themen, die die neuen L&nder auf-
fallend héher bewerten — eine Folge der konkreten Problem-
lagen vor Ort. Daran a@ndert sich — in der Einschétzung der
Wirtschaftsforderer — zukiinftig nicht viel. Dies gilt zumin-
dest firr die Themen Gewerbeflachenbereitstellung, Coaching
undArbeitsmarktpolitik. Der schon beschriebene Bedeutungs-
gewinnbei EU-Aktivitétenistin erster Linieauf die Einschét-
zungen der Akteure in den neuen Landern zuriickzufihren,
die in diesem Bereich ein grof3es Potenzial sehen. Die Er-
weiterung der EU nach Mittel- und Osteuropadurfte dafir ein
wichtiger Erklérungsansatz sein. Esgibt nur ein Themenfeld,
auf dem eine grof3e Annaherung in den Einschatzungen fest-
stellbar ist: das Themenfeld |uK-Politik, das vor alem die
Stadte in den neuen Landern zukinftig fir erheblich wichti-
ger halten als heute noch.

Den groften Bedeutungszuwachs sehen die Wirtschafts-
forderer in den aten Landern bei den Themen IuK-Politik
(ebenso in den neuen Landern), Standortinformationen tber
Internet, Kooperationsméglichkeiten und Netzwerke (ebenso
in den neuen Landern) sowie Technologietransfer. Das The-
ma Unternehmensnachfolge gewinnt erst mittelfristig in den
alten Landern an Bedeutung — eine eher unerwartete Ent-
wicklung, da das Thema in der Diskussion der letzten Jahre
immer sehr wichtig zu sein schien. Neben den bereits erwahn-
ten EU-AKktivit&ten spieltin den neuen Landern auch das The-
ma nachhaltiges Wirtschaften eine erheblich wichtigere Rol-
le, jedoch ausgehend von einer nur geringen Bedeutung heu-
te.

2.8 Selbstversténdnis der Wirtschaftsforderer

KommunaleWirtschaftsforderung versteht sichinerster Li-
nie als , Schnittstelle" zwischen wirtschaftlichen und kom-
munalen Interessen. Weitgehend unveréndert sind seit den
70er Jahren die Bestandspflege der ortsanséssigen Unterneh-
men und eine vorsorgende Gewerbepolitik mit die wichtig-
sten Aufgabenfelder der kommunal en Wirtschaftsforderer. Die
Forderung der Potenziale vor Ort, die Schaffung eines posi-
tiven Innovationsmilieus, die Unterstiitzung lokaler Netz-
werke sowie Konsenshildung und Uberzeugungsarbeit nach
innen gehdren zu den Ziel setzungen der Wirtschaftsforderung.
Die Wirtschaftsforderung (aber auch die Kommune insge-
samt) ist deshalb vor allem gefragt als

» Moderator, der die Akteure in der Stadt und in der Region
(palitische und planerische ,, Ressourcentrager, Unterneh-
men) zu einem kontinuierlichen Diskussionsprozess zu-
sammenbringt,

« Koordinator, der Aktivitéten koordiniert und dazu beitrégt,
dass Ideen und Projekte nicht bereits in der Anfangsphase
an finanziellen, personellen oder auch technischen Engpés-
sen scheitern,

* Initiator, der problemorientiert Projekte initiiert und unter-
stitzt, und

« zentrale Clearingstelle (oder auch One-Stop-Agency, hier
handelt es sich eher um einen sprachlichen a's inhaltlichen
Unterschied), die generell erste Anlaufstelle fur unterneh-
merische Anfragen und Probleme ist, in der ein Ansprech-
partner fur alle unternehmerischen Anliegen zustandig ist,
die notwendigen Kontakte in die Wege leitet und sich um
L 6sungen bemiht.

Daneben muss Wirtschaftsforderung — als Querschnitts-
aufgabe — versuchen, in der Zusammenarbeit mit den ande-
ren Amtern Einfluss geltend zu machen, Defiziteaus Sicht der
Wirtschaftsférderung zu benennen sowie A ufgabenwahrneh-
mung und Entscheidungen inihrem Sinn zu beeinflussen und
zu koordinieren.
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Unterschiedliche Organi sationsformen der Wirtschaftsf ¢r-
derung fihren nicht zu einem unterschiedlichen Selbstver-
sténdnis. Privatrechtlich organisierte Wirtschaftsforderungs-
einrichtungen begreifen sich im Vergleich zu Amtern nicht
stérker als Initiator, als Moderator oder Koordinator.

2.9 Kennzahlen und Produkte

Kennzahlen und Produkte sollen zu grof3erer Transparenz
im Leistungsspektrum der Verwaltung beitragen, sie dienen
der internen Steuerung und der Messung des Zielerreichungs-
grades sowie dem interkommunalen Leistungsvergleich. Bis-
lang sind es allerdings eher wenige Stadte (ein knappes Drit-
tel), die mit einem System von Produkten und Kennzahlen
arbeiten; von den zwei Dritteln derjenigen, die nach eigener
Aussage nicht mit Produkten und Kennzahlen arbeiten, hal-
ten sich digienigen, die dies fur wiinschenswert und die, die
es nicht fir sinnvoll halten, etwa die Waage.

210 Benchmarking in der Wirtschaftsforderung

Am ehesten wird Benchmarking fir den Vergleich mit an-
deren Stadten eingesetzt: Das Messen des eigenen Abschnei-
densin der Stadtekonkurrenz scheint ein wichtiges Motiv zu
sein. Fast drei Viertel aler Stédte tun dies. Dagegen realisiert
nur ein Funftel der Stédte Benchmarking im stadtinternen Ver-
gleich. Auch hier gilt tendenziell: Je groR3er eine Stadt, desto
eher fihrt sie regel mafdiges Benchmarking durch, intern eben-
so wieim Vergleich zu anderen Stadten.

DieAnnahme, dass privatrechtlich organisierte Wirtschafts-
forderungseinrichtungen mit einem starker verinnerlichten
Verstandnis von Wetthewerb den Instrumenten, die Wettbe-
werb zumindest simulieren, erheblich aufgeschl ossener ge-
genuber stehen wirden, bestétigt sich nicht.

In den neuen Léndern geben deutlich mehr Stadte an, re-
gelmafdiges Benchmarking in der Wirtschaftsforderung durch-
zuftihren.

211 Einfluss der Wirtschaftsforderung auf Planungs- und
Entscheidungsprozesse in Sadtverwaltung und -politik

Einfluss heif3t nicht, dass Wirtschaftsférderer die Entschei-
dungen der anderen Amter inihrem Sinn steuern. Esgeht viel-
mehr um eine frihzeitige gegenseitige Informierung, die es
ermdglicht, gemeinsam zu diskutieren, die jeweilige spezifi-
sche Sichtweise, auch gegensétzliche Positionen, auszutau-
schen und — im positiven Fall — zu kooperierenden Aktivité-
ten zu kommen.

Eine Mehrheit der Wirtschaftsforderer schétzt den eigenen
Einfluss auf Wirtschaftsausschuss und Stadtvorstand jeweils
aserheblich ein.

Die in den Aufgabenstellungen angelegten unterschiedli-
chen Zeitperspektiven einer eher langfristig orientierten Stadt-
entwicklungspolitik und einer eher kurzfristig agierenden
Wirtschaftsférderung konnten konflikttréchtig sein. In den
meisten Stadten funktioniert allerdings gerade mit Stadtpla-
nung/-entwicklung und Bauleitplanung die Kommunikation,
die z.B. fUr eine gezielte Gewerbeflachenausweisung und
-bereitstellung oder die Erschlief3ungsplanung fir ein Ge-
werbegebiet unerlasslichist. Hier ist die Bewertung desAus-
tausches und der Zusammenarbeit seit 1995 eher noch besser
geworden.

Schwierig bleibt die Kommunikation zwischen Wirtschafts-
forderung und Umweltamt — trotz zunehmender Diskussio-
nen um nachhaltiges Wirtschaften, die 6kologische Auswei-
sung von Gewerbegebieten, die Erarbeitung integrierter Ent-
sorgungskonzepte oder Fragen von Energieversorgung oder
Klimaschutz. Dieser Austausch scheint tendenziell sogar eher
etwas schwécher zu werden. Zumindest ist die Zahl derer, die
nur einen geringen Einfluss auf das Umweltamt konstatieren,
groRer geworden.
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Auch hier wurde geprtift, ob die Organisationsform Unter-
schiede im Mal3 des Einflusses mit sich bringen kénnte, vor
dem Hintergrund der — eher unbestétigten — Annahme, dass
Amter einendirekteren,,Draht” zu anderen Stellenin der Ver-
waltung haben, wohingegen privatrechtlich organisierte Wirt-
schaftsforderungseinrichtungen naher an den Unternehmen
»dran® sind — dies bestétigt sich im Ubrigen auch nicht. Eher
wirde hier ein Pendel geringfligig zugunsten der privatrecht-
lich organisierten Formen ausschlagen (nicht signifikant). Dies
mag insgesamt damit zusammenhangen, dass zwar die mei-
sten Wirtschaftsférderungseinrichtungen privatrechtlich or-
ganisiert sind, aber doch ganz oder zu erheblichen Teilen Toch-
ter der Stadt sind — mit entsprechender finanzieller Unter-
stiitzung —, so dass sich im Auf3enbild vor alem Wirtschafts-
forderung als zustandige Einrichtung durchsetzt, nicht jedoch
entscheidend die Organisationsform.

2.12 Ansatzpunkte fiir Vierbesserungen in der Arbeit der
Wi rtschaftsforderung

Eineintensivere Kooperation, eine andere Ausstattung von
Wirtschaftsférderung und klarere (politische) Vorgaben waren
sicherlich in vielen Bereichen wiinschenswert und sinnvoll —
was auch aus den Antworten der Wirtschaftsférderer auf die
Frage nach Ansatzpunkten fur eine Verbesserung und Effek-
tivierung ihrer Arbeit deutlich wird.

Wiebereits 1995 wird die (zu geringe) Bedeutung der Wirt-
schaftsforderung in der Verwaltung von fast zwei Dritteln der
befragten Wirtschaftsforderer alswichtigstes Defizit genannt.
Dabei lassen sich —im Unterschied zur letzten Umfrage —je
nach den verschiedenen Stadtgrofien keine Unterschiede mehr
ausmachen. Dieverwaltungsinterne und interkommunale Zu-
sammenarbeit hat sich seit 1995 verbessert. Zwar sieht auch
hier die Hafte der Befragten noch einen sehr wichtigen An-
satzpunkt fir Verbesserungen, in einer Rangreihung ist die-
ser Punkt jedoch hinter die Aspekte , Qualifikation der Mit-
arbeiter* und , finanzielle Ausstattung der Wirtschaftsférde-
rung” gerutscht.

Die Zusammenarbeit zwischen Rat und Verwaltung und —
mehr noch —die politischen Vorgaben sind dagegen zwel Fak-
toren, diesichin der Einschéatzung der befragten Wirtschafts-
forderer tendenziell verschlechtert haben. An dieser Stelle
muss offen bleiben, welche Rolle hier die Verwaltungsmo-
dernisierung und das ohnehin immer wieder schwierige Ver-
haltnis von Rat und Verwaltung spielen.

3. ..

4. Wastun? Per spektiven fur die Wirtschaftsforderung
Was bedeuten diese Ergebnisse fur die weitere Arbeit der
Wirtschaftsférderung? Mit der Reihenfolge der im Folgenden
genannten Punkte ist keine Priorisierung bestimmter Maf3-
nahmen verbunden. Diese muss jede Stadt mit Blick auf ihre
jeweilige Situation selber diskutieren, prifen und umsetzen:

Relevanz der Bestandspflege, ausreichendes Engagement im
Bereich Existenzgriindungen: Die kommunalen Wirtschafts-
forderer sehen —richtigerweise —die Pflege des ortlichen Un-
ternehmenshestands (dazu gehdren auch die potenziellen Exi-
stenzgriinder) im Sinne einer kontinuierlichen Unterneh-
mensbegl eitung nach wievor alsihrewichtigsteAufgabe. Be-
triebsbesuche und regelmafiige Gespréachsrunden sind eine
wichtige Grundlagefir die gezielte Betreuung und helfen da-
bei, tber die Probleme, aber auch die Potenziale der ansissi-
gen Wirtschaft informiert zu sein. Fundierte Kenntnisse Uber
diejeweilige Situation der Betriebe, Uber Nutzungskonflikte,
Standortanforderungen und Verlagerungen bilden die Basis
flr eine Wirtschaftsférderung, die kompetenter Ansprech-
partner der privaten Wirtschaft ist. Gerade die kleinen und
mittleren Unternehmen, die sich vielfach gegeniiber Grof3un-
ternehmen as ,, zweitrangig” behandelt fuhlen, sollten in der
Bestandspflege besonders betreut werden. Dartber hinaus
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sollten unternehmerische Akteure auch in andere formelle
Runden undinformelle Kreise einbezogen werden; damit las-
sen sichinkleinen Stédten die Beziehungen vonleitenden An-
gestellten und Vertretern des mittleren Managements zur Stadt
erheblich verbessern und die Identifikation mit dem Standort
erhdhen.

Kooperation als zentrale Strategie; Schaffung von Netzwer -
ken, Innovationsmilieus: Formen der Zusammenarbeit, der Ko-
operation und Netzwerke werden weiter an Bedeutung ge-
winnen. Lokale und regionale Netzwerke zwischen unter-
schiedlichen Akteuren gelten als Zeichen wirtschaftlicher Sta
bilitét und eines zukunftsorientierten positiven Innovations-
milieusin einer Stadt oder Region. Dabei geht esum die Ver-
flechtung von Unternehmen —in unternehmerischen Netzwer-
ken, in strategischen Partnerschaften sowiein regionalen Netz-
werken — und um die kommunale Unterstiitzung von Unter-
nehmensnetzwerken. Ebenso gehéren die Verflechtung von
Wirtschaft, Wissenschaft und politischen Akteuren durch For-
men der Zusammenarbeit, z. B. in offentlich-privaten Part-
nerschaften, oder dieinterkommunale und interregionale Ko-
operation dazu. Interkommunale Kooperation ist bei zahlrei-
chen Aufgaben sinnvoll, etwa um einen abgestimmten Um-
gang mit Betrieben des grof3flachigen Einzelhandels, die Be-
reitstellung von Gewerbeflachen, die Steuerung des Wirt-
schaftsverkehrs oder gemeinsames Marketing fir die Region
sicherzustellen. Voraussetzung daf Ur sind alerdings meist ein
gewisser Handlungsdruck und gemeinsame Problem- oder In-
teressenlagen.

Stérkere Beachtung der Entwicklungen auf der europaischen
Ebene: Die Palitik der Européi schen Union (EU) gewinnt auch
fir die Kommunen mehr und mehr an Bedeutung und ist auf
der kommunalen Ebene unmittelbar spirbar. Dies machen
Stichworte wie Beihilfen, Ausschreibungen und de-minimis-
Regelungen deutlich. Die Regelungen z. B. der européischen
Beihilfenpolitik mussen bei Mal3nahmen kommunaler Wirt-
schaftsférderung beachtet werden. Die entsprechenden Kennt-
nisse zu erwerben, den Erfahrungsaustausch mit anderen
Kommunen zu suchen ebenso wie die Kontakte zu den ent-
sprechenden Stellen auf Landes-, Bundes- und EU-Ebene, ist
unerlasslich.

Aktive Rolle der Wirtschaftsforderung, aber: Grenzen des,, Be-
schleunigens* erkennen: Kommunen haben geringe Chancen,
sich den langfristigen Trends der Globalisierung und Interna-
tionalisierung zu entziehen. Sie bewegen sich in einem Span-
nungsfeld zwischen wachsenden und beschleunigten Hand-
lungsanforderungen — bestimmt von staatlichen sowie Uber-
staatlichen Akteuren und Unternehmen, aber auch durch die
Stadtekonkurrenz — und zugleich abnehmenden Handlungs-
moglichkeiten auf der kommunalen Ebene. Eskann nicht dar-
um gehen, dasAufgabenspektrum kontinuierlich zu erweitern
und unentwegt zusétzliche neue Aufgaben wahrzunehmen.
Vielmehr ist eine deutliche Prioritétensetzung erforderlich,
die den personellen und finanziellen Aufwand wirtschafts-
fordernder Aktivitéten in Beziehung zum erwarteten Nutzen
setzt. Dies kann im Ergebnis bedeuten, bestehende Aufgaben
zugunsten neuer Aktivitéten, denen mittel- bislangfristig ho-
here Bedeutung eingerdumt wird, in den Hintergrund zu stel-
len. Auf3erdem heif3t das fur Wirtschaftsforderung auch, noch
stérker als bisher Funktionen als Moderator, Koordinator und
Initiator wahrzunehmen und Projekte und Prozesse, wenn sie
erst einmal angestol3en sind, zu delegieren und nicht mehr
selbst fortzufuihren. Hier kdnnen Wirtschaftsforderer bel dis-
kursiven, kooperativen Prozessen, die heute in der kommu-
nalen Praxis in vielen Bereichen an der Tagesordnung sind,
eine aktive Rolle Gbernehmen. Die Ressourcen Konsens, Ver-
trauen, Kommunikationsfahigkeit und Kommunikationsbe-
reitschaft, Transparenz und ,,Klima"“ sind dabei zentrale Ele-
mente, sie mussen geschaffen, gepflegt und weiterentwickelt
werden.
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Gewerbemiete

88276, 242, 535 BGB; Art. 34 GG; §64 ThirKO
Mietvertrage als Rechtsgeschaftei. S.von §64 ThurKO;
zur Haftung einer Gemeinde ausc.i.c,;
Gegenteil kommunaler Wirtschaftsfor derung

1. LangfristigeMietvertrége, dieeineGemeindealsMie-
ter eingeht, sind regelmagig auch dann keine geneh-
migungsbedir ftigen Rechtsgeschéftei. S.des§64 Thirin-
ger Kommunalordnung, wenn sie wesentlicher Bestand-
teil eines Gesamtkonzepts zur privat finanzierten Errich-
tung eines gr6Reren Bauprojekts und der damit ange-
strebten Steigerung der Attraktivitét der betroffenen Ge-
meinde als Kur- und Urlaubsort sind.

2. Kommunale Selbstverwaltungskér per schaften kon-
nen wegen Ver schuldensbei Vertragsschlusshaften, wenn
sieden Vertragspartner nicht darauf hinweisen, dass ein
von ihnen abgeschlossener Vertrag der aufsichtsbehord-
lichen Genehmigung bedarf, oder sich nicht um deren Er-
teilung bemiihen.

(OLG Jena, Beschluss vom 16.1. 2001 — 3 U 655/00)
Hinw. d. Red.: Dievollstandige (redigierte) Entscheidung

steht fir unsere Leser kostenfrei bereit unter
www. GuT.prewest.de/GuTl 202

Art.1 822 ENeuOG
Bundeseisenbahnver mégen; Grundstiicksver mietung

Zur Befugnisder Deutsche Bahn AG, Forderungen aus
der Vermietung von Grundstiicken des Bundeseisen-
bahnver mdgensim eigenen Namen geltend zu machen.

(BGH, Urteil vom 31.10. 2001 — X11 ZR 48/00)

Zum Sachverhalt: Die Kl&gerin verlangt von der Beklagten
ruckstandigen Mietzins sowie Raumung und Herausgabe einer
Teilflache des Grundstiicks Gemarkung L. Flur ... Flurstiick ....

Die Beklagte hatte diese Teilflache mit Mietvertrag vom
14. Dezember 1993 von der Deutschen Reichsbahn gemietet.
Sie hat nach Vorlage eines unbeglaubigten Grundbuchauszu-
ges durch die Kl&gerin nicht mehr bestritten, dal3 das Grund-
stiick im Grundbuch al's Eigentum des Volkes (Rechtstréager:
Deutsche Reichsbahn) eingetragen war. Seit dem 26. Méarz
1998 ist die Bundesrepublik Deutschland — Bundeseisen-
bahnvermtgen — al's Eigentimerin eingetragen.

Die Klagerin, die sich hinsichtlich des Mietobjekts as
Rechtsnachfolgerin der Deutschen Reichsbahn bezeichnet,
macht geltend, das Mietverhaltnis mit Schreiben vom 6. Ok-
tober 1997 wegen Zahlungsverzuges wirksam gekiindigt zu
haben. Sie beruft sich unter anderem darauf, geméRArt.1 § 22
Abs. 1 des Eisenbahnneuordnungsgesetzes (ENeuOG) hierzu
befugt gewesen und berechtigt zu sein, die den Gegenstand
ihrer Klage bildenden Anspriiche aus dem Mietvertrag im ei-
genen Namen geltend zu machen.

DasLandgericht Halle wies die Klage mit der Begriindung
ab, die Kl&gerin habe ihre Sachbefugnis nicht nachgewiesen.
Die dagegen eingel egte Berufung wies das Oberlandesgericht
Naumburg mit im wesentlichen gleicher Begriindung zuriick:
Die Kléagerin habe weder bewiesen, dal3 sie Rechtsnachfol -
gerin der Deutschen Reichsbahn sei, noch dal ihr das streit-
befangene Grundstiick zu Eigentum Ubertragen worden sei
und siedadurch in den Mietvertrag eingetreten sei. AusArt.1
§22 Abs.1 ENeuOG kdnne sieihre Befugnis zur Geltendma-

8

chung von Mietzins- und Riickgabeanspriichen nicht herlei-
ten, dadiese Vorschrift lediglich die dingliche Verfigungsbe-
fugnisregele.

Dagegen richtet sich die Revision der Kl&gerin, dieder Se-
nat angenommen hat.

Aus den Grinden: I. Aufgrund der Sdumnis der Beklagten
ist durch Versaumnisurteil zu erkennen, obwohl die Entschei-
dung inhaltlich nicht auf einer Sdumnisfolge beruht (vgl.
BGHZ 37, 79, 82).

I1. Mit der gegebenen Begriindung 183t sich die angefoch-
tene Entscheidung nicht aufrecht erhalten.

Zutreffend weist die Revision darauf hin, dal3 der Senat be-
reits mit begrindetem Nichtannahmebeschluf3 vom 15. De-
zember 1999 (XII ZR 181/97 — BGHR ENeuOG Art.1 §22
Abs.1 Verfuigungsbefugnis 1) entschieden hat, dal? die KI&
gerin unabhangig von der Frage, ob und ggf. wann das Eigen-
tum an dem vermieteten Grundstiick auf sie Gibergegangenist,
gemalRArt.1 8§22 Abs.1 ENeuOG befugt ist, Forderungen aus
der Vermietung von Grundstiicken des Bundesei senbahn-
vermogens im eigenen Namen geltend zu machen.

Wie sich aus der Begriindung des Gesetzes (BT-Drucks.
12/4609 <neus> S.72) ergibt, stellt Art.1 822 Abs.1 Satz2
ENeuOG némlich klar, daf3 die nach dieser Vorschrift einge-
raumte Verf igungsbefugnis nicht nur Verfiigungen im rechts-
technischen Sinne des Wortes betrifft, sondern auch Vermie-
tungen und Verpachtungen einschlief3t. Diese Verfugungsbe-
fugnistritt als Handlungserméchtigung neben die Rechte des
Eigentimers, der weiterhin verfligungsberechtigt bleibt; im
Konfliktfall ist mal3geblich, wer als erster verfugt hat.

Dieser weite Begriff der Verfligungsberechtigung entspricht
dem des 88 Abs.1VZOG, wie sich auch aus dem ausdriick-
lichen Hinweis auf die Vorschriften des VZOG in der Be-
grindung zu Art.1 §23 ENeuOG (BT-Drucks. a.a. O. S.73)
ergibt. Diese Verfligungsberechtigung kommt einer gesetzli-
chen Vollmacht gleich und schliefdt das Recht ein, bestehen-
deMietvertrage zu kiindigen und den Anspruch auf R&umung
und Herausgabe geltend zu machen (vgl. BGH, Urteil vom
17.Mai 1995 — XII ZR 235/93 — ZIP 1995, 1220, 1222). Sie
schlief3t daher auch die Befugnis ein, riickstandigen Mietzins
aus einem noch bestehenden Mietverhaltnis einzuziehen.

Soweit esflr den Raumungsanspruch auf die Wirksamkeit
der ausgesprochenen Kiindigung ankommt, stand der Befug-
nisder Kl&gerin, den Mietvertrag zu kiindigen, auch nicht der
Umstand entgegen, dal3 das Bundesei senbahnvermdgen im
Zeitpunkt der Kindigung noch nicht als Eigentiimer im
Grundbuch eingetragen war. Denn Art.1 8§22 Abs.1 Satz1
ENeuOG raumt der Kla&gerin die Verfligungsbefugnis auch
Uber solche Grundstiicke im Beitrittsgebiet ein, die—wiehier
bis zum 26. M&rz 1998 — im Grundbuch als Eigentum des
Volkes in Rechtstragerschaft der Deutschen Reichsbahn ein-
getragen sind.
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I11. Das Berufungsgericht hat — aus seiner Sicht folgerich-
tig — keine Feststellungen zur Héhe des Mietriickstands, zur
Wirksamkeit der ausgesprochenen Kiindigung sowie zu der
mit dem Raumungsantrag auch geltend gemachten Ver-
pflichtung zur Entfernung der auf dem Mietgrundstiick vor-
handenen Gebaude und Ablagerungen getroffen. Die ange-
fochtene Entscheidung war daher aufzuheben und die Sache
zur Nachholung der erforderlichen Feststellungen an das Be-
rufungsgericht zuriickzuverweisen.

Mitgeteilt von RiBGH Wellner, Karlsruhe

Anm. d. Red.: Der zitierte NichtannahmebeschluR3 des
BGH vom 15.12. 1999 — X1I ZR 181/97 —ist auch auf der ju-
ris CD-Rom Miet- und Wohnungseigentumsrecht veroffent-
licht. —Zum Bundesei senbahnvermégen vgl. noch BGH - VI1I1
ZR 6/97 — (auf juris CD-Rom BGH Premium oder z.B. in
NJIW-RR 1998, 1533); BGH — | ZR 92/93 — WM 1995, 494,

§138BGB

Gaststattenpacht; wucher ahnliches Geschaft;
marktiblicher Miet- oder Pachtzins

a) Im Rahmen der Prifung, ob bel einem Gaststatten-
pachtvertrag ein auffalliges MiRverhéltnis zwischen L ei-
stungund Gegenleistung vorliegt und der Vertrag deshalb
alswucher 8hnliches Geschéft nach 8 138 Abs. 1 BGB nich-
tig ist, ist auch die von der EOP-Methode abgeleitete so-
genannte, indirekteVergleichswertmethode" nicht geeig-
net, den zum Ver gleich heranzuziehenden marktiblichen
Pachtzins zu bestimmen (Fortfiihrung von Senatsurteil
BGHZ 141, 257 f. [=WM 1999, 527]).

b) Besteht bei einem gewerblichen Miet- oder Pacht-
vertrag ein krasses Mif3verhdltnis zwischen dem verein-
barten Miet- oder Pachtzinsund den marktiblichen Miet-
oder Pachtzinsund dem marktulblichen Miet- oder Pacht-
zins, so rechtfertigt dies allein —wenn keine weiteren fur
ein sittenwidriges Verhalten sprechenden Umstande hin-
zukommen —den Schlul? auf eine verwer fliche Gesinnung
desobjektiv Beglnstigten regelmanig nur dann, wenn fur
ihn ohne weiteres erkennbar war, wie hoch der marktib-
liche Miet- oder Pachtzinsin etwa sein dirfte.

(BGH, Urteil vom 13. 6. 2001 — XI1 ZR 49/99)

Zum Sachver halt: Die Stadt F. verpachtete eineinihrem Ei-
gentum stehende Trinkhalle an eine Brauerel. Die Brauerei
verpachtete die Trinkhalle durch Vertrag vom 19. Juni 1978
weiter an den Klager. Am 22. Februar 1992 schlof? der Kl&
ger — vertreten durch seine Ehefrau — einen biszum 1. Méarz
1997 laufenden Unterpachtvertrag mit dem Beklagten. Der
von dem Beklagten monatlich zu entrichtende Pachtzins soll-
te 2500 DM zuziiglich Mehrwertsteuer betragen, auf3erdem
sollte der Beklagte eine unverzinsliche Kaution von 20000
DM und monatlich eine Nebenkostenvorauszahlung von 300
DM leisten. Weiter verpflichtete sich der Beklagte, wéhrend
der Vertragszeit Bier und alkoholfreie Getranke ausschlief3-
lich Uber eine von der Hauptpachterin — der Brauerei — be-
nannte Firma zu beziehen.

DieBrauerei erklarte mit Schreiben vom 4. September 1992
die ordentliche Kiindigung des mit dem Kl&ger abgeschlos-
senen (Unter-)Pachtvertrages zum 31. Dezember 1992. Grund
fur diese Kiindigung war nach Darstellung des Kl&gers, dal3
der Beklagte gegen die Getrankebezugsverpflichtung ver-
stof3en hatte. Die Brauerei schlof? jedoch am 12. November
1992 mit der Ehefrau des Klégers einen Anschlul3pachtver-
trag. Auf die Nutzung der Trinkhalle durch den Beklagten hat-
te das keinen Einflul3.
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Mit Schreiben vom 14. Juli 1993 kundigten der Kl&ger und
seine Ehefrau den Unterpachtvertrag mit dem Beklagten frist-
los, unter anderem weil der Beklagte seit Monaten keinen
Pachtzins mehr gezahlt hatte.

Der Beklagte raumte das Pachtobjekt am 2. Januar 1996.

Der Kléger macht mit der Klage fur die Zeit bis zur frist-
losen K tindigung des Unterpachtverhéltnisseseinen Anspruch
auf Zahlung von riicksténdigem Pachtzins geltend, fur die Zeit
danach bis zum Auszug des Beklagten einen Anspruch auf
Nutzungsentschadigung in Hohe des vereinbarten Pachtzin-
ses. Insgesamt verlangt der Klager 117450 DM zuziglich
gestaffelter Zinsen abzlglich der geleisteten Kaution von
20000 DM, die er zum 2. Januar 1996 — dem Tag des Aus-
zugs des Beklagten — verrechnen will.

Das Landgericht [Frankfurt/Main] hat den Beklagten ver-
urteilt, an den Kl&ger 29410 DM zuzUglich Zinsen zu zahlen.
Dieweitergehende Klage hat es abgewiesen. Gegen diesesUr-
teil haben beide Parteien Berufung eingelegt. Das Beru-
fungsgericht [OLG Frankfurt/Main] hat das Urteil des Land-
gerichts teilweise abgedndert und dahin neu gefaldt, dal3 die
Klage insgesamt abgewiesen wird. Dagegen richtet sich die
Revision des Kl&gers, mit der er erreichen will, daid die Be-
rufung des Beklagten gegen das Urteil des Landgerichts
zuriickgewiesen wird, und mit der er im Ubrigen seinen ur-
springlichen Zahlungsantrag weiterverfolgt, soweit ihm das
Landgericht nicht stattgegeben hat. Die Revision fihrte zur
Aufhebung des angefochtenen Urteils und zur Zurtickver-
weisung der Sache an das Berufungsgericht.

Aus den Grinden: 1. Das Berufungsgericht fuhrt aus, der
zwischen den Parteien abgeschl ossene Unterpachtvertrag sei
as wucherdhnliches Geschéft nach § 138 Abs. 1 BGB nich-
tig. Esliege eine schwere Aquivalenzstorung vor, weil der ob-
jektive Pachtwert nur 1000 DM netto im Monat betrage, der
vereinbarte Pachtzins dagegen 2500 DM netto pro Monat. Der
objektive Pachtwert sei von dem Sachverstdndigen L. nach
der sogenannten EOP-Methode mit 1000 DM zutreffend er-
mittelt worden. Das von dem Sachverstandigen S. unter
Berlicksichtigung von Vergleichsmieten erstattete Gutachten,
das zu einem deutlich héheren Pachtwert komme, sei dem-
gegentber nicht tberzeugend. Nach dem Gutachten des Sach-
versténdigen L. seien dem Beklagten Leistungen auferlegt
worden, die es ihm nicht mdglich machten, aus dem ver-
pachteten Betrieb ein Einkommen fur seinen Lebensunter-
halt zu erzielen. Das besonderskrasse MiRverhétnis zwischen
Leistung und Gegenleistung indiziere eine verwerfliche Ge-
sinnung des Kl&gers.

Infolgeder Nichtigkeit des Pachtvertragesfehleein Rechts-
grund fUr die beiderseits erbrachten Leistungen, so dal? diese
nach bereicherungsrechtlichen Grundsétzen zuriickzuge-
wahren seien. Eine Verrechnung der beiderseitigen Leistun-
gen fuhre nicht zu einem Uberschul3 zugunsten des Kl&gers.
Fur die Zeit bis einschliefflich Dezember 1992 habe der K1&
ger dem Beklagten die Nutzung an der Trinkhalle zur Verf-
gung gestellt, die entsprechend dem objektiven Pachtwert mit
monatlich 1000 DM zuztiglich Mehrwertsteuer zu bewerten
sei. Dem stehe schon die von dem Beklagten erbrachte Kau-
tion von 20000 DM gegenuiber. Ab dem 1. Januar 1993 sei
der Kl&ger nicht mehr zum Gebrauch der Pachtsache berech-
tigt und in der Lage gewesen, dem Beklagten die Raumlich-
keiten zu Uberlassen, weil sein Pachtverhétnismit der Braue-
rei zum 31. Dezember 1992 wirksam gekiindigt worden sai.
Insofernfehlees, imVerhétnisder Parteien zueinander an ei-
ner durch L eistung des Kl&gers eingetretenen Vermogensver-
schiebung®.

DieseAusfiihrungen des Berufungsgerichts halten, wiedie

Revision zu Recht riigt, einer rechtlichen Uberpriifung nicht
stand.
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2. Der Senat hat nach Erlal3 des Berufungsurteils entschie-
den, dal die sogenannte EOP-Methode (an der Ertragskraft
orientierte Pachtwertfindung) nicht geeignet ist zur Bewer-
tung einer Gaststéttenpacht, wie sie fur die Bestimmung ei-
nes auffélligen Mifverhaltnisses zwischen Leistung und Ge-
genleistung im Sinne von § 138 Abs. 1 BGB erforderlich ist
(Senatsurteil BGHZ 141, 257 f. [= WM 1999, 527]). Da das
Berufungsgericht seine Annahme, es liege ein auffélliges
MiRverhaltnis zwischen L eistung und Gegenl eistung vor, und
deshalb sei der Vertrag nichtig, ausschlief3lich auf ein nach der
EOP-Methode erstattetes Gutachten gestiitzt hat, ist seine Be-
urteilung rechtsfehlerhaft. Das Berufungsurteil kann deshalb
mit der gegebenen Begriindung keinen Bestand haben.

3. Der Senat ist nicht in der Lage, selbst abschlieffend zu
entscheiden (8§ 565 Abs. 3 ZPO), auch nicht iber einen Teil
der Klageforderung.

a) Soweit der Klager rickstandigen Pachtzins geltend
macht, hangt die Begriindetheit der Klage davon ab, ob der
Pachtvertrag wirksam oder nach § 138 Abs. 1 BGB nichtig
ist. Insofern muf3 die Sache an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen werden, damit es den zum Vergleich mit dem ver-
einbarten Pachtzins heranzuziehenden objektiven Pachtwert
in zul&éssiger Weise ermittelt. Auf die Ausfiihrungen in dem
Zitierten Senatsurteil wird verwiesen.

b) Auch der von dem Kl&ger fur die Zeit nach der fristlo-
sen K iindigung des Unterpachtverhal tnisses geltend gemach-
te Anspruch auf Nutzungsentschédigung in Hohe des verein-
barten Pachtzinses ist nicht zur Entscheidung durch das Re-
visionsgericht reif. Sollte der Unterpachtvertrag entgegen der
Annahme des Berufungsgerichtswirksam sein, so kommt ein
entsprechender Anspruch des Klégers nach § 584 b BGB in
Betracht. Zwar steht nach Beendigung eines Untermietver-
haltnisses dem Hauptmieter gegen den Untermieter grund-
sétzlich kein Anspruch auf Nutzungsentschédigung nach § 557
Abs.1 BGB mehr zu, wenn auch das Hauptmietverhétnis be-
endet ist und der Hauptmieter deshalb keine Nutzungsbe-
rechtigung mehr hat (Senatsurteil vom 4. Oktober 1995 — X |
ZR 215/94 — ZMR 1996, 15 = NJW 1996, 46 [= WM 1996,
32]) Dashat fur die Beendigung eines Unterpachtverhédtnis-
ses entsprechend zu gelten. Im vorliegenden Fall ist jedoch
Zu berlicksichtigen, dal3 zwar das Hauptpachtverhaltnis zwi-
schen dem Kl&ger und der Brauerei zum 31. Dezember 1992
beendet worden ist, dafd aber unmittelbar im AnschluR® daran
die Ehefrau des Kl&gers einen entsprechenden Hauptpacht-
vertrag mit der Brauerei abgeschlossen hat und dal3durch die-
se Veranderung die Nutzungsmoglichkeit des Beklagten in
keiner Weise beeintréchtigt worden ist. Es liegt nahe anzu-
nehmen, dal? die Ehefrau des Kl&gers, nachdem die Brauerei
den Vertrag mit dem Klé&ger gekiindigt hatte, die Trinkhalle
gerade deshalb von der Brauerel angepachtet hat, weil sie es
dem Klé&ger ermdglichen wollte, den Unterpachtvertrag mit
dem Beklagten zu erflillen. In diesem Fall hatte der Klager
weiterhin eine von seiner Ehefrau abgeleitete Nutzungsbe-
rechtigung. Auch insofern muf3 die Sache an das Berufungs-
gericht zuriickverwiesen werden, damit es — eventuell nach
ergénzendem Vortrag der Parteien — die notwendigen Fest-
stellungen nachholen kann.

Im Ubrigen kénnte der Senat auch schon deshalb nicht ab-
schlief3end nur Uber die geltend gemachte Nutzungsentsché
digung entscheiden, weil sich den Feststellungen des Beru-
fungsurteils — aus der Sicht des Berufungsgerichts zu Recht
— nicht entnehmen 1803, welcher Teil des eingeklagten Betra-
ges auf rickstandigen Pachtzins entfallt.

¢) Der Senat kann auch nicht abschlief3end entscheiden, so-
weit der Beklagte in der mundlichen Verhandlung vor dem
Landgericht am 31. Juli 1997 dieKlageforderungin Hohevon
2414 DM zuzuglich Zinsen anerkannt hat. Zwar steht der Wir-
kung dieses Anerkenntnisses, wie die Revision zu Recht gel-
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tend macht, nicht entgegen, dal? der Kl&ger keinen Antrag auf
Erlal3 eines Anerkenntnisurteils (8 307 Abs. 1 ZPO) gestellt
hat. Die Wirkung eines wirksam abgegebenen prozessualen
Anerkenntnisses erschdpft sich namlich nicht darin, lediglich
Grundlage fur ein Anerkenntnisurteil zu sein. Sie bleibt viel-
mehr auch dann bestehen, wenn kein Anerkenntnisurteil er-
geht. Auch dann sind die Gerichte im Umfang des Aner-
kenntnisses grundsétzlich der Verpflichtung zur Prifung des
Streitstoffesenthoben. Diesgilt nicht nur fir eine Instanz, son-
dern frr den ganzen Prozef3 (Senatsurteil vom 17. Mérz 1993
—XIl ZR 256/91 —NJW 1993, 1717, 1718 m. N.). Der Senat
hat aber bereits entschieden, dal3 die Berufung auf ein pro-
zessuales Anerkenntnis gegen Treu und Glauben verstolRen
kann, wenn das Anerkenntnis nicht der wahren Rechtslage
entspricht und die Unrichtigkeit dem Prozef3gegner bekannt
ist (Senatsurteil BGHZ 80, 389, 399 m. N.). Sollte der Un-
terpachtvertrag als wucherghnliches Geschéft sittenwidrig
sein, so ist jedenfalls nicht von vornherein ausgeschlossen,
dai die Berufung des Klagers auf ein Anerkenntnis, das der
Erfullung diesesVertragesdient, gegen Treu und Glauben ver-
stoflzen konnte (vgl. auch Zdller/Vollkommer, ZPO 22. Aufl.
§307 Rdn. 4 m. N.). Auch dieser Punkt bedarf der tatrichter-
lichen Beurteilung.

4. Fur das weitere Verfahren weist der Senat auf folgendes
hin:

a) Nachdem der Senat entschieden hat, dal? die EOP-Me-
thode ungeeignet ist zur Bestimmung eines auffélligen
MiRverhaltnisses zwischen Leistung und Gegenleistung, ist
das Oberlandesgericht M iinchenin einer nicht rechtskréftigen
Entscheidung (Urteil vom 4. September 2000 — NZM 2000,
1059) einer Bewertungsmethode gefolgt, der sogenannten
Lindirekten Vergleichswertmethode”, diein der Literatur von
einem Vertreter der EOP-Methode als Reaktion auf die Ent-
scheidung des Senats empfohlen worden ist (Walterspiel,
NZM 2000, 70 ff.). Die Griinde, deretwegen der Senat die
EOP-Methode fir ungeeignet halt, gelten jedoch auch ge-
geniliber der indirekten Vergleichswertmethode. Weder das
Oberlandesgericht M iinchen noch Walterspiel legen dar, dal’
bei der offensichtlich der EOP-Methode nachgebildeten neu-
en Methode Anderungen vorgenommen worden sind, die den
Beanstandungen des Senats gegenlber der EOP-Methode
Rechnung tragen. Die neue Methode stellt —wie die EOP-Me-
thode—, alsBasisfur die Ermittlung des marktiblichen Miet-
zinses auf die Umsatzerwartung je Sitzplatz und auf einen
betriebsartbezogenen Prozentsatz vom Gesamtertrag” ab (so
zutreffend OLG Miinchena. a. O. S. 1061) und kalkuliert da-
bei einen alsangemessen angesehenen Unternehmensgewinn
ein. Insbesondere legt auch sie ihrer Beurteilung statistische
Ertragswerte zugrunde, die ein ,normalqualifizierter Betrei-
ber* (Walterspiel a. a. O. S. 75) erzielen kann. Auch an die-
sem Punkt zeigt sich, dal’ beide Methoden die besondere
Marktsituation des konkreten Objekts nicht ausreichend
berticksichtigen (Senatsurteil BGHZ a. a. O. S. 265 [= WM
1999, 527ff.]). Es gibt etwa Pachtinteressenten, die Uber-
durchschnittlich qualifiziert sind oder sich bei dem in Frage
kommenden Kundenkreis bereits einen guten Ruf erworben
haben oder die Uber besonders glinstige Einkauf smoglichkei-
ten verflgen oder die —eventuell einschliefdlich ihrer Famili-
enangehdrigen — bereit sind, besonders viel zu arbeiten. Der-
artige Interessenten sind in der Lage und —insbesonderewenn
nicht viele fir sie geeignete Objekte auf dem Markt sind —
vielfach auch bereit, einen relativ hohen Pachtzins zu verein-
baren. Handelt es sich um ein entsprechend gefragtes Objekt
und besteht dafuir auf dem Markt eine Nachfrage von derarti-
gen Interessenten, dann entspricht der Marktpreis dem, was
diese Interessenten fiir ein solches Objekt zu zahlen bereit
sind, auch wenn ein,,normal qualifizierter Betreiber* sich ei-
nen solchen Pachtzins nicht leisten kénnte. Entsprechendes
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gilt, wenn abzusehen ist, dal3 bei der gegebenen Marktsitua-
tion mehrere Brauereien oder Ketten ein solches Objekt drin-
gend suchen.

Marktwert ist der Ubliche Wert, der fur eine vergleichbare
Leistung auf dem Markt zu zahlen ist (Senatsurteil BGHZ
a a 0.). Bei Miet- oder Pachtverhaltnissen ist demnach der
Marktwert der Nutzungsiiberlassung regelmaldig anhand des
Miet- oder Pachtzinses zu ermitteln, der fir verglei chbare Ob-
jekte erzielt wird (Senatsurteil BGHZ a. a. O. S. 263 m. N.).
Esist zutreffend, dal3 es Félle gibt, in denen diese sogenann-
te Vergleichswertmethode nicht angewendet werden kann,
weil es keine geeigneten Vergleichsobjekte gibt. Auch wenn
solche Félle seltener sind, als die Vertreter der EOP-Methode
oder der indirekten Verglei chswertmethode vorgeben, miissen
siein die Betrachtung einbezogen werden. Der Senat hat aus-
gefihrt, dad in solchen Féllen ,,andere Erfahrungswerte her-
anzuziehen“ seien (BGHZ a. a. O. S. 263). Das bedeutet aber
nicht, dafl3 dann die Anwendung der EOP-M ethode oder einer
ihr nachgebildeten Methode unbedenklich wiirde (so aber
OLG Miinchen und Walterspiel jeweils a. a. O.). In solchen
Fallen wird esregelméaiig angebracht sein, einen erfahrenen,
mit der konkreten Marktsituation vertrauten Sachverstandi-
gen beurteilen zu lassen, welcher Mietzinsfir ein solches Ob-
jekt seiner Ansicht nach erzielt werden kann. Esmag sein, dal3
man bei einem auf diese Weise erstatteten Gutachten mit ei-
ner gréferen Schatzungstoleranz rechnen muld als bei einem
Gutachten, das auf konkreten Vergleichswerten aufbauen
kann. Diese Folge muf3 hingenommen werden. Sie kann je-
denfallsnicht dadurch beseitigt oder abgemildert werden, daf?
man fur solche Einzelobjekte von statistischen Durch-
schnittswerten ausgeht.

Dal3esfir ein Miet- oder Pachtobjekt keine geeigneten Ver-
gleichsobjekte gibt, kommt nicht nur vor, wenn Raume zum
Betrieb einer Gaststétte vermietet oder verpachtet werden,
sondern auch dann, wenn ein anderes Gewerbe in ihnen be-
trieben wird. Auch ein Ladenlokal kann wegen seiner Grof3e,
seines Zuschnitts und seiner Lage mit anderen Ladenlokalen
inder Gegend nicht vergleichbar sein. Fir die Bewertung, wel-
cher Miet- oder Pachtzins marktiblich ist, bestehen zwischen
Miet- oder Pachtvertrégen Uber Gastgewerberdume und Miet-
oder Pachtvertrégen Uber andere gewerbliche Raume keine
Unterschiede, die es notwendig machten, grundlegend unter-
schiedliche Bewertungsmethoden zu verwenden.

b) Nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
ist ein Vertrag als wucheréhnliches Geschéaft nach § 138 Abs.
1 BGB nichtig, wenn Leistung und Gegenleistung in eéinem
auffalligen MiRverhaltnis zueinander stehen und weitere sit-
tenwidrige Umstande hinzutreten, z. B. eineverwerfliche Ge-
sinnung des durch den Vertrag objektiv Beglinstigten (Se-
natsurteil BGHZ a. a. O. S. 263 m. N.). Eineverwerfliche Ge-
sinnung des Begiinstigten ist nicht nur dann zu bejahen, wenn
er als der wirtschaftlich oder intellektuell Uberlegene die
schwéchere Lage des anderen Teils bewuf3t zu seinem Vorteil
ausgenutzt hat, sondern auch dann, wenn er sich leichtfertig
der Erkenntnisverschlossen hat, daf3 seinVertragspartner sich
nur wegen seiner schwécheren Lage auf den ungiinstigen Ver-
trag eingelassen hat (BGH, Urteil vom 17. April 1980 — 111
ZR 96/78 — NJW 1980, 2076, 2077). Ein besonders auffalli-
ges MiRverhdtnis zwischen Leistung und Gegenleistung
spricht fur eine verwerfliche Gesinnung des Begiinstigten (st.
Rspr. vgl. BGH, Urteil vom 30. Mai 2000 — IX ZR 121/99 —
NJW 2000, 2669, 2670 m.w. N.). Fir bestimmte Vertragsty-
pen hat der Bundesgerichtshof allein wegen eines krassen
MifRverhaltnisses zwischen Leistung und Gegenleistung auf
eine verwerfliche Gesinnung des Begiinstigten geschlossen,
auch wenn im konkreten Fall keine weiteren, fur ein sitten-
widriges Verhalten des Beglinstigten sprechende Umstande
hinzukamen. Dasgilt insbesonderefir Teilzahlungs- oder Ra-
tenkreditvertrage mit privaten Kunden (BGHZ 80, 153, 161;
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98, 174, 178 m. N.) und fur Grundstiickskaufvertrage (BGH,
Urteil vom 4. Februar 2000—VZR 146/98 —NJW 2000,1487,
1488 m.w. N.). Bei Grundstiicksvertrégen geht der Bundes-
gerichtshof von einem entsprechenden Mifverhéltnis schon
dann aus, wenn der Wert der L eistung knapp doppelt so hoch
ist wie der Wert der Gegenleistung (BGH, Urteil vom 4. Fe-
bruar 2000 a a. O. m. N.).

Diese Grundsétze sind nicht ohne weiteresauf die Prifung,
ob ein gewerblicher Miet- oder Pachtvertrag als wucherahn-
liches Geschéft nichtig ist, zu Ubertragen. Auch in den zitier-
ten Félen verzichtet die Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs nicht etwa auf das subjektive Element der Sitten-
widrigkeit. Sie geht lediglich davon aus, dal3 das vorliegende
krasse MiRverhdtnis zwischen Leistung und Gegenleistung
einen hinreichend sicheren Rickschluf? darauf zul &3, dafd
auch dieses subj ektive Element — die verwerfliche Gesinnung
des Beglinstigten — gegeben ist. Ein solcher Riickschlufd setzt
aber voraus, dal3 sich der Begiinstigte nach der allgemeinen
L ebenserfahrung (vgl. BGH, Urteil vom 10. Juli 1987 -V ZR
284/85 — NJW 1988, 130, 131 m. N.) zumindest |eichtfertig
der Erkenntnis verschlossen hat, es liege ein krasses Mif3ver-
haltnis vor. Davon kann man jedenfalls nur dann ausgehen,
wenn der Marktwert der Leistung fr ihn in etwa erkennbar
war.

Bei den Darlehensvertrdgen von Kreditbanken mit Privat-
personen ist das ohne weiteres zu bejahen, weil der Kredit-
bank der Schwerpunktzins der Bundesbank bekannt ist. Bei
Grundstticksgeschéften hat der Bundesgerichtshof diesem Ge-
sichtspunkt insofern Rechnung getragen, alser eine,, kritische
tatrichterliche Wirdigung“ fur erforderlich halt, wenn An-
haltspunkte dafir bestehen, dal? bei Abschlufd des Vertrages
aufgrund besonderer Umstande Bewertungsschwierigkeiten
bestanden, aufgrund derer der Beglinstigte daskrasse Mif3ver-
haltnis mdglicherwei se nicht erkannt haben konnte (BGH, Ur-
teil vom 4. Februar 2000 a. a. O. S. 1488).

Solche Bewertungsschwierigkeiten kommen beim Ab-
schiufd von gewerblichen Miet- und Pachtvertrégen nicht nur
in Ausnahmeféllen vor. Deshalb ist bei gewerblichen Miet-
vertrégen im Rahmen der Prifung, ob aus einem auffélligen
MiRverhaltnis auf die Nichtigkeit des Geschéafts geschlossen
werden kann, regelméafiig eine tatrichterliche Wirdigung er-
forderlich, ob das krasse Milverhdltnis fir den Begiinstigten
erkennbar war.

Die Mietpreise fur gewerbliche R&ume sind nicht nur re-
gional sehr unterschiedlich, siekdnnen auchinnerhalb ein und
derselben Stadt stark schwanken. Dem Senat liegt ein von der
Industrie- und Handel skammer K&ln herausgegebener Miet-
spiegel fur Gewerbeflachen vor (Stand: Mérz 2000). In die-
sem Mietspiegel wird die Stadt Kolnin neun Stadtbezirke auf-
geteilt. Diefir die einzelnen Stadtbezirke angegebenen Prei-
se unterscheiden sich erheblich. In dem teuersten Stadtbezirk
1 werden die Quadratmeterpreise fur Ladenlokae in der la-
Lage (Spitzenlage) angegeben mit 150 bis300 DM, in der 1b-
Lage (sehr gute Innenstadtlage) mit 50 bis 150 DM. Daes oft
schwierigist zu entscheiden, ob einin guter Geschéftslagelie-
gendes Objekt der la-Lage oder der Ib-Lage zuzuordnen ist,
ergibt sich eine Preisspanne von 50 bis 300 DM.

Hinzu kommt, daf3 sich im Bereich der gewerblichen Mie-
te das Verhdtnis zwischen Angebot und Nachfrage nicht sel-
ten relativ kurzfristig verandert mit der Folge, dal3 aus einem
Vermietermarkt ein Mietermarkt wird oder umgekehrt. Dies
hat zur Folge, daf3 sich die erzielbaren Mietpreise innerhalb
kurzer Zeit erheblich veréandern konnen. Eine solche Ent-
wicklung hat beispielsweise in den neuen Bundeslandern in
den ersten Jahren nach dem Beitritt stattgefunden.

Bei dieser Sachlage kann es sowohl fir einen Vermieter als
auch fur einen Mieter, inshesondere wenn er nicht ortsansis-
sig und mit der gewerblichen Vermietung nicht vertraut ist,
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schwierig sein abzuschétzen, welcher Mietpreis angemessen
ist. FUr eine ortsansassige Brauerel, die standig Gastraume
vermietet und anmietet, gilt das nicht in gleicher Weise. Ei-
nem privaten Vermieter, der einen Mietpreis im oberen Be-
reich der dargelegten Schwankungsbreite durchgesetzt hat,
kann man nicht ohne weiteres ein unredliches Verhalten vor-
werfen, wenn ein Sachversténdiger spéter Uberzeugend be-
grundet, dal3 innerhalb der Schwankungsbreite ein um die
Halfte niedrigerer Preis marktiiblich gewesen wére. In einem
solchen Falle wird esim Rahmen der Prufung, ob ein wu-
cherdhnliches Geschéft i. S. d. § 138 Abs. 1 BGB vorliegt,
darauf ankommen, ob neben dem MifRverh&ltniszwischen Lei-
stung und Gegenleistung weitere Umsténde oder weitere Re-
gelungen in dem Vertrag flr eine verwerfliche Gesinnung des
beglinstigten Vertragspartners sprechen.

8§ 138, 535 BGB; 8§ 4, 5WiStG
Gewerberaummiete; Kindertagsstétte;
sittenwidrige Mietzinsiiber hdhung

1. Der objektive Tatbestand einer sittenwidrigen Miet-
zinsliber schreitung in einem Mietvertrag Uber Gewerbe-
raume ist dann erfillt, wenn der vereinbarte Mietzins
100% uber dem ortslblichen Mietzinsim Zeitpunkt des
Vertragsschlusses liegt.

2. FUr die Voraussetzungen der Nichtigkeit tragt der
Mieter die Beweislast.

3. Zu den Voraussetzungen einer Anpassung des Miet-
zinseseines Gewer bemietver trageswegen Ver stol3esgegen
§4WiStG.

(KG, Beschlussvom 22. 1. 2001 — 12 U 5939/99)

Ausden Grinden: Nachdem beide Parteien den Rechtsstreit
in der Hauptsachefir erledigt erklért haben, war Uber die Ko-
sten des Rechtsstreits geméaf3 § 91 a ZPO unter Berticksichti-
gung des bisherigen Sach- und Streitstandes nach billigem Er-
messen zu entscheiden. Dies fihrt zur Auferlegung der Ko-
sten auf den Beklagten, da er ohne den Eintritt des erledigen-
den Ereignissesin dem Rechtsstreit aller Voraussicht nach un-
terlegen wére.

1. Entgegen der Ansicht des Beklagten war der zwischen
den Parteien vereinbarte Mietzins nicht wucherisch tberhéht
im Sinne des § 138 Abs. 2 BGB.

a) Voraussetzung fir eine Unwirksamkeit des Mietvertra-
ges gemal3 8§ 138 Abs. 2 BGB wére ein auffaliges Missver-
haltnis zwischen Leistung und Gegenleistung (Palandt/Hein-
richs, BGB, 60. Aufl., §138 Rdn. 66).

aa) Ausgangspunkt fir die Beurteilung, ob ein auffalliges
Missverhétnis zwischen L eistung und Gegenleistung vorliegt,
ist in dem hier vorliegenden Fall der Gewerberaummiete die
jeweilige Marktmiete, und nicht, wieim Fall der Wohnraum-
miete, dieortsiiblicheVergleichsmiete (Bub/Treier, Handbuch
der Geschéfts- und Wohnraummiete, 3. Aufl., I, 698). Wah-
rend essich bei der Marktmiete um denjenigen Mietzins han-
delt, der zum jeweiligen Zeitpunkt konkret bei einer Vermie-
tung zu erreichenist, sind bei der Ermittlung der ortstblichen
Vergleichsmiete, deren Begriff in § 2 Abs. 1 Nr. 2 MHG de-
finiertist, Ubliche Entgelte zu beriicksichtigen, diein den letz-
ten drei Jahren vereinbart oder geéndert worden sind
(Bub/Treier/Schulz, Handbuch der Geschéafts- und Wohn-
raummiete, 3. Aufl., I11, 497 f.). Gerade zu Zeiten steigender
Mietpreise, wie im fraglichen Zeitraum 1992, ist die Markt-
miete mithin hoher als die ortstibliche Vergleichsmiete, denn
bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete werden
auch solche Vertrage berticksichtigt, die zu einem friheren
Zeitpunkt —und dementsprechend zu einem niedrigeren Miet-
zZins — geschlossen wurden.
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bb) Mal3gebender Zeitpunkt fiir die Beurteilung, ob ein auf-
faliges Missverhdltnisim Sinne des § 138 BGB vorliegt, ist
nach allgemeiner Meinung der Zeitpunkt des Vertragsschlus-
ses (BGHZ 7, 111, 114 fur Sicherungstbereignung; BGH
WPM 1977, 399, Werklohn; Palandt-Heinrichs, BGB, 60.
Aufl., § 138 Rdnr. 66; Schmidt-Futterer/Blank, Mietrecht,
3. Aufl., nach 8§ 535, 536 BGB Rdnr. 107). Nachtrégliche An-
derungen sind grundsétzlich unerheblich (BGH WPM 1977,
399). Allerdings sind nach BGHZ 7, 111, 114 auch die zum
Zeitpunkt des Vertragsschlusses zu erwartenden kinftigen
Umstande zu berlicksichtigen. Da im Jahre 1992, wie ge-
richtsbekannt ist, gerade im Bereich der Gewerberaummie-
ten in Berlin nach der Wiedervereinigung mit weiterhin stei-
genden Gewerberaummieten gerechnet wurde, spricht dies
eher gegen eine Sittenwidrigkeit des vereinbarten Mietzinses.
Auch der Beklagte tragt nicht vor, im Jahre 1992 sei zu er-
warten gewesen, dass die Gewerberaummietenim Jahre 1998
gegenuber 1992 deutlich fallen wirden.

Nur im Rahmen der 88 4, 5 WiStG wird von einer im Vor-
dringen befindlichen Meinung der Standpunkt vertreten, fr
die Frage, ob eine unangemessen hohe Vergltung im Sinne
dieser Vorschrift vorliegt, sei nicht auf den Zeitpunkt desVer-
tragsschlusses, sondern auf denjenigen der Falligkeit der ver-
traglich vereinbarten Leistung abzustellen (dazu unten).

cc) Wann ein auffalliges Missverhéltnisim Sinne des § 138
Abs. 2 BGB vorliegt, wird fir den Fall der Geschéftsraum-
mietein Rechtsprechung und Schrifttum nicht einheitlich be-
antwortet. Teilweise wird, ohne eine Differenzierung nach
Wohn- und Geschéftsraummiete vorzunehmen, ein auffalli-
ges Missverhéltnis bereits dann bejaht, wenn der vereinbarte
Mietzins den Vergleichsmietzins um mehr als 50% ubersteigt
(Palandt-Heinrichs, BGB, 60. Aufl., § 138 Rdn. 76). Uber-
wiegend wird demgegentiber dieAuffassung vertreten, im Fal -
le der Geschéftsraummiete liege ein auffalliges Missverhélt-
nis erst dann vor, wenn der vereinbarte Mietzins den Ver-
gleichsmietzins um ca. 100% Uberschreitet (OLG Stuttgart
OLGR 2000, 411, nicht rechtskréftig; Bub/Treier, Handbuch
der Geschéfts- und Wohnraummiete, 3. Aufl., 11 698; vgl. auch
OLG Stuttgart NJW-RR 1993, 654 fiir die Pacht von Gewer-
berédumen).

Der Senat schliefdt sich der zuletzt genannten Auffassung
an. Sie entspricht den allgemeinen Grundsétzen, die im Rah-
men des § 138 Abs. 2 BGB auf3erhalb des Bereichs des Miet-
rechts, insbesonderefur Kreditvertrage und Kaufvertrége von
der Rechtsprechung entwickelt wurden (vgl. Palandt-Hein-
richs, BGB, 60. Aufl., § 138 Rdn. 68 m. w. N.). Soweit fir
den Bereich des Wohnraummietrechts eine geringere Uber-
schreitung der Vergleichsmiete von nur ca. 50% fur ausrei-
chend angesehen wird, um ein auffalliges Missverhéltnis zu
bejahen, durfte dies auf der sozialen Komponente des Wohn-
raummietrechts beruhen. Dieser Gesichtspunkt ist auf die Ge-
schaftsraummiete so nicht zu Ubertragen.

dd) Ergibt sich fur den Vergleichsmietzins kein punktge-
nauer Betrag, sondern eine gewisse Spannbreite, was grund-
sdtzlich zuldssig ist (vgl. Sternel, MietR, 3. Aufl., I11, 35), so
ist, entgegen der Ansicht des Beklagten, fiir die Berechnung
der Wuchergrenze sowie der Wesentlichkeitsgrenze (im Sin-
ne des § 5 WiStG) von deren Oberwert und nicht etwa von
dem mathematisch errechneten Mittelwert auszugehen (Ster-
nel a a O.).

b) Ausgehend von den oben genannten Grundsétzen hat der
Beklagte im vorliegenden Fall ein auffalliges Missverhdtnis
zwischen der mal3geblichen Marktmiete zum Zeitpunkt des
Vertragsschlusses sowie der im Jahre 1998 geltenden Staffel-
miete nicht hinreichend dargetan.

aa) Die vom Beklagten in Bezug genommene , Fachaus-
kunft* des Dachverbandes B. K. und S. eV. vom 10. Septem-
ber 1999, wonach eine Befragung fur 16 Kitas [Kindertages-
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stétten] im Bereich Berlin-K. im April 1995 eine monatliche
Kaltmiete von 12,09 DM/m2 ergeben haben soll, ist fur
den vorliegenden Fall nicht aussagekréftig. Zum einen bezieht
sich diese Ermittlung nicht auf den Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses am 30. Oktober 1992. Zum anderen ist nicht vor-
getragen, wann die bei der Befragung ermittelten Mietvertré
geabgeschlossen wurden. Dain diesem Bereich oftmalslang-
fristige Vertrage abgeschl ossen werden (im vorliegenden Fall
zehn Jahre), liegt es auf der Hand, dass bel der Befragung im
April 1995 auch eine Reihe von Mietvertragen berticksichtigt
wurden, dielange vor dem explosionsartigen Anstieg der Ge-
werberaummieten in Berlin Anfang der 90er Jahre abge-
schlossen wurden, und daher fur die Ermittlung der Markt-
miete (im Gegensatz zur ortstiblichenVergleichsmiete) im Ok-
tober 1992 ungeeignet sind.

bb) Auch die vom Beklagten vorgel egte Mietwertiibersicht
flr Gewerberaum und Lagerflachen in Berlin — Stand Mitte
1994 — ist nicht geeignet, ein auffalliges Missverhaltnis im
Sinne des § 138 Abs. 2 BGB darzutun. Zum einen wird nicht
mitgeteilt, aus welchem Vergleichszeitraum die bei der Er-
mittlung der Mietpreise berticksichtigten Mietvertrage stam-
men. Im Zweifel ist auch hier ein nicht unbetréchtlicher An-
teil von Altvertrégen enthalten. Zum anderen hat der Klager
unwidersprochen vorgetragen, dass die vermieteten Raume
durch Trennwénde in kleinere Raume aufgeteilt wurden und
zudem Uber Nasszellen verfigen. Mit Lagerréumen, fir die
nach der ,Mietwertubersicht* Preise zwischen 8,—und 12—
DM/m2 verlangt wurden, kdnnen die vermieteten R&ume mit-
hin nicht verglichen werden. Allenfalls kame ein Vergleich
mit Fabrikationsrdumen in Betracht, fiir dieein Mietzins zwi-
schen 13,—und 20,— DM/m?2 ermittelt wurde. Selbst wennman
diese Betrége zugrunde legen wiirde, wiirde dies jedoch nicht
zu einem aufféalligen Missverhdltnisim Sinne des § 138 Abs.
2 BGB fiihren. Denn, wie unter cc) ausgefihrt, ist nicht von
einem zu errechnenden Mittelwert, hier also 16,50 DM, son-
dern von dem Oberwert auszugehen, hier also 20,— DM. Ein
auffalliges Missverhaltnis wirde daher erst bei einem Miet-
zins von 40,— DM/m2 anzunehmen sein. Demgegeniiber hat
der Beklagte selbst den Nettokaltmietzins fur den fraglichen
Zeitraum mit 31,55 DM/m?2 errechnet.

Soweit der Beklagte zur Ermittlung der Marktmiete auf den
Mietzins von 17,50 DM/m? abstellt, der fir vergleichbare
Flachen auf einem Nachbargelénde erzielt worden sei, Uber-
sieht er zum einen, dass das fragliche Angebot vom Septem-
ber 1997 stammt und nicht vom Oktober 1992. Im Ubrigen
ist die Bezugnahme auf ein einziges Vergleichsobjekt nicht
geeignet, den durchschnittlichen Marktzins zu belegen, der
zum fraglichen Zeitpunkt zu erzielen war.

¢) Fehlt schon ein auffélliges Missverhéltnisim Sinne des
§ 138 Abs. 2 BGB, so kann dahinstehen, ob die tibrigen Vor-
aussetzungen fur ein sittenwidriges Wuchergeschéft, insbe-
sondere eine Zwangsl age des Beklagten und die Ubrigen sub-
jektiven Voraussetzungen vorlagen.

2. Daesbereitsan einem auffélligen Missverhéltnisim Sin-
ne des § 138 Abs. 2 BGB zwischen dem vereinbarten Staf-
felmietzins und der Vergleichsmiete fehlt, scheidet ein gro-
bes bzw. besonders grobes Missverhaltnis zwischen Leistung
und Gegenleistung, wie es fir die Bejahung der Sittenwid-
rigkeit nach 8 138 Abs. 1 BGB erforderlich wére, erst recht
aus.

3. Der zwischen den Parteien geschl ossene Mietvertrag ist
auch nicht gemal3 88 134 BGB in Verbindung mit § 302 a
StGB a F. (wortgleich mit § 291 StGB n.F) nichtig. Da es
sichim vorliegenden Fall um Gewerberdume handelt, kommt
ein Mietwucher im Sinne des § 302 aAbs. 1 Nr. 1 StGB nicht
zur Anwendung. Vielmehr kommt nur § 302 aAbs. 1 Nr. 3
StGB (sonstige Leistungen) in Betracht. Insoweit ist jedoch
anerkannt, dass der strafrechtliche Tatbestand des § 302 a
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StGB dem privatrechtlichen, in 8 138 Abs. 2 BGB normier-
ten Wuchertatbestand entspricht (Bub/Treier, Handbuch der
Geschéfts- und Wohnraummiete, 3. Aufl., 11, 697). Wenn man
aber im Rahmen des § 138 Abs. 2 BGB fur den Bereich der
Gewerberaummiete ein auffalliges Missverhdltnis erst dann
bejaht, wenn die Vertragsmiete die Vergleichsmiete um mehr
als 100% Uberschreitet, so muss dies entsprechend auch fur
den strafrechtlichen Wuchertatbestand gelten. Die 50%-Gren-
ze kann nur fur Wohnraummietverhétnisse Geltung bean-
spruchen. Soweit die Rechtsprechung, insbesondere der BGH
(in NJw 1997, 1845 [= WM 1997, 380] zu § 4 aWohnungs-
vermittlungsgesetz) eine Uberschreitung der Vergleichsmie-
te um mehr als 50% ausreichen |&sst, betrifft dies Wohn-
raummietverhaltnisse, nicht Gewerberaummietverhatnisse.

4. Schliefdlich scheidet auch eine Anpassung des Mietzin-
ses Uber § 4 WiStG auf das vom Beklagten begehrte Mal3 aus.
Insoweit kann dahinstehen, ob die Vermietung von Gewerbe-
raumen ,, Gegenstande oder Leistungen des |ebenswichtigen
Bedarfs* im Sinnedes 8 4 Wi StG betrifft und umwieviel Pro-
zent die vereinbarte Leistung den Vergleichspreis Uberstei-
gen miisste, um von einem unangemessen hohen Entgelt spre-
chen zu kénnen. Jedenfalls wird man insoweit die vom Ge-
setzgeber in § 5 Wi StG aufgenommene 20%-Grenze nicht oh-
ne Weiteres auf § 4 WiStG tibertragen kénnen.

Jedenfallsim Ergebniszu Recht weist das Landgericht dar-
auf hin, dass eine allgemeine Méangellage im Sinne des § 4
WIiStG nicht vorliegt. Denn der Beklagte hat nach seinem Vor-
bringen nur deshalb kein geei gnetes Objekt gefunden, weil er
eng begrenzte Anforderungen an Lage, Ausstattung und Auf-
teilung der Raume gestellt hatte, also ein Sonderobjekt ge-
sucht hatte.

Allerdings passen die von dem Landgericht zur Stiitzung
seiner Rechtsansicht zitierten Entscheidungen auf den vor-
liegenden Sachverhalt nicht. Diese Entscheidungen betreffen
Sachverhalte, in denen der Mieter aus personlichen Griinden
(Neigungen, Interesse, ,Willkir*) eine Wohnung in bestimm-
ter Lage in einem bestimmten Staditteil suchte. Demgegent-
ber ist der Beklagte nach seinem unwidersprochenen Vor-
bringen darauf angewiesen, die Kindertagesstatte im Stadt-
teil K. zu betreiben, da er anderenfalls keine Fordermittel er-
halt (dies wird vom Kl&ger nicht bestritten, er meint ledig-
lich, diessei rechtlich unerheblich). Wenn der Beklagte Miet-
raume geradein Berlin-K. sucht, beruht diesalso nicht auf ei-
ner freien Willensentschlief3ung, sondern auf wirtschaftlichen
Notwendigkeiten. Insoweit unterscheidet sich der vorliegen-
de Sachverhalt von den vom Landgericht zitierten Entschei-
dungen.

Gleichwohl ist dem Landgericht im Ergebnis zuzustimmen.
Der wesentliche Unterschied zwischen den Regelungen im
Wirtschaftsstraf gesetz, insbesondere § 5 WiStG, aber auch §
4 WiStG und den Regelungen in 88 138 BGB, 302 a StGB
a. F. besteht darin, dass der Mietwucher die Ausbeutung einer
individuellen Zwangslage (Individualwucher) betrifft, wah-
rend die Preisiberhdhung nach 88 4, 5 WiStG die sozialwid-
rigeAusnutzung e ner beengten Marktlage (Sozialwucher) be-
trifft (Sternel, a. a. O., 111, 31; vgl. auch Erbs/Kohlhaas/ Lam-
pe a a. O., § 4 WiStG, Rdnr. 31). Dies hat zur Folge, dass
einVersto3 gegen 88 4, 5 Wi StG nur dann bejaht werden kann,
wenn zumindest in dem entsprechenden Teilmarkt (hier Ge-
werberdume/Fabrikationsraume) ein geringesAngebot an ver-
gleichbaren Raumen vorliegt, also das ortliche Angebot spiir-
bar geringer ist a's die Nachfrage (vgl. Erbs/Kohlhaas/Lam-
pe a a 0., 8 5WiStG, Rdnr. 13). Beschrankt sich das ver-
flgbare Angebot nur deshalb auf wenige bzw. ein einziges
Objekt, weil der Mieter —wenn auch aus objektiven Griinden
und nicht aus einer freien Willensentscheidung heraus — ein
ganz bestimmtes sehr spezielles Objekt sucht, so kann dies
nach Sinn und Zweck des Gesetzes nicht zur Begriindung ei-
ner — allgemeinen — Mangellage ausreichen.
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Entgegen der Ansicht des Beklagten |asst der Umstand, dass
zum fraglichen Zeitpunkt ein Zweckentfremdungsverbot (fur
Wohnréume) bestand, nicht den Schluss zu, dass eine Man-
gellageim Sinne des § 4 WiStG vorlag. Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass § 4 WiStG, anders als § 5 Abs. 2 WiStG die
Ausnutzung eines lediglich geringen Angebots nicht ausrei-
chen lasst, sondern ausdriicklich eine Mangellage verlangt.
Ein Zweckentfremdungsverbot kann lediglich a's Indiztatsa-
chefur ein zu geringes Angebot an Wohnraum gewertet wer-
den (vgl. Sternel, a. a. O,, 11, 61). Ein Zweckentfremdungs-
verbot fur Wohnraum wird nicht deshalb erlassen, weil der
Verordnungsgeber befiirchtet, infolge eines Mangels an Ge-
werberdumen kénnten Wohnréume zweckentfremdet werden,
sondern weil im Fall einer gewerblichen Vermietung in der
Regel ein htherer Mietzins zu erzielen ist als im Fall einer
Vermietung zu Wohnzwecken und zudem das im Fall der
Wohnraummiete geltende soziale Mietrecht fur den Vermie-
ter rechtlich ungiinstiger ist als diefir die Gewerberaummie-
te geltenden allgemeinen Vorschriften. Aus diesem Grund be-
steht seitens der Vermieter die Neigung, Wohnrdume zu ge-
werblichen Zwecken zu vermieten, was zu einer Verknappung
von Wohnraum fihrt, der der Verordnungsgeber entgegen-
wirken will.

Mitgeteilt von VRIKG Grief3, Berlin

8§ 138, 535, 537a.F. BGB
Gewerbemiete; Missverhaltnis, Mangel;
Stral3enbauar beiten;
Ruckforderung der Betriebskostenvor auszahlungen

Der Gewerbemietvertrag ist trotz eines auffalligen
Missverhaltnisses von Leistung und Gegenleistung erst
nichtig, wenn weiter e besondere Umstande die Sittenwid-
rigkeit begrinden.

StralRenbauarbeiten, die den Zugang zum Ladenlokal
erheblich beeintréachtigen, sind erst nach langerer Dauer
ein Fehler der Mietsache.

Bei gewerblicher Mietesteht dem Mieter bei nicht frist-
gemaler Abrechnung der Betriebskosten auch dann kein
Anspruch auf Rickzahlung von geleisteten Vorauszah-
lungen zu, wenn der Mietvertrag beendet wurde.

(OLG Naumburg, Urteil vom 27. 3. 2001 —9 U 211/00)

Aus den Grunden: I. 2. Die Widerklage ist mindestens in
der Hohe, in der die Klager vom Landgericht [Magdeburg]
verurteilt worden sind, auch begrundet:

a) Dem Beklagten steht der mit der Widerklage geltend ge-
machte Mietzinsanspruch zu (8 535 S. 2 BGB):

aa) Der Beklagte hat den riickstandigen Mietzins|...] zu-
treffend mit 35050,— DM errechnet . ...

bb) Der Mietvertragist nicht gem. § 138 BGB nichtig. Hier-
flr fehlt es bereits an einem auffélligen Missverhdtnis zwi-
schen Leistung und Gegenleistung. Bel einem gewerblichen
Mietverhdltnisist ein solches erst gegeben, wenn der verein-
barte den ortsiiblichen Mietzins um knapp 100% Ubersteigt
(vgl. BGH DWW 2000, 20, 22 [= WM 1999, 527]). Die Kl&
ger tragen jedoch — unter Vorlage eines Privatgutachtens —
selbst lediglich eine Uberschreitung um knapp 60% vor. Im
Ubrigen sind weder die subjektiven Voraussetzungen des
§ 138 Abs. 2BGB (vgl. hierzu Jauernig, BGB, 9. Aufl., § 138,
Rn. 23 m.w. N.) noch die Voraussetzungen fir ein wu-
cherdhnliches Geschéft i. S. d. § 138 Abs. 1 BGB dargetan.
Aus einem um anndhernd 100% tberhdhten Mietzins kann
nur bei privaten Mietern auf eine verwerfliche Gesinnung des
Vermieters geschlossen werden (vgl. BGH DWW 2000, 20,
22;7Z1P1997, 931, 932; OL G Stuttgart NJW-RR 1993, 654 f.).
Bel einem Kaufmann oder Freiberufler greift diese Vermu-
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tung nicht ein; vielmehr muss dieser die zur Bejahung der
Sittenwidrigkeit erforderlichen, tUber das aufféllige Missver-
haltnis zwischen Leistung und Gegenleistung hinausgehen-
den besonderen Umsténde darlegen und beweisen (vgl. BGH
NJW 1991, 1810, 1811; NJW 1995, 1019, 1022; OLG Nirn-
berg WPM 1996, 497, 500). Daran fehlt es hier. Die Klager
raumen ein, bereitsvor Abschlussdes Mietvertrages, und zwar
bereits kurz nach der Wende, als Gastwirte tétig gewesen zu
sein. Biszum Mietvertragsschluss (30. 7. 1992) hatten sie da-
her ausreichend Gelegenheit, sich Geschéftserfahrung anzu-
eignen.

cc) Der Mietzins ist nicht wegen der durch die Bauarbei-
ten verursachten Zugangsbeschrankungen um 50% gemindert
(8537 Abs. 1 BGB): Zwar konnen tatsichliche Zusténde, die
mit der Mietsache zusammenhangen, einen Fehler i. S. d.
§537BGB darstellenwenn sie dieTauglichkeit der Mietsache
unmittelbar beeintrachtigen. Betrifft der Mietvertrag ein La-
denlokal, kann der ungehinderte Zutritt des Publikums zu dem
Geschéft fur die Gebrauchstauglichkeit unmittelbar bestim-
mend sein (vgl. BGH NJW 1981, 2405). Bei Behinderung
durch Bauarbeiten ist dies allenfalls dann anzunehmen, wenn
sielange andauern und den Zugang erheblich erschweren (vgl.
OLG Koéln NJW 1972, 1814 f., fur einen mehrjdhrigen U-
Bahn-Bau sowie OLG Dresden NJW-RR 1999, 448f. [= WM
1999, 158], fur eine langjahrige Baustelle vor einem , Top-
Standort* in zentraler Innenstadtlage; siehe auch OLG Dils-
seldorf NJW-RR 1998, 1236; Palandt-Weidenkaff, BGB, 60.
Aufl., 8 537, Rn. 17 b und Wolf/Eckert, Handbuch des ge-
werblichen Miet-, Pacht- und L easingrechts, 7. Aufl., Rn. 236,
die eine Haftung des Vermieters in solchen Féallen vollig ab-
lehnen). Die Kl&ger haben selbst vorgetragen, dass die durch
die StralRenbauarbeiten verursachten Sperrungen und Umlei-
tungen funf Monate andauerten. Dies stellt zwar eine deutli-
che, aber noch keine schwerwiegende Beeintrachtigung im
Sinne der oben zitierten Rechtsprechung dar.

b)—d) aa) [...]

d) bb) Die Klager haben keinen aufrechenbaren Anspruch
auf Rickzahlung der geleisteten Betriebskostenvorauszah-
lungen 1999, die der Beklagte trotz der zum 1. 1. 2001 ein-
getretenen Abrechnungsreife (vgl. hierzu Bub/Treier, Hand-
buch der Geschéfts- und Wohnraummiete, 3. Aufl., 111 A
Rn. 46; Sternel, Mietrecht aktuell, 3. Aufl., Rn. 806) bislang
noch nicht abgerechnet hat.

In Rechtsprechung und Literatur ist umstritten, ob der Mie-
ter dann, wenn der Vermieter die Betriebskosten nicht frist-
gemald abrechnet, diese wieder zurlickverlangen kann:

Ein diesbezliglicher Anspruch wird teilwei se ohnejede Be-
grundung bejaht (vgl. LG Lineburg WM 1992, 380; LG
Giellen WM 1995, 442; AG Oberhausen WM 1993, 68), teil-
weise aus einer erganzenden Vertragsauslegung (vgl. LG
Mdinchen I1 WM 1991, 158; LG Hamburg WM 1997, 180f;
Schmid, WM 1997, 158, 159) bzw. einer positiven Vertrags-
verletzung hergeleitet (vgl. LG Stade WM 1995, 34 f.; zust.
Geldmacher, DWW 1995, 105, der a. a. O., 106 f. allerdings
auch PVV oder § 812 BGB fur moglich hélt) und teilweise
auf § 812 BGB gestiitzt (vgl. LG Essen WM 1992, 200; AG
Stuttgart WM 1990, 159).

Anderer Ansicht nach scheidet ein derartiger Anspruch je-
denfalls bei fortdauerndem Mietverhéltnis aus (vgl. OLG
Hamm WM 1998, 476 ff.). Der Senat schliefdt sich der letzt-
genannten Auffassung auch fir den Fall einesbeendeten Miet-
verhaltnisses an: Die teilweise beflirwortete ergénzende Ver-
tragsauslegung widerspréche dem erklarten Parteiwillen, wo-
nach die anteiligen Nebenkosten auf den Mieter umgelegt
werden durfen. Ein Anspruch aus positiver Vertragsverletzung
scheidet aus, weil das Unterlassen der Abrechnung weder fir
die Zahlung der Vorschiisse noch fiir einen Schaden in Hohe
der Vorschiisse ursachlich ist. Da die Vorauszahlungen ihren
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rechtlichen Grund im Mietvertrag haben, der rechtliche Grund
wegen der unterlassenen Abrechnung nicht entféllt und letz-
tere nicht als der mit den Vorauszahlungen des Mieters be-
zweckte Erfolg angesehen werden kann, kommen auch keine
Bereicherungsanspriiche aus § 812 Abs. 1 Alt. 1 BGB, § 812
Abs. 1S 2Alt. 1 BGB oder §812Abs. 1S. 2Alt. 2BGB in
Betracht. Dieses Ergebnisist nicht unbillig, denn dem Mieter
steht mit dem Recht aus § 273 BGB, die laufenden Voraus-
zahlungen bis zur Abrechnung des vergangenen Zeitraums
einzustellen, ein Druckmittel zur Verfligung, das ihn hinrei-
chend vor der Gefahr schiitzt, einen eventuellen Erstattungs-
anspruch aus der Abrechnung nicht mehr durchsetzen zu kon-
nen (vgl. OLG Hamm WM 1998, 477 f.; zust. Schmidt-Fut-
terer-Langenberg, Mietrecht, 7. Aufl., § 546, Rn. 202). Bei be-
endetem Mietverhdltnis scheidet ein Einbehalt der laufenden
Vorauszahlung zwar aus. Dem Mieter — der fur die Nichtgel-
tendmachung seines Zurilickbehaltungsrechts selbst verant-
wortlichist — bleibt jedoch immer noch die Moglichkeit, auf
Erteilung der Abrechnung zu klagen und seinen Anspruch
nach rechtskréaftiger Verurteilung desVermietersim \Wege der
Zwangsvollstreckung durchzusetzen (Schmidt-Futterer-Lan-
genberga. a. O.).

Mitgeteilt von der Verdffentlichungsgesellschaft des OLG
Naumburg

Anm. d. Red.: Zu Leits. 3 vgl. OLG Dusseldorf GuT
2001, 7.

88 138, 535, 537 a.F., 242 BGB
Verhandlungsgeschick zur Mietzinsvereinbarung;
Beweisvereitelung durch Mangelbeseitigung;
Risiken des Einkaufscenters

1. Gegen das Ausnutzen einer Unerfahrenheit des ge-
werblichen Mieters sprechen dessen Vermdogen, den ihm
vorgeschlagenen Mietzins herunterzuhandeln, und dass
er sich in einem Treuhandunternehmen RuUstzeug zur
Flhrung eines Geschéfts angeeignet hat.

2.1m Hinblick auf einen anstehenden Prozessmussder
Mieter keine Beseitigung der bei bevor stehender Beweis-
er hebung gegenstandlichen, optischen Méangel dulden.

3. Dieblof3e, enttauschte Erwartung zum Ver mietungs-
stand, zur Mieterschaft oder zur Akzeptanz eines Ein-
kaufszentrums begriindet keinen Mangel der Gewerbe-
miete. Hier zu bedir fteesder weiter gehenden Einbindung
desMietersin den Gesamtbetrieb desVer mieter sdesEin-
kaufszentrums (vgl. Senat WM 1997, 675).

(OLG Naumburg, Urteil vom 31. 5. 2000 — 6 U 97/99)

Zum Sachverhalt: Die Parteien streiten um die Zahlung von
ruckstandigem Mietzins sowie die Wirksamkeit der fristlosen
Kundigung eines von der Beklagten im Einkaufscenter der
Kléger angemieteten Ladengeschéfts. Mit Mietvertrag vom
30. 6./8. 9. 1993 vermieteten die Klager, vertreten durch die
A.Immobiliengesellschaft, an die Beklagte eine Ladenfl&che,
Hotelshop Nr. 1, Erdgeschoss, mit einer Gesamtflache von
80,76 m2, Das Mietverhdtniswurdefur die Dauer von 10 Jah-
ren abgeschlossen. Der Mietzins betrug nach § 6 des Miet-
vertrages4845,60 DM (entspricht 60,00 DM/m2 nebst 320,00
DM netto an Nebenkosten zzgl. der jeweils geltenden ge-
setzlichen Mehrwertsteuer). Der Mietzins war im Voraus bis
zum 3. Werktag monatlich zu entrichten.

DadieBeklagte von Beginn des Mietverhd tnissesan Man-
gel riigte, erlief}en die Klager ihr die Kaltmiete fir das Jahr
1994 in Héhe von 40%. Im April 1995 fihrten die Kl&ger zur
Behebung der Feuchtigkeitsschaddenim Auf3enbereich desLa
denlokal sumfangrei che Abdichtungsarbeiten durch, wodurch
der Geschéftsbetrieb der Beklagten, die in dem Laden ein
Glas- und Porzellangeschéft betreibt, in nicht unerheblicher
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Weise durch Geruchs- und L&rmbel &stigung sowie Erschwe-
rung des Zugangs zum Ladenlokal beeintréchtigt wurde. Die
Beklagte forderte mit Schreiben vom 2. 5. 1995 die mit der
Verwaltung des Objektes betraute C. Immobilier Internatio-
nal GmbH auf, die von ihr beanstandeten Mangel, namlich
Feuchtigkeit im Laden, nicht funktionierende L Gftung und
nicht hergestelltes Auf3engeldnde abzustellen. Gleichzeitig
kundigte sie an, die Miete fiir April 1995 nicht zu zahlen und
ab Mal 1995 eine Mietminderung von jeweils 40% in Hohe
der Nettomiete vorzunehmen.

Die Beklagte forderte mit Schreiben vom 6. 6. 1995 und
2.10. 1995 die C. Immobilier International GmbH zur Man-
gelbeseitigung auf.

Seit dem Monat Februar 1995 zahlte die Beklagte ledig-
lich 60% des Nettomietzinses und zwar bis Mérz 1998 mo-
natlich 3711,46 DM (2907,36 DM + 320,00 DM + 15%
MwSt). Im Monat April 1995 zahlte sie keine Miete. Ebenso
zahlte sie keine Miete im Dezember 1997. Die Mietzinszah-
lungen ab Februar 1998 blieb die Beklagte zunachst auch
schuldig; zahlte aber fir die Monate Februar und Mérz
3711,46 DM ab 14. 10. 1998 und 20. 11. 1998. In der Folge-
zeit zahlte die Beklagte fur die Monate April 1998 und Mai
1998 jeweils 3743,76 DM am 7. 12. 1998 und 10. 12. 1998.
Nachdem die Prozessbevollméachtigten der Beklagten mit
Schriftsatz vom 29. 10. 1998, der der Prozessbevollméchtig-
ten der Beklagtenam 30. 11. 1998 zugestel It wurde, dasMiet-
verhaltniswegen Zahlungsverzuges gekuindigt hatten und die
Beklagte zur R&umung und Herausgabe der Mietraume bis
10. 11. 1998 aufgefordert hatten, hat diese das Ladenlokal
am 20. 8.1999 gerdumt. Zuvor, namlich am 14. 12. 1998
Uberwies die Beklagte fir die Monate Juni 1998 his ein-
schliefdlich November 1998 insgesamt 22462,50 DM an die
Kléger zu 1. und 2.

Die Kl&ger verlangen von der Beklagten Zahlung der Ne-
benkosten fur das Jahr 1995 in H6he von 1199,61 DM und
fr das Jahr 1996 in Hohe von 1643,43 DM und darUber hin-
aus den von der Beklagten, wie sie meinen, zu Unrecht ein-
behaltenen Mietbetrag.

Die Kl&ger haben behauptet, dass sich das von der Be-
klagten angemietete Ladenlokal in einem ordnungsgemalien
und mangelfreien Zustand befinde. Der Feuchtigkeitsschaden,
der dem Ladenlokal urspriinglich angehaftet habe, sei durch
die im Jahre 1995 durchgeftihrten Abdichtungsarbeiten be-
hoben worden. In der Folgezeit hatten sie und ihre Ange-
stellten der Beklagten mehrfach die Beseitigung der noch vor-
handenen optischen Mangel angeboten, was die Beklagte aber
stets abgel ehnt habe. Im Ubrigen sei der Beklagten durch die
Hausverwaltung die Nebenkostenabrechnung fir das Jahr
1995 mindlich erlautert worden. Die Kl&ger haben unter
»Berlcksichtigung der von der Beklagten in dem Zeitraum
vom 14. 10. 1998 his 14. 12. 1998 geleisteten Zahlungen® in
unstreitiger Hohe von 33661,48 DM, hinsichtlich derer die
Parteien im Termin zur mindlichen Verhandlung vor dem
Landgericht Gbereinstimmend Erledigung zur Hauptsache er-
kléart haben, beantragt, die Beklagte zu verurteilen, an sie als
Gesamtglaubiger 142536,00 DM zzgl. Zinsen zu zahlen.

Die Beklagte hat dazu behauptet, dass sich die Mietsache
von Anfang an nicht in einem ordnungsgemal3en und man-
gelfreien Zustand befunden habe. Das Mietobjekt habe fol-
gende Mangel: An der Anschlusswand des Hotels zur Passa-
ge hin bis zur Halfte des Ladenlokals weise die Wand starke
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Feuchtigkeit auf; die Decke sei durchfeuchtet und an der Wand
zum Hotel seien Risse entstanden. Die L Uftung der Heizung
sei fehlerhaft und das Einkaufscenter dauernd verschmutzt.
Im Ubrigen sei die Aul3enbeleuchtung standig defekt und es
seien die Gewerbeflachen des Einkaufscenters nicht ausrei-
chend vermietet.

Zudem werde durch die nicht ordnungsgeméaide Bel iiftung
die Arbeitsrichtlinie ASR/5 fur Verkaufsraume nicht hin-
sichtlich der vorgeschriebenen Raumtemperaturen eingehal -
ten. Eine Kontrolle des Gewerbeaufsichtsamtes im Juli 1995
habe ergeben, dass regelmafiig die Raumtemperaturen Uber-
schritten werden. Deshalb kénne in den Sommermonaten ei-
neWarenreprasentati on durch Anstrahlung und Ausleuchtung
des angebotenen hochwertigen Markenporzellans nicht vor-
genommen werden, da die hierfir installierten Strahler zu-
sétzliche Warme abgében. Daher sei die Benutzbarkeit des
Mietobjektes eingeschrankt. Die von den Kl&gern vorgenom-
menen Mangel beseitigungsversuche hétten zu keiner Behe-
bung der vorhandenen Méngel gefiihrt. Im Ubrigen hétten die
Klager den Nachweis der Verwaltungs- und Hausmei sterko-
sten in der Nebenkostenabrechnung fir das Jahr 1995 nicht
erbracht.

Die Beklagte ist der Ansicht gewesen, dass der Mietver-
trag zudem gegen 8§ 138 BGB verstof3e und daher nichtig sei.
Bel der Unterzeichnung desMietvertragessei sievondenKl&
gern Uberfordert und Uberrumpelt worden. Die Vertragsbe-
dingungen seien ihr durch die Klager aufgezwungen worden,
was sich daraus ergebe, dass ihr ein vorformulierter Zeit-
mietvertrag vorgelegt worden sei. Der darin vereinbarte Miet-
zinssei vollig tberzogen und um 50% zu hoch angesetzt wor-
den.

Dartiber hinaus hat sie behauptet, dass die Attraktivitét des
Einkaufscenters nachgel assen habe, sodass auch unter diesem
Gesichtspunkt und der Verschmutzung des gesamten Areals
eine Minderung des Mietzinses gerechtfertigt sei, was sich
auch aus dem Umstand ergebe, dass gegenwaértig die Laden-
flachen im Einkaufscenter zu einem Mietzins von 30,00 bis
35,00 DM netto pro Quadratmeter angeboten wiirden.

Im Ubrigenist die Beklagte der Meinung gewesen, dassder
Vertrag gem. § 242 BGB wegen des Wegfalls der Geschéfts-
grundlage an die veranderten Verhal tnisse anzupassen sei. Sie
behauptet dazu, dassin der vergangenen Zeit die attraktivsten
Einzelhandler mit anspruchsvollen Waren ihre Geschéfte im
Einkaufscenter aufgegeben hétten.

Das Landgericht Dessau hat Beweis erhoben Uber die von
der Beklagten behaupteten Méangel durch Einholung von
Sachversténdigengutachten. Zudem hat das Gericht Bewels
erhoben Uber die Behauptung, dass die Beklagte die angebo-
tene Mégel beseitigung abgel ehnt habe.

Der Einzdrichter der 8. Zivilkammer des L andgerichts Des-
sau hat die Beklagte verurteilt, an die Kl&ger zu 1. und 2. ds
Gesamtglaubiger 68 955,60 DM zzgl. Zinsen zu zahlen. Dar-
Uber hinaus hat er die Beklagte verurteilt, die angemietete
Ladenfl&che zu rdumen und gerdumt an die Klager herauszu-
geben. Im Ubrigen hat das Landgericht die Klage abgewie-
sen. Zur Begriindung hat es ausgefuhrt, die Beklagte sei nur
bis einschliefdlich Mai 1997 berechtigt gewesen, den verein-
barten Mietzinsteilwei se wegen desVorhandenseinsvon Mén-
geln zu mindern. Zudem sei der Beklagten wirksam wegen
Zahlungsverzuges mit dem Mietzins gekiindigt worden.

Hiergegen wendet sich die Berufung der Beklagten. Die
Beklagte wiederholt und vertieft ihr erstinstanzliches Vor-
bringen und ist nach wie vor der Ansicht, dass die ausge-
sprochene fristlose Kiindigung wegen Nichtvorliegens der
Originalvollmacht, die nicht von beiden Gesellschaftern un-
terzeichnet worden sei, unwirksam sei. Im Ubrigen habe sie
bei ihrem Auszug am 20. 8. 1999 feststellen miissen, dass die
Mangel grélRer seien, as von den beiden Gutachtern in der
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ersten Instanz festgestellt. Ferner behauptet sie, dassdie KI&
ger ihr zugesichert hétten, dass das Einkaufscenter eines der
attraktivsten und inklusivsten Einkaufszentren in D. werde,
wasfur sie Grundlage fur den Vertragsabschluss gewesen sei.
Sie habe sich daher einen Mietpreis von 60,00 DM/m?2 auf-
drangen lassen.

Der Senat hat Beweis erhoben Uiber das Vorliegen grof3erer
as von der Vorinstanz angenommener Méngel an der Miet-
sache durch Einholung eines schriftlichen Sachverstandigen-
gutachtens des Sachverstandigen |.

Aus den Grunden: Die Berufung [...] hat in der Sache teil-
weise Erfolg. Darliber hinaus ist sie unbegriindet. Hierzu im
Einzelnen:

Die Klager haben gegen die Beklagte einen Anspruch auf
Zahlung ricksténdigen Mietzinseseinschliellich falliger Ne-
benkosten fuir das Jahr 1996 in einer Gesamthohe von
48118,97 DM aus § 535 Satz 2 BGB. Eine dartiber hinaus-
gehende Mietzinsforderung steht ihnen nicht zu.

Die Parteien haben am 30. 6./8. 9.1993 einen wirksamen
Mietvertrag Uber die im [Einkaufscenter] L. C. D. gelegene
Ladenflache, Hotelshop Nr. 1, Erdgeschoss, Grundflache
80,76 m2 fir die Dauer von 10 Jahren geschlossen. Dieser
Mietvertrag ist nicht, wie von der Beklagten angenommen,
wegen Sittenwidrigkeit gem. 8 138 BGB nichtig. Soweit die
Beklagte hierzu behauptet, dass der Mietzins von 60,00
DM/mz2 die nunmehr ortstliblicheVergleichsmieteum mehr a's
50% Uberschreite und gegenwaértig im Einkaufscenter Ge-
werbefléchen zu Mietpreisen von lediglich 30,00 bis 35,00
DM/m2 angeboten werden, ist dies unbeachtlich, denn mal3-
geblicher Zeitpunkt fur die Beurteilung der Sittenwidrigkeit
einesVertragesgem. § 138 BGB ist dieVornahme des Rechts-
geschéfts (Jauernig/Jauernig, BGB, 7. Aufl., § 138 Anm. 1 ¢).
Im Ubrigen spricht schon ihr eigener Vortrag gegen die An-
nahme eines auffélligen Missverhaltnisses von Leistung und
Gegenleistungim Sinnevon § 138 Abs. 2BGB. Dennausdem
von der Beklagten vorgelegten Protokoll Uber die Mietver-
tragsverhandlung vom 9. 3. 1993 ergibt sich, dass nach ihrer
eigenen damaligen Recherche der Mietzinsin einem anderen
Vergleichsmietobjekt in D. ndmlich am R.-Platz bei 70,00
DM/m2 lag.

Es kann auch nicht festgestellt werden, dass die Kl&ger die
Unerfahrenheit der Beklagten ausgenutzt hétten. Hiergegen
spricht bereits das vorbezeichnete Protokoll, dem sich nam-
lich entnehmen |&sst, dass die Parteien den Mietzins, der ur-
spriinglich 90,00 DM/m2 betragen sollte, ausgehandelt haben,
wobel es der Beklagten gelungen ist, den monatlichen Miet-
zinsum 1/3 herunterzuhandel n. Letztendlich spricht gegendie
Unerfahrenheit der Beklagten der Umstand, dass sie bei Ab-
schluss des Mietvertrages Uber ausreichende Geschéfts-
fahrungserfahrung verfligte, da sie namlich zuvor als Ge-
schéftsfuhrerin der X.-GmbH, einem Treuhandunternehmen,
tétig war und sich nach eigenem Bekunden dort das Ristzeug
zur Fuhrung eines Geschéftes angeeignet hatte.

Die Beklagte ist danach gem. § 535 Satz 2 BGB grund-
sétzlich zur Zahlung der vereinbarten Miete, hier also der riick-
sténdigen Mietzinsen ab Februar 1995 verpflichtet.

Allerdings konnte die Beklagte den Mietzins in Hohe von
23% der monatlichen Nettokaltmiete wegen der am Mietob-
jekt vorhandenen Méngel (Feuchtigkeitsfolgeschéden,
Sal zaushl ihungen und Wandrisse) zu Recht mindern. Dieser-
gibt sich ausden unangefochtenen Feststellungen desvom Se-
nat eingeholten schriftlichen Gutachtens des Sachverstandi-
gen |. Der Gutachter I. hat ausgefiihrt, dass sich hinsichtlich
der Risse, des Feuchterandes und der Salzkristalle das Scha-
denshild im Vergleich zu seinem ersten Gutachten vom 14.
10. 1998 nicht vergrofRert habe, sondern diese Schaden ledig-
lich durch Entfernen der Mobel jetzt sichtbar seien. Bei alen
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Schéden kommt er zu der Ansicht, dass nur die optische Funk-
tion beeintréchtigt sei und halt eine Mietminderung, wieauch
in seinem vorigen Gutachten, von 23% fur angemessen. Die-
se Schéden seien auch wahrend der ganzen Mietzeit vorhan-
den gewesen.

Dem Vorschlag des Gutachters, dass auch eine Mietmin-
derung von eventuell 30% im Hinblick auf eine vergleichs
weise hohe Miete angemessen wére, vermochte sich das Ge-
richt schon deshalb nicht anzuschlie3en, weil es sich ledig-
lich um kleinere optische Beeintréchtigungen handelte, die
zumeist hinter dem von der Beklagten aufgestellten Mobiliar
versteckt waren, sodass nur eine optische Gebrauchsbeein-
tréchtigung vorliegt. Insoweit wird auf dasoben Stehende ver-
wiesen.

Die Minderung kommt wegen der vorgenannten optischen
Mangel entgegen der Ansicht des Landgerichts auch fur die
Zeit ab Juni 1997 weiter in Betracht. Es kann némlich nicht
festgestellt werden, dass die Beklagte rechtsmissbrauchlich
handelte, weil sie ab diesem Zeitpunkt die Beseitigung der
Mangel durch die Kl&ger vereitelt, erschwert oder gar verzo-
gert hétte. Soweit die Kl&ger mit Schreiben vom 3. 6. 1997
und ein weiteres Mal mit Schreiben vom 7. 8. 1997 der Be-
klagten die Beseitigung der Wandrisse und einen Neuanstrich
der vorhandenen abgetrockneten Flecken angeboten haben,
konnte die Beklagte nunmehr im Hinblick auf den anstehen-
den Prozess und die bevorstehende Bewei serhebung tiber die
Mangel zu Recht eine Beseitigung der Mangel verweigern, da
sie ansonsten ihrer Bewel sgrundlage verlustig gegangen wé
re.

Weitere Mietminderungsgriinde gem. 8§ 537 BGB stehen
der Beklagten jedoch nicht zu. Soweit sie sich auf eine man-
gelhafte LUftung der Heizungsanlage beruft, ist festzustellen,
dassihre Heizungsanl age keine K limaanl age enthélt und auch
dem Mietvertrag nicht zu entnehmen ist, dass eine Klimaan-
lage Uberhaupt geschuldet sein sollte. Ebenfalls ohne Erfolg
wendet die Beklagte al's Minderungsgrund ein, das Einkaufs-
zentrum sei ,, dauernd verschmutzt* gewesen. Diese dauer-
hafte Verschmutzung ist nicht néher ausgefihrt. Abgesehen
davon hat der Sachversténdige I. in seinem Gutachten deut-
lich hervorgehoben, dass zum Zeitpunkt seiner Besichtigung
eine Verschmutzung der Einkaufspassage nicht festgestellt
werden konnte. Gleichesgiltim Ergebnisfir die Einwendung
der Beklagten, die Aul3enbeleuchtung sei sténdig wiederkeh-
rend defekt gewesen. Hier fehlt jegliche Vereinzelung.

Ebenfalls ohne Erfolg stiitzt die Beklagte ihr weiter ge-
hendes Minderungsbegehren darauf, dassdie von ihr bei Ver-
tragsschluss avisierten Umsatzahlen wegen der mangelnden
Attraktivitat der Einkaufspassage infolge des Auszugs von
Einzelhandlern mit hochwertigerer Warenpal ette und teilwei-
ser Nichtvermietung von Ladenlokalen nicht erreicht worden
sal.

Als Fehler im Sinne von § 537 Abs. 1 BGB kommt nam-
lich nur die unmittelbare Beeintréchtigung der Tauglichkeit
der Mietsache durch tatséchliche Umsténde und rechtliche
Verhdtnisse in Betracht (OLG Celle NJW-RR 1996, 1099;
BGH NJW 1981, 2405; Senatsurteil WM 1997, 675). Mal3-
geblich ist hierbel der in erster Linie zum Vertragsinhalt er-
hobene Verwendungszweck der Mietsache (Senatsurteil WM
1997, 675). Dieser Vertragszweck liegt in der Vermietung des
Hotel Shop Nr. 1 zum Betrieb eines Porzellan- und Glaswa-
rengeschéftes. Hierzu waren und sind aber die zur Verfligung
gestellten Flachen — abgesehen von den genannten optischen
Mangeln — unstreitig ohne sonstige Einschrankungen geeig-
net. Die enttéuschte Erwartung der Beklagten, die von einem
hoheren Vermietungsstand mit exklusiven Markenhandlerge-
schéften und einer entsprechend héheren Akzeptanz des Ein-
kaufszentrums ausging, stellt keinen unmittelbaren Mangel
der Mietsache selbst dar (Senatsurteil WM 1997, 675; BGH

Gewerbemiete und Teileigentum - Januar 2002

Gewerbemiete

NJW 1981, 2405; OL G Koblenz WPM 1989, 30, 31; vgl. aus-
fuhrlich BGH, Urt. v. 16. 2. 2000 — X1l ZR 279/97, S. 10 ff.
des Umdrucks [= WM 2000, 593]).

Auch fehlt dem vermieteten Ladengeschéft keine zugesi-
cherte Eigenschaft im Sinne von § 537 Abs. 2 BGB. Insoweit
ist nicht erkennbar, dass die Klager der Beklagten konkret
bestimmte Umsétze zugesichert hétten. Soweit die Beklagte
auf die Ertragsvorschau Bezug nimmt, bleibt anzumerken,
dass diese Ertragsvorschau im Auftrag der Beklagten selbst
zur Risikovorschau erstellt worden ist. Auch soweit die Be-
klagte behauptet, die Kl&ger hétten ihr pauschal zugesichert,
dasL.C.D. werde eines der , attraktivsten und exklusivsten®
Einkaufszentren in D. und dies sei Geschéftsgrundlage ge-
wesen, vermag diesim Ergebnisnicht zu tberzeugen. Die Be-
klagte hat ndmlich nichts dafir dargetan, worin hier konkret
eine Zusicherung der Kléger gegeben sein soll. Esist nicht
einmal ersichtlich, dass eine Vermietung der Ubrigen Laden-
lokale bei Vertragsschluss tberhaupt zugesichert worden ist,
geschweigedenn, dass deren Vermietung an hochwertige Mar-
kenhéandler versprochen worden ist. Dem Protokoll Uber die
gefuihrten Vertragsverhandlungen vom 9. 3. 1993 ist Derarti-
ges nicht zu entnehmen.

Das Minderungsbegehren der Beklagten kann auch nicht
auf den Wegfall der Geschéftsgrundlage gem. § 242 BGB ge-
stutzt werden. Selbst wenn, wie teilweise von der Rechtspre-
chung angenommen, auch ohne eine besondere Vereinbarung
die Vollvermietung eines neu vermieteten Einkaufszentrums
und ein dadurch angezogener breiter Kundenstamm Ge-
schaftsgrundlage eines Ladenmietvertrages sein kann (BGH
NJIW 1981, 2405, 2406; Senat WM 1997, 675, 676; OL G Kob-
lenz WPM 1989, 30, 31), dann wird dabei regelmafdig vor-
ausgesetzt, dass der Alleinvermieter die Mieter in den Ge-
samtbetrieb derart einbindet, dass sich der Mieter in erhebli-
chem Umfange den Beschrankungen seiner kaufmannischen
Freiheit unterwirft, weil er erwartet, dassihm auch die spezi-
fischen Vorteile eines funktionierenden Einkaufszentrums
zugute kommen.

Eine solche Einbindung wurde namentlich in der Be-
schrankung nur auf eine bestimmte Geschéftsart mit VVorhal-
tung und Anbietung eines besonderen Warensortimentes, der
Einhaltung durchgehender Ladengeschéftszeiten und in der
Einbindung der Mieter zu Pflichtmitgliedern einer Werbege-
meinschaft sowie der Auferlegung detaillierter Umsatzmit-
teilungspflichten gesehen (Senat WM 1997, 675, 676; OLG
Koblenz WPM 1989, 30, 32/33). Diese Voraussetzungen sind
hier aber weder inihrer Gesamtheit, noch in wesentlichen Tei-
len gegeben. Darliber hinaus musste das Festhalten des von
der Storung betroffenen Vertragspartners unter Berticksichti-
gung von Treu und Glauben schlechterdings unzumutbar sein
(Palandt/Heinrichs, BGB, 59. Aufl., § 242 Rdn. 129), d. h.
die Abwicklung des bestehenden Vertrages zu den bisherigen
Bedingungen misste zu einer Existenzvernichtung der Be-
klagten fihren (vgl. BGH NJW 1981, 2405, 2406). Dies ist
nicht feststellbar. Die Bilanzen der Beklagten, diediese selbst
vorgelegt hat, lassen ausreichende Riickstellungen fur die Ge-
samtmieten erkennen. Daruber hinaus erwirtschaftet die Be-
klagte Gewinne. Unter Berlicksichtigung ihres erwirtschafte-
ten monatlichen Nettoeinkommens kann eine Unzumutbar-
keit des Festhaltens am Vertrag, eine Existenzgefahrdung so-
mit nicht festgestellt werden.

Unter Beriicksichtigung des monatlichen Minderungsbe-
trages von 23% der Nettokaltmiete und der Tatsache, dassdie
bestrittenen Nebenkosten in Hohe von 1199,61 DM fur das
Jahr 1995 nicht nachgewiesen sind, verbleibt lediglich eine
Hauptforderung der Kl&ger in Hohevon 48 118,97 DM, wenn
man die von der Beklagten bisher geleisteten Zahlungen be-
ricksichtigt. [...]
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Die Klager haben die Kosten insoweit nach § 91aZPO zu
tragen, als sich die Hauptsache hinsichtlich des Raumungs-
streits durch den Auszug der Beklagten aus dem Ladenlokal
erledigt hat. Beide Parteien haben auch insoweit die Erledi-
gung der Hauptsache erklart.

Ein Anspruch auf R&umung und Herausgabe des vermie-
teten Ladenlokals gem. §8 556 BGB, 554 Abs. 1 Nr. 1 BGB
inVerb. mit 8§ 10 des Mietvertrages stand den Kl&gern jedoch
nicht zu. Denn die fristlose Kiindigung wegen Zahlungsver-
zuges der Beklagten ist unwirksam.

Zum Zeitpunkt des Zugangs der Kiindigung vom 17. 11.
1998 bzw. zum Zeitpunkt ihrer nochmaligen Zustellung am
30. 11. 1998 war zwar die Beklagte mit mehr als zwei ganzen
Monatsmieten im Ruiickstand, jedoch nicht inVerzug. Die Be-
klagte hatte gem. 8§88 320, 536 BGB ab Juli 1996 wegen der
nicht beseitigten Mangel ein Leistungsverweigerungsrecht,
wobel sie den drei- bis flinffachen Minderungsbetrag monat-
lich zuriickhalten konnte (LG Berlin MDR 1998, 28/29). Bei
einer 23%igen monatlichen Minderung des Nettokaltmiet-
zinses konnte die Beklagte zu Recht den vorbenannten Miet-
zinsinvoller Hohe zuriickhal ten, bisdie Nachbesserung statt-
gefunden hatte.

Im Ubrigen ist die von den Kl&gern iiber einen Prozesshe-
vollméchtigten ausgesprochene Kiindigungserklarung mit
Schriftsatz vom 29. 10. 1996 schon deshalb unwirksam, weil
die Prozessbevollméchtigten — nach dem bisher unwider-
sprochenen Beklagtenvorbringen — nicht von allen Gesell-
schaftern der Vermieter GbR zur Kindigung bevollméchtigt
gewesen sind. Die Vollmacht ist lediglich von dem nicht al-
lein vertretungsbefugten Gesellschafter G. unterzeichnet.

Mitgeteilt von 6buv SV W. Isenmann, M énchengladbach

8§5AGBG; §7 HeizkV;
88535, 537 a.F. BGB; §2711. BV

Betriebskostenvereinbarung; Wirtschaftlichkeitsgebot;
Bauar beiten im Haus; Kosmetik-/Schénheitsstudio

1) Eine ungenaue Formulierung zur Betriebskosten-
vereinbarung im Gewer beraummietvertrag muss nicht
unklar i. S. der Unklarheitenregel sein.

2) Zur Belastung des gewerblichen Mieters mit Kon-
tofiihrungsgebihren, mit Wartungskosten des Aufzugs,
mit Kosten des Austauschs von Warmemessger aten, mit
ver haltnismafig hohen Kosten der Warmever brauchser -
fassung und mit erhohter Grundsteuer nach Umgestal-
tung der Eigentumsver haltnisse des Grundbesitzes.

3) Umbauarbeiten im Haus sind geeignet, den Betrieb
eines Kosmetik- und Schonheitsstudios zu stéren, dessen
Raumeauch der Ruheund Erholung der Kunden dienen.

(AG Freiburg, Urteil vom 11.6.1999 — 51 C 4925/98)

Hinw. d. Red.: Dievollstéandige (redigierte) Entscheidung

steht fur unsere Leser kostenfrei bereit unter
www. GuT.prewest.de/GuTl 226

§§535, 250 BGB

Veranderung der Hausfassade
vor den Apothekenr&aumen

Veréndert der Apotheker die Auf3enfront des Gebau-
desvor den gemieteten Raumen ohnedienach dem Miet-
vertrag erforderliche Absprache und Erlaubnis des Ver-
mieters, muss er auf Verlangen den urspringlichen Zu-
stand der Fassade wieder her stellen. Auf den Geldersatz-
anspruch des Vermieters sind mit der Renovierung er-
sparte turnusmanige Fassadenar beiten anzurechnen.

(AG Sackingen, Urteil vom 15.6.2001 — 1 C 40/01)
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Zum Sachver halt: Der Klager nimmt den Beklagten auf Zah-
lung von Schadensersatz fiir dieWiederherstellung der Aulzen-
fassade des Wohn- und Geschéftshauses in Anspruch.

Zwischen dem Kl&ger und dem Beklagten besteht seit dem
1.1. 1997 ein Mietvertrag Uber Geschéftsréaume im EG und
UG dieses Hauses zum Betrieb einer Apotheke. In 8§11 des
schriftlichen Mietvertrages heil3t es: , Bauliche Veranderun-
genanundinden Mietréumen, I nstallationen und dergleichen
durfen nur nach Absprache und Erlaubnis desVermietersvor-
genommen werden.”

Nach seinem Einzug hat der Beklagte die AulRenfront der
Apotheke umgestaltet. Dies geschah dadurch, daf? Uber die
ganze Front eine Verblendung aus blauen und goldenen Ke-
ramikelementen angebracht wurde. Ferner wurden hierfir zu-
sétzliche Elektroleitungen gelegt und das Treppengel @nder
zum vorderen Zugang beidseitig von der Wand getrennt.

Auf Forderung des Kl&gers wurden die Keramikelemente
Ende 1999 vom Beklagten wieder entfernt.

In der Folgewurde der Beklagte vom Kl&ger mehrfach auf-
gefordert, den urspriinglichen Zustand der Hausfassade wie-
derherzustellen. Diesist bisher noch nicht geschehen. Zuletzt
wurde der Beklagte vom Klager mit Schreibenvom 1.11. 2000
hierzu aufgefordert.

Vom Klé&ger wurden Kostenvoranschlége fir:

— dieWiederherstellung des Treppengel @&nders durch die Fir-
ma S. in Hohe von 598,56 DM,

— die Beseitigung der Leitungen durch die FirmaB. in Hohe
von 58,00 DM und

— fur die Fassadenrenovierung durch den Malerbetrieb F. in
Hohe von 3002,14 DM eingeholt.

Der Klager behauptet, der Beklagte habe die Umgestaltung
der Hausfassade ohne Erlaubnis des Vermieters vorgenom-
men. Nach der Entfernung der Keramikplatten seien diedurch
dieAnbringung erfol gten Schaden an der Fassade (ca. 60 DU-
bellocher, 7 Kabel mit Austrittsstellen, Verschmutzung mit
Bohrmehl und sonstige Arbeitsspuren) nicht beseitigt worden.
Auch sei das Treppengelénder noch immer von der Wand ab-
getrennt. Da der Kléger dem Beklagten mit seinem letzten
Schreiben vom 10.11. 2000 eine Frist auf den 30.11. 2000
gesetzt und erklart habe, spétere Herstellungsleistungen nicht
mehr anzunehmen, kdnne er nun Geldersatz nach §250 BGB
beanspruchen. Im einzelnen sei der Kléger zu folgenden For-
derungen berechtigt: Wiederherstellung des Treppengel énders
598,56 DM; Entfernen der Elektroleitungen 58,00 DM; Re-
novierung der Fassade 2000,00 DM ; insgesamt 2656,56 DM.
Nach Ansicht des Kl&gers betragt der Turnus fur die Reno-
vierung regelmaiig 30 Jahre. Die letzte Fassadenerneuerung
sei vor 10 Jahren erfolgt. Der Kléger konne daher vom Be-
klagten zwei Drittel der Kosteni.H.v. 3002,14 DM verlangen.

In seiner Klageerwiderung erklart der Beklagte, die Pla-
nung desArchitekten A. sei zwar auf Wunsch und Kosten des
Beklagten erfolgt, der Kl&ger aber habe die Umbaumalinah-
men nach Ansicht der Plane am 24.7. 1997 akzeptiert. Zwi-
schen dem Kl&ger und dem Architekten habe es mehrere Be-
sprechungen gegeben. In Folgedieser sei esdann zu einer Auf-
tragserteilung des Klagers an den Architekten zur Gestaltung
der Aufenanlage nach Angebot Nr. 394 vom 12.9. 1997 ge-
kommen.

Bezuglich der Fassadenrenovierung konne der Klager le-
diglich das Verschlief3en der Dibellocher verlangen. Nicht
verlangt werden konnten solche Positionen des Angebotes
vom Malerbetrieb ., die nicht vom Klagervortrag umfaldt sind.
Hierzu zéhlten das Streichen der Blechtiren, Treppengelan-
der und Fenster. Auch sei es bestritten, dal? die Fassade vor
10 Jahren renoviert wurde und dies alle 30 Jahre zu erfolgen
habe.
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Kosten fir die Beseitigung der Elektrokabel konne der KI&
ger nicht verlangen, dadie Elektroleitungsarbeiten seinerzeit
von Kléger und Beklagten gemeinsam vergeben worden sei-
en. Zum Kl&gervortrag, dald das Gelander jetzt nicht mehr si-
cher ist, sei anzumerken, daR dies bereits schon vorher auf-
grund der Einwirkungen von Wind und Wetter sowie direkt
davor parkender Pkw’s beschédigt wurde und eine permanente
Gefahrenquelle darstellte.

Weiter habe der Kl&ger die Keramikplatten noch vor der
Montage beim Beklagten in der Apotheke besichtigt. Hierbel
habe der Klager diesewohlwollend und interessiert zu Kennt-
nis genommen. Eine Untersagung der Anbringung sei nicht
erfolgt.

Aus den Grinden: Die Klage ist zulassig, jedoch nur zum
Teil begriindet.

Eine Pflicht des Beklagten zum Ersatz der Schaden an der
AuRenfassade ergibt sich aus den Grundsétzen positiver Ver-
tragsverletzung. Bei dem zwischen den Parteien geschlosse-
nen Vertrag handelt es sich um einen Mietvertrag. 811 des
schriftlichen Vertrages ist als eine Nebenpflicht Bestandteil
des Mietvertrages geworden. Wie in 811 des zwischen den
Parteien geschlossenen Vertrages vereinbart, konnteeine Um-
gestaltung der AuRRenfront des Hauses nur mit Zustimmung
desKlé&gerserfolgen. Daessich bei der Verkleidung der Fas-
sade mit blauen und goldenen Keramikelementen um eine
baulicheVeranderung handelt, hat der Beklagte hiermit gegen
die Vertragsklausel verstof3en. Die bauliche Verénderung er-
folgte auch einzig allein auf Betreiben des Beklagten. Soweit
dieser sich auf eine etwaerfolgte Zustimmung desKl&gerszu
denvonihmandenArchitekten A. in Auftrag gegebenen Pl&
nen beruft, konnte der Beweis durch den Beklagten hierfur
nicht erbracht werden. Ebenfalls konnte nicht bewiesen wer-
den, dal3 der Kl&ger an den Architekten A. einen Auftrag zur
Umgestaltung der Fassade nach Angebot Nr. 394 vom 12.9.
1997 erteilt hat. AlsBeweishierfir wurde vom Beklagten ein-
zig alein ein auf den Klager ausgestelltes Angebot des Ar-
chitektenbiros A. vorgelegt. Dies gentigt nicht, da sich von
einem unverbindlichen Angebot noch nicht auf die Eingehung
von rechtlichen Verbindlichkeiten schliefien 1803.

Weil nach der Aufforderung des Kl&gers an den Beklagten
mit Schreiben vom 10.11. 2000 zur Mangel beseitigung mit
Fristsetzung bis zum 30.11. 2000 und Ablehnungsandrohung
eine Beseitigung nicht erfolgte, kann nunmehr Schadenser-
satz in Geld nach §250 BGB verlangt werden.

Bezuglich der Kabelarbeiten sind dem Kl&ger die in dem
Angebot der Firma B. veranschlagten 58,00 DM zuzuspre-
chen. Soweit vom Beklagten vorgetragen wurde, dal3 die Ver-
legung der Leitungen von beiden Parteien vergeben wurde,
fehlt es an einem substantiierten Sachvortrag ebenso wie an
einem entsprechenden Beweisangebot.

Auch kann der Klager vom Beklagten die veranschlagten
598,65 DM fir die Instandsetzung des Gelanders verlangen.
Das Gericht geht nach Vorlage der Lichtbilder durch den Kl&
ger und der Erodrterung in der miindlichen Verhandlung davon
aus, dal3 das Gelander vor den Umbaumal3nahmen des Be-
klagten funktionstlichtig und sicher war. Dieses wurde nur
zum Zwecke der Fassadenverkleidung von der Wand getrennt.
Wenn der Beklagte vortragt, daid es schon vorher mangel haft
war, so fehlt esan einem Beweis hierfr. Der Beklagte hat die
Zeugen, wie in seinem Klageabweisungsantrag vom 24. 2.
2001 angekuindigt, hierfir nicht benannt.

Nach der Erorterung des fir die Fassadenrenovierung ein-
geholten Kostenvoranschlages in der mundlichen Verhand-
lung kommt das Gericht zu der Auffassung, dal3 dem Klager
die begehrten 2000,00 DM nicht in voller Hohe zuzuspre-
chen sind.
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Aus den vorgelegten Lichtbildern ergibt sich, daf3 nur ein
Fenster durch heruntertropfendes Regenwasser beschadigt
wurde, weil vom Beklagten der Regenablauf verandert wur-
de. Daher konnen nur ein Drittel der in Position 5, 6 und 13
angegebenen Kosten beriicksichtigt werden. Herauszunehmen
sind ferner die Positionen 7, 8 und 11, dadiese Arbeiten nicht
durch die Verkleidung der Fassade begriindet wurden. Insge-
samt kann daher nur elne Summe von 2342,97 DM zugrunde
gelegt werden.

Weiter geht das Gericht davon aus, dal3 der Renovierungs-
turnus ca. 15 Jahre betrégt und die |l etzte Renovierung vor ca
10 Jahren durchgefuihrt wurde. Regelfristen, nach deren Ab-
lauf eine Hausfassade neu zu streichen ist, bestehen nicht
(Sternel, Mietrecht, 3. Aufl., I Rn.420ff.). Es kommt viel-
mehr auf den Einzelfall an. Hier ist insbesondere zu beriick-
sichtigen, dal3 es sich um ein Geschéftsgebaude mit Ladenlo-
kal handelt, bei dem der &uffere Eindruck zur Erregung der
Aufmerksamkeit von Laufkundschaft eine gesteigerte Be-
deutung spielt. Auch sind die von der viel befahrenen Stral3e
ausgehenden Abgasemissionen von Bedeutung. Damit kann
der Klager nur 780,99 DM vom Beklagten fur die Renovie-
rung der Fassade verlangen.

Insgesamt ergibt sich ein Forderungsbetrag in Hohe von
1437,55 DM.

Mitgeteilt von RA Harsch, Lorrach

88536, 537, 538 BGB a.F.; 89 AGBG
Geschéaftsraummiete; Einschrankung der Minderung;
Wasser schaden an Tapete und Teppichboden;

M odehaus

Die Minderung entgegen der Einschrankung des Min-
derungsrechts im Geschaftsraummietvertrag mit einem
Kaufmann begr tindet nicht den vollen Mietzinsanspruch,
wenn die Gegenforderung des Mieters entscheidungsreif
ist.

Nasseschaden an Tapeten sind ein Mangel, auch wenn
der Mieter die Tapeten aufgebracht hat. Nassesch&den an
eingebrachten Sachen (hier: Teppichboden) begriinden
nicht die Minderung, sondern ggf. einen Schadenser satz-
anspruch.

Muffiger Geruch infolge von Nasseschaden im Laden-
lokal eines M odehauses begr iindet die Minderung.

(LG Wuppertal, Urteil vom 27.7. 1999 — 16 S 55/99)

Aus den Griinden: Die Klager haben einen Anspruch auf
Zahlung riickstandiger Mietzinsen in Hohe von insgesamt
5751,56 DM, §535 BGB, beziiglich des Beklagten zu 2. in
Verbindung mit den 88161 Abs. 2, 128 HGB.

1. Die Beklagten waren berechtigt, fur die Monate Juli bis
Dezember 1998 sowie fur die Halfte des Monats Januar 1999
die Miete wegen der eingetretenen Wasserschaden und der
hierdurch verursachten Beschédigung der Tapete um 10% zu
mindern, 8537 BGB. Dem steht nicht entgegen, dal3 die Par-
teien vorliegend das Mietminderungsrecht formularvertrag-
lich wirksam eingeschréankt haben. Das Minderungsrecht ge-
mal3 § 537 BGB soll nach 88 Zifferl desMietvertrages grund-
sétzlich nicht durch Abzug vom Mietzins verwirklicht wer-
den kdnnen. Jedenfalls bei einem Kaufmann in Geschéfts-
raummietvertrégen fuhrt diese Einschrénkung des Minde-
rungsrechts nicht zu einer unangemessenen Benachteiligung
im Sinnedes8§9Abs. 1AGBG (vgl. BGH NJW-RR 1993, 59,
520; Bub/Treier, Handbuch der Geschéfts- und Wohnraum-
miete, 3. Aufl., 11, Rdnr. 519). Vorliegend ist aber die Frage,
ob die Beklagten zur Minderung des Mietzinses berechtigt
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sind, entscheidungsreif. Solche Falle sind von der Aus-
schluRklausel des §8 Ziffer 1 des Mietvertrages nicht um-
faldt, so dafd das Recht zur Minderung insoweit gegeben ist.

Zwar stellt die Minderung im Sinne des 8537 BGB keine
Forderung aus dem Mietverhaltnis gemald §8 Ziffer 2 Satz1
des formularméafiigen Mietvertrages dar, sondern eine rechts-
vernichtende Einwendung. Dadie Kl&ger aber dievollen Miet-
zinsen fordern, diese jedoch aufgrund der Entscheidungsrei-
fe der Gegenforderung zur alshal digen Riickgewahr eines Teil-
betrages verpflichtet wéren, ist das Verlangen der Klager in-
soweit rechtsmifRbrauchlich. Danach kénnen die Kléger nur
noch die geminderte Miete verlangen.

Denn der Wassereintritt in dasLadenlokal und diehierdurch
hervorgerufene Beschéadigung der Decken und Wandfl&chen
in dem Geschéftsraum sind zwischen den Parteien unstreitig.
Durch zwei Wassereintritte ist Feuchtigkeit in die Decke und
in die Wande gedrungen, so dai3 sich die aufgeklebten Tape-
ten teilweise |6sten. Dieses Schadensbild sowie die feuchtig-
keitsbedingte Verfarbung der Rauhfasertapete wird durch die
zu den Akten gerei chten Gutachten der Sachverstéandigen hin-
reichend belegt. Auch nach dem Vortrag der Kléger waren
Tapetenbahnen teilwei se abgerissen. Der Eintritt von Wasser
sowie die Durchfeuchtung der Decken und Wande stellt ei-
nen Fehler der Mietsache dar und berechtigt den Mieter zur
Minderung des Mietzinses. Insoweit steht vorliegend — wie
gezeigt —auch die formularvertraglich vereinbarte Beschran-
kung des Mietminderungsrechts in 88 Ziffer 1 des Mietver-
trages nicht entgegen. Da dem Mieter gegeniiber dem Ver-
mieter ein Erfillungsanspruch, d. h. die Gebrauchsiberlas-
sung einer mangelfreien Sache aus §536 BGB, zusteht und
die Klager wegen der Durchfeuchtung der Decke und der
Wande ihre Pflicht zur Uberlassung einer fehlerfreien Miet-
sache nicht erfullt haben, sind die Beklagten zur Minderung
des Mietzinses nach 8537 BGB berechtigt. Denn die Erfl-
lung der Vermieterpflichten aus § 536 BGB besteht unabhan-
gig davon, ob den Vermieter an einem nicht vertragsgemal3en
Zustand ein Verschulden trifft oder nicht. Dementsprechend
hat der Mieter auch die Méangelrechte aus §537 BGB unab-
héngig von einem Verschulden des Vermieters. Da eine fest
verklebte Tapete wesentlicher Bestandteil der Mietsache ist
(vgl. Palandt/Heinrichs, BGB, 57. Aufl., 893, Rdnr. 8 fir ei-
nen Wandteppich), gehort die Tapete zur Mietsache, auch
wenn sievom Mieter selbst aufgebracht sein mag. Verursacht
nun ein Wasserei nbruch Feuchtigkeits- und Verfarbungssché-
den an der Tapete, so erfiillt der Vermieter seine Pflicht aus
§536 BGB nicht. So liegt der Fall nach dem oben Gesagten
auch hier.

Die Kammer hédlt nach den zutage getretenen Umsténden
vorliegend eine Mietminderung in Héhe von 10% fir ange-
messen. Hierbei war zu berticksichtigen, dal? sich die Scha
denin einem Ladenlokal zeigten, in welchem reger Kunden-
betrieb herrscht. Angesichts der durch die Sachversténdigen-
gutachten bel egten Beschadigungen sowie des Umstands, dal?
esgleich zu zwel Wassereintritten gekommen ist, ist auch der
Vortrag der Beklagten durchaus nachvollziehbar, wonach —
jedenfallszeitweise—ein feuchter, muffiger Geruch geherrscht
habe. Das insoweit pauschale Bestreiten der Klager genligt
daher nicht. Dadie Beklagte zu 1 ein Modehausin den R&um-
lichkeiten betreibt, fallen die aufgezeigten Feuchtigkeits-
schaden nach dem vertraglich vorausgesetzten Zweck nicht
nur unerheblich ins Gewicht. Die Kammer hélt daher die Be-
klagten fur berechtigt, den monatlichen Mietzins um 10% zu
mindern.

2. Wegen der durch den Wassereintritt verursachten Be-
schédigung des Teppi chbodens steht den Beklagten hingegen
kein Mietminderungsrecht zu. Denn der von den Beklagten
as Mieter eingebrachte Teppichboden unterféllt nach den
Uberzeugenden Ausfiihrungen des Amtsgerichts [Solingen],
auf die zur Vermeidung von Wiederholungen nach §543 ZPO
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Bezug genommen wird, nicht der Gebrauchsuberlassungs-
pflicht des Vermieters nach 8536 BGB. Es handelt sich hier-
bei vielmehr um eine von den Beklagten eingebrachte Ein-
richtung. Wegen der Beschadigung des Teppichbodens kom-
men daher nur Schadensersatzanspriiche der Beklagten nach
§538 BGB in Betracht. Diese setzen jedoch — da der Feuch-
tigkeitsschaden nach Vertragsabschluf? entstanden ist — ein
Verschulden desVermietersvoraus. DieVerschul denshaftung
ist aber nach §13 des Mietvertrages wirksam auf grobe Fahr-
| &ssigkeit und Vorsatz formul arméfdig beschrankt worden. Ein
solcher Verschuldensgrad ist jedoch auf Seiten der Kléger
nicht ersichtlich.

Mitgeteilt von RA Stein, Solingen

88242,553 a.F.,554aa.F. BGB
Vertragswidrige Brand- und Feuer sgeféhrdung
der Mietraume

Setzt der Mieter die Gewerberaume einer betrachtli-
chen Brand- und Feuer sgefahr trotzAbmahnungund Feu-
erbeschau aus, ist der Vermieter zur auferordentlichen
KUndigung des Mietver haltnisses berechtigt.

(LG Coburg, Urteil vom 7.9.2001 — 33 S 96/01)

Aus den Grunden: Zum Berufungsvorbringen des Beklag-
tenist lediglich erganzend zu bemerken:

Dieauf 83 Ziff. 2b) des Mietvertragesvom 18. 4. 1999 ge-
stiitzte auf3erordentliche Kiindigung der Klagerin vom 1. 2.
2000 hat das Mietverhaltnis zum 29.2. 2000 beendet, denn
der Beklagte hat bis dato seine mietvertraglichen Verpflich-
tungen in einem solchen Mal3e verletzt, dass der Klégerin die
Fortsetzung des Mietverhdtnisses tiber den oben genannten
Zeitpunkt hinaus nicht zugemutet werden konnte.

Die auf3erordentliche K lindigung des Mietverhdltnisses ist
nach Auffassung der Kammer bereits darin begriindet, dass
der Beklagtetrotz mehrfacher Abmahnungen, zuletzt im Rah-
men einer durchgefiihrten Feuerbeschau am 12.1. 2000, die
Mietréumeweiterhin einer betréchtlichen Brand- und Feuers-
gefahr aussetzte, indem er leicht entziindliche und leicht
brennbare Materialien, wie beispielsweise Kleber und L6-
sungsmittel, nicht in einem feuerbesténdigen Raum oder in
einem verschliebaren feuerbestéandigen Stahlschrank — und
damit nicht brandsicher — aufbewahrte und gleichzeitig noch
das Rauchen in den Gewerberdumen gestattete. Allein dieses
grob vertragswidrige Verhalten des Beklagten, durch dasnicht
nur die Mietrdume selbst, sondern auch Leib und Leben von
Bewohnern angrenzender Gebaude erheblich gefahrdet wur-
den, berechtigte die Klagerin zum Ausspruch der auf3eror-
dentlichen Kiindigung des Mietverhdtnissesam 1. 2. 2000, da
der Beklagte selbst nach der Feuerbeschau am 12.1. 2000
keinerlel Anstrengungen unternommen hatte, sein vertrags-
widriges Verhalten zu éndern, geschweige denn zu beenden;
auf das Vorliegen etwaiger weiterer Pflichtverletzungen des
Beklagten kommt es damit nicht (mehr) an. Der Umstand,
dass der Beklagte die Brandschutzauflagen der Stadt R. vom
12./13.1. 2000 - nach mehrfacher Fristverlangerung —schlief?-
lich am 26./27.7. 2000 erfillt hat, |&sst die Wirksamkeit der
aulRerordentlichen Kindigung vom 1.2. 2000 unberihrt, da
einerseits das Mietverhdtnis zum Zeitpunkt der Auflagener-
flllung bereits beendet war und andererseits Anordnung und
Erflllung von Brandschutzauflagen auf einem vom Mietver-
trag unabhangigen, gesonderten offentlich-rechtlichen Ver-
haltnis zwischen dem Beklagten und der Stadt R. beruhen und
daher auf die sich aus dem privatrechtlichen Mietverhaltnis
der Parteien ergebenden wechsel seitigen Verpflichtungen oh-
ne Einfluss sind.
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§558 a.F. BGB

Tankstelle; Riickgabe des Grundstlicks
nach Beendigung des Erbbaurechts;
Bodenkontaminationen; Verjahrungsfrist

Etwaige Schadenser satzanspr iiche des Grundstiick sei-
gentimers, die daraus resultieren, dass der Erbbaube-
rechtigte entgegen insoweit getroffener schuldrechtlicher
Vereinbarung das Grundstiick bei Beendigung des Erb-
baurechts nicht frei von Schaden (hier: Bodenkontami-
nationen) zurickgegeben hat, unterliegen in entspre-
chender Anwendung des§558 BGB der 6-monatigen Ver -
jéhrungsfrist.

(OLG Ceéllge, Urteil vom 11.6.2001 — 4 U 9/01)

Zum Sachverhalt: Die Kl&gerin begehrt von der Beklagten
Erstattung von Dekontaminationskosten. Die Kl&gerinist als
Rechtsnachfolgerin ihres verstorbenen Ehemannes Eigenti-
merin des Grundstiicks. Am 12. August 1964 bestellteder Ehe-
mann der Kl&gerin dem Kaufmann K. ein dreif3igjahriges Erb-
baurecht an dem Grundstiick zwecks Errichtung und Betrie-
bes einer Tankstelle. U. a. war in jenem Erbbaurechtsvertrag
in 88 Abs. 2 bestimmt, dass die errichteten Gebaude und An-
lagen mit der Beendigung des Erbbaurechts entschadigungs-
los in das Eigentum des Grundei gentiimers tibergehen.

Dieerrichtete Tankstelle pachtete und betrieb der Ehemann
der Klagerin ab 1965 zunéchst selbst. Seit dem Jahre 1969
verpachtete der erbbauberechtigte Kaufmann die Tankstelle
sodann anderweitig. Mit Vertrag vom 10. Juni 1976 verduR3erte
der Kaufmann das Erbbaurecht schlief3lich an den Kaufmann
0., dessen Rechtsnachfolgerin die Beklagteist. Der Kaufmann
betrieb die Tankstelle zun&chst selbst, verpachtete sie spater
jedoch wiederum an verschiedene Pachter weiter. Im Méarz
1995 wurde die Tankstelle stillgelegt, nachdem in Folge von
Auflagen der Stadt dieweitere Wirtschaftlichkeit des Tankstel -
lenbetriebs in Frage gestellt war.

Das Erbbaurecht endete durch Zeitablauf vom 30. Oktober
1995. Unter dem 9. Mai 1996 liefd der Ehemann der Klé&gerin
ein Gutachten des Ingenieurbiros I. einholen, wonach das
Tankstellengrundsttick mit erheblichen Kontaminierungen be-
lastet war. In der Folgezeit fiihrten der Ehemann der Klége-
rin und die Beklagte u. a. unter Beteiligung der Stadt um-
fangreiche Verhandlungen Giber den Umfang der von der Be-
klagten zu beseitigenden Kontaminationen.

Im Jahre 1998 erhob der Ehemann der Kl&gerin Klage ge-
gen die Beklagte wegen Nutzungsentschéadigung wegen ver-
spéteter Ruckgabe des Grundstiicks. Diein erster Instanz er-
folgreiche Klage unterlag im zweiten Rechtszug der Abwei-
sung, wobei der Senat mit Urteil vom 9. Juli 1999 einerseits
§557 BGB in analoger Anwendung a's Anspruchsgrundlage
fur eine Nutzungsentschéadigung zwar grundsétzlich fur an-
wendbar gehalten, die auf Nutzungsentschadigung gerichte-
te Klage jedoch deshalb abgewiesen hatte, weil die Riickga-
be auch in wesentlich verschlechtertem Zustand keine Nut-
zungsentschadigung nach 8557 BGB rechtfertige und kausal
gerade auf verspétete Riickgabe zuriickzufiihrende Schéaden
nicht nachgewiesen seien.

DieKléagerin, diedas Grundsttick kiinftig einer Wohnbebau-
ung zufiihren will und deshalb die errichtete Tankstelle ab-
reif3en lief3, begehrt nunmehr mit ihrer Klage Erstattung von
Gutachter- sowie Dekontaminierungskosten nach Mal3gabe
von insgesamt vierzehn Rechnungen, verbunden mit dem Be-
gehren der Feststellung der Erstattungspflicht der Beklagten
betreffend weitergehender Kosten. Wegen der Einzelheitenin-
soweit wird auf die Seiten 5 bis 7 der am 29. Juni 2000 anhan-
gigen und am 31. Juli 2000 zugestellten Klage vom 28. Juni
2000 nebst Anlagen verwiesen.
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Die Kl&gerin hat bestritten, dass die heute bzw. seit Rick-
gabe des Grundstiicks festgestellten Kontaminationen auch
nur teilweise auf die Zeit der Nutzung des Grundstiicks durch
ihren verstorbenen Ehemann in den Jahren 1965 bis 1969
zuriickzufiihren seien. Sie hat im Ubrigen dieAuffassung ver-
treten, dass die Beklagte mit Abschluss des Erbbaurechts-
Ubernahmevertrages im Jahre 1976 auch die Verantwortlich-
keit fiir den Zustand des Grundstiicksinsgesamt (lbernommen
habe. Die Kl&gerin hat beantragt, die Beklagte zu verurteilen,
der Klagerin 101128,41 DM nebst 5% Zinsen seit dem 21.
November 1999 zu zahlen sowie festzustellen, dass die Be-
klagte verpflichtet ist, ihr sémtlichen darlber hinaus gehen-
den Schaden aus der Kontamination des Grundstiicks zu er-
setzen, soweit dieser auf die Betreibung einer Tankstelle zu-
ruckzufthren ist.

Die Beklagte hat beantragt, die Klage abzuweisen. Sie hat
behauptet, wahrend der Zeit ihrer Ausiibung des Erbbaurechts
seien keine Verunreinigungen in das Erdreich des Tankstel-
lengel éndes eingedrungen. Die Kontaminationen mussten da-
her aus der Zeit vor dem Jahre 1976 stammen. Im Ubrigen
hat die Beklagte gemeint, dass sich aus dem Erbbaurechts-
vertrag vom 10. Juni 1976 keine Grundlage ableiten lief?e, sie
flr Dekontaminationskosten in Anspruch zu nehmen. Schlief3-
lich hat die Beklagte die Einrede der Verjahrung erhoben und
gemeint, dass die im vorliegenden Fall anzuwendende kurze
Verjahrungsfrist desMietrechtsaus 8 558 BGB jedenfallszum
Zeitpunkt der Klageerhebung verstrichen sai.

Mit Urteil vom 16. November 2000 hat das Landgericht die
Klage abgewiesen. Zur Begriindung hat es ausgefihrt, dass
etwaige Anspriiche der Klé&gerin jedenfalls verjahrt seien.
Denn auf das Rechtsverhétnis der Parteien sei §558 BGB
zumindest entsprechend anwendbar. Hierunter fielen auch et-
waige Anspriiche aus unerlaubter Handlung, sodass die Kla-
ge abzuweisen sei.

Die Klé&gerin wendet sich unter Wiederholung und Vertie-
fung ihres erstinstanzlichen Vorbringens im Einzelnen gegen
dieAuffassung des L andgerichts, wonach essich bei demVer-
tragsverhdtnis der Parteien (bzw. des Rechtsnachfolgers der
Kl&gerin einerseits und der Beklagten andererseits) um ein
der analogen Anwendung des 8558 BGB zugéngliches
Rechtsverhéltnis handele. Bei dem hier in Rede stehenden
Erbbaurechtsvertrag handele es sich vielmehr weder um ein
miet- noch pachtrechtliches oder jenen schuldrechtlichen Ver-
héltnissen vergleichbares Rechtsgebilde, sodass die Ausnah-
mevorschrift der kurzen Verjéhrung des 8 558 BGB Uberhaupt
nicht eingreife, sondern nur die regelméiiige dreifSigjahrige
Verjdhrung gelten kénne und im Ubrigen ein Anal ogieverbot
bestehe.

Aus den Grinden: Die zulassige Berufung der Klagerin ist
unbegriindet. Der Kl&gerin stehen die mit der Klage geltend
gemachten Anspriiche auf Erstattung von Dekontaminations-
kosten nicht zu. Denn etwaige Anspriiche der Kl&gerin inso-
weit sind jedenfalls verjahrt.

I. Mit dem Landgericht ist der Senat der Auffassung, dass
etwaige der Klagerin entstandene Anspriiche auf Erstattung
von Dekontaminationskosten nach Maf3gabe der Klageforde-
rung jedenfalls wegen Verjahrung nicht durchsetzbar sind.

1. Hierbei ist schon zweifel haft, ob der Kl&gerin, wenn man
den mal3gebenden Erbbaurechtsvertrag vom 12. August 1964
nur von seiner dinglichen Seite her betrachtet, Uberhaupt ein
Anspruch auf Erstattung von Dekontaminierungskosten des
Grundstuicks nach Zeitablauf des Erbbaurechts zusteht. Denn
die vorhandenen gesetzlichen Regelungen, insbesondere die
Erbbaurechtsverordnung, geben keine erkennbare Anspruchs-
grundlage dafUr her, dass der Eigentimer bei Auslaufen des
Erbbaurechts Anspruch darauf habe, dass der Berechtigte
aul3er der Riickgabe des Grundstiicks irgendwelche Arbeiten
am Grundstlick vorzunehmen habe. Vielmehr regelt die Erb-
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baurechtsverordnung nur den gegenteiligen Fall, dassder Erb-
bauberechtigte seinerseits normalerweise Anspruch auf Er-
satz desWertsdes Bauwerks hat. Dieser Anspruchist hier nach
MalR3gabe des §8 Abs. 2 des Erbbaurechtsvertrages vom 12.
August 1964 einerseits gerade ausgeschl ossen. Woraus ange-
sichts dessen dann andererseits gerade folgen soll, dass die
Beklagte a s Erbbauberechtigte mehr schulde alsdas mit ihrem
Bauwerk versehene und der Klagerin entschadigungslos zu
Uberlassende Grundstiick so zuriickzugeben wie es steht und
liegt, ist nicht erkennbar. So gesehen ist schon zweifelhaft, ob
die mit der Klage geltend gemachten Erstattungsanspriiche
Uberhaupt dem Grunde nach — jedenfalls wenn man die rein
dingliche Rechtslage des Erbbaurechtsverhétnisses betrach-
tet — entstanden sein kénnen. Das jedoch kann fur die Ent-
scheidung letztlich offen bleiben.

2. Denn selbst wenn man dem Erbbaurechtsvertrag vom 12.
August 1964 Uber die dingliche Rechtslage hinausgehend die
Bedeutung auch einer schuldrechtlichen Vereinbarung zu
Grunde legen wollte, als deren Nebenverpflichtung die Be-
klagte gehalten gewesen wére, bei Riickgabe des Grundstiicks
in Folge des Tankstellenbetri ebes entstandene Bodenkontami-
nationen bei Riickgabe zu beseitigen, wéren entsprechende
Erstattungsanspriiche der Klégerin jedenfalls verjghrt. Denn
insoweit ware zum Einen in entsprechender Anwendung des
§558 BGB nach zutreffender Auffassung des Landgerichts
die 6-monatige Verjdhrungsfrist des 8558 BGB einschlégig.
Denn der Klé&gerin ist zwar zuzugeben, dass sich die 6-mo-
natige Verjahrungsfrist des 8558 BGB gegenilber der Regel-
verjahrungsfrist von 30 Jahren geméal? 8195 BGB zunéchst als
Ausnahmeregelung darstellt. Das allein allerdings fuhrt je-
doch nicht zwingend zu einem Analogieverbot, wenn sich die
gesetzgeberischen Griinde fir die kurze Verjahrungsfrist aus
§558 BGB auch im vorliegenden Fall eines dem Erbbau-
rechtsvertrag — unterstellt — unterzulegenden schuldrechtli-
chen Nutzungsverhdltnisses als ebenfalls einschlégig erwei-
sen sollten.

Das jedoch ist nach Auffassung des Senats der Fall. Denn
der gesetzgeberischen Regelung der kurzen Verjahrungsfrist
des §558 BGB liegt das Anliegen zu Grunde, dass fur lang-
fristige vertragliche Nutzungsverhaltnisse wie einen Mietver-
trag die rasche Abwicklung von Nebenanspriichen aus dem
Miet- sowie gemél3 § 581 Abs. 2 BGB auch aus Pachtverhalt-
nissen ermdglicht werden soll. Es soll mit Ricksicht darauf,
dass Miet- und Pachtverhaltnisse regelmafiig als langfristige
Dauerschul dverhdltnisse abgeschl ossen werden, im Hinblick
auf die Ermdglichung zweifelsfreier Rechtsverhaltnisse ge-
genuber Miet- oder Pachtnachfolgern schnellstmdglich Klar-
heit geschaffen werden. Dieser Rechtsgedanketrifft jedenfalls
auch auf das hier etwa dem Erbbaurechtsvertrag der Parteien
zu Grunde liegende schuldrechtliche Nutzungsverhéltnis zu.
Denn fir den Fall der Erbbaurechtsbestellung hat der Gesetz-
geber zwar nicht wie im Falle der Bestellung eines Nief3-
brauchs in 81057 BGB eine ausdriickliche Verweisungsvor-
schrift auf §558 BGB geschaffen, wobei dies auf den vorste-
hend unter Ziff.1 dargel egten Erwégungen beruhen mag. Un-
geachtet greifen die Erwagungen, die fir eine entsprechende
Anwendung des § 558 BGB auchim Falle eines Erbbaurechts-
vertrages und seiner schuldrechtlichen K ausal vereinbarungen
sprechen, jedoch zumindest genau so, nach Auffassung des
Senats sogar erst recht. Denn in Anbetracht der Nutzung des
Grundstuckssind Erbbaurecht und Miet-/Pachtrecht nicht nur
miteinander verwandt. Sie kdnnen vielmehr sogar noch 1an-
ger as Miet- und Pachtvertrage begriindet und bestellt wer-
den, sodass sich der aufgezeigte gesetzgeberische Gedanke
fr eine kurze Verjahrungsfrist in Bezug auf die Abwicklung
nebenvertraglicher Anspriiche bel Rickgabe der Sache hier
erst recht aufdrangt.

In dieser Uberlegung sieht sich der Senat im Ubrigen auch
darin bestétigt, dass nach — soweit ersichtlich einhelliger —
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Auffassung im Schrifttum (vgl. v. Staudinger/Emmerich,
BGB, 13. Aufl., 8558 Rdnr. 3) der in 8558 BGB niederge-
legte Grundsatz kurzer Verjahrungsfrist fir Anspriicheim Zu-
sammenhang mit Rickgabe der Mietsache auch auf samtli-
che dem Mietrecht vergleichbare Rechtsverhéltnisse an-
wendbar ist (vgl. aulRerdem: Minchener Kommentar, BGB,
3. Aufl., Voelskow, §558 Rdnr.3). Mit Billigung dieses
Schrifttums hat im Ubrigen die héchstrichterliche Rechtspre-
chung den genannten Rechtsgedanken sogar zum Anlass ge-
nommen, den § 558 BGB derart weit anzuwenden, dass er so-
gar Uber bestehende Vertragsbeziehungen hinaus allgemein
fr Anspriiche aus Gebrauchstiberlassung im Rahmen sich an-
bahnender Vertrage gelte wie beispiel sweise eine Kfz-Probe-
fahrt (BGH NJW 1968, 1472) oder den Fall nichtigen Miet-
vertragswegen Minderjahrigkeit desMieters (BGHZ 47, 53).

Aus alen diesen Grinden ist nach Auffassung des Senats
auchimvorliegenden Fall § 558 BGB jedenfalls entsprechend
anwendbar. Im vorliegenden Fall spricht dafiir im Ubrigen
auch noch, dass bei der Bestellung des Erbbaurechts fir den
Vorganger der Beklagten, den Kaufmann K., sogar erwogen
war, dass der Ehemann der Klagerin als damaliger Eigenti-
mer des Grundstiicks die Tankstelle selbst pachtete. Das ge-
schah ja auch schliefdlich in den Jahren 1965 bis 1969. Erst
als sich der Ehemann der Klagerin zur Ruhe setzte, ist Uber
die Mitwirkung des Eigentlimers bei der Auswahl des Pach-
ters der Tankstelle eine Vereinbarung getroffen worden. Das
spricht neben den aufgezei gten allgemeinen Erwégungen zur
Vergleichbarkeit zwischen Erbbaurecht und schuldrechtlichen
Dauernutzungsverhaltnissen ebenfalls fur die analoge An-
wendung von §558 BGB.

Im Ubrigen mag die Kl&gerin auch bedenken, dass sie die
Ausfihrungen des Senats im Urteil vom 9. Juli 1999 erst im
Vorprozess zur Vergleichbarkeit des Nutzungsverhaltnisses
mit der Beklagten mit mietvertraglichem Charakter und die
darauf vom Senat beflirwortete teilweise Verantwortlichkeit
der Beklagten hinsichtlich der Gutachterkosten einerseits auf
eben dieser Grundlage selbst akzeptiert hat und nunmehr sie
auf eben jener Rechtsgrundlage die seitens der Beklagten er-
hobene Einrede der Verjahrung in entsprechender Anwendung
mietvertraglicher Vorschriften jedoch nicht hinzunehmen ge-
willtist. Darinliegt —ohne dass es darauf noch entscheidungs-
erheblich angekommen wére — zumindest auch eine Inkonse-
quenz im prozessualen Vorgehen der Kl&gerin selbst.

3. Sind diemit der Klage geltend gemachten Anspriiche der
Klagerininana oger Anwendung des 8 558 BGB verjéhrt, gilt
dasauch fir etwa bestehende Anspriiche der Kl&gerin ausun-
erlaubter Handlung nach 8823 BGB. Denninsoweit verdrangt
8558 BGB die subsidiare Verjahrungsregelung des § 852 BGB
(vgl. sttt aller v. Staudinger/Emmericha. a. O. 8558 Rdnr. 3).
Aber selbst wenn man §852 BGB und seine 3-jéhrige Ver-
jahrungsfristim vorliegenden Fall noch fir anwendbar halten
sollte, wére auch diese Frist bel Einreichung der Klage zum
29. Juni 2000 verstrichen. Denn das Problem der Kontami-
nationen des zuriickgegebenen Grundstlickswar unstreitig seit
1996 zwischen den Parteien bekannt. Spétestens seit Kennt-
nisnahme von dem Gutachten des Ingenieurbirosvom 9. Mai
1996 hatte die Klégerin (bzw. ihr Rechtsvorganger) zure-
chenbare Kenntnisdaruiber erlangt, dasseine (unterstellt: vor-
liegende) unerlaubte Handlung zu einem Schaden gefiihrt hat-
te. Schon zu diesem — spétestens mit Eingang des Gutachtens
bei der Kl&gerin (bzw. ihrem Rechtsvorgénger) etwaim Juni
1996 anzunehmenden — Zeitpunkt waren ihr durch den Inhalt
dieses Gutachtens vom 9. Mai 1996 auch zumindest so viel
Kenntnisse Uber einen Schadenseintritt und die Person des
vermeintlichen Schédigersvermittelt worden, dassihr zumin-
dest in Form einer Feststellungsklage zumutbarerweise die
gerichtliche Geltendmachung ihr etwazustehender Anspriiche
maoglich war. Das aber reicht aus, eine Kenntnis der Kl&gerin
(bzw. ihres Rechtsvorgangers) i. S. von § 852 BGB zumindest
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ab Juni 1996 anzunehmen. Esist nicht erforderlich, dass der
Geschéadigten Umfang und Héhe des Schadens schon genau
abschétzbar waren (vgl. Palandt/Thomas, 57. Aufl., BGB,
§852 Rdnr. 8; BGH NJW 1997, 2448). Die erst im Sommer
2000 erhobeneKlage war deshalb auch nicht geeignet, etwaige
Anspriiche der Kl&gerin aus unerlaubter Handlung in verjah-
rungsrechtlicher Hinsicht zu erhalten.

I1. Nach alledem sind gemaR der Klage geltend gemachte
Anspriiche der Kl&gerin verjahrt. I|hre Berufung ist unbegriin-
det, ohne dass es auf die Begriindetheit ihrer Klageforderung
im Ubrigen noch ankéme. Deshalb merkt der Senat nur vor-
sorglich noch an, dass die mit der Klage geltend gemachte
Forderung auch der Hohe nach nicht unerheblichen Beden-
ken unterliegt. Denn die mit der Klage geltend gemachten
Schadenspositionen [ ... betreffen ...] im Ubrigen solche Ko-
sten, die die Kl&agerin bzw. ihr Ehemann aufgewendet haben,
um das Tankstellengrundsttick fur eine\Wohnbebauung umzu-
gestalten. Solche Kosten, also Kosten firr den Abrissder Tank-
stelle al's solche und damit anfallende Kosten einschlief3lich
Entsorgung al's Sondermill gehen aber ohnehin zu Lasten des
Eigentimers, sodass sie von der Beklagten keinesfalls zu tra-
gen sind. Denn die Beklagte war nicht verpflichtet und nicht
einmal berechtigt, die Tankstelle abzureif3en. Deshalb kénn-
tedieKl&gerin allenfalls diejenigen Dekontaminationskosten
der Hohe ersetzt verlangen, die auch dann angefallen wéren,
wenn die Tankstelle weiter betrieben worden wére. Das al-
lerdings begrundet ebenfallskeineVerantwortlichkeit der Be-
klagten zur Hohe der Klageforderung, wobel der Senat mit
Ricksicht auf die ohnehin eingetretene Verjdhrung der Kla-
geforderung keinen Anlass sieht, insoweit eine Einzel berech-
nung vorzunehmen.

§152 ZVG;
88305, 535, 5664, 571 a.F.,, 572 a.F. BGB
Ruckgewahr der Mietkaution und vereinbarter
Mietzinsanteile durch den Zwangsver walter

Der Zwangsverwalter hat dem Mieter auch dann die
Kaution zur ickzugewahren oder Mietzinsanteile in ver-
einbartem Umfang (hier: Garagenmiete) auszuzahlen,
wenn der Vermieter dievom Mieter anihn geleistete Kau-
tion nicht an den Zwangsverwalter abgefuihrt hat (im An-
schluR an OL G HamburgWM 1990, 10), und der Zwangs-
verwalter Stellplatzmieten nicht erhalten hatte.

(OLG Hamburg, Urteil vom 14.11.2001 — 4 U 100/01)
Mitgeteilt vom 4. Zivilsenat des OLG Hamburg

Hinw. d. Red.: Verdffentlicht zum Bereich der Mietkauti-
onu.a inWM 2002, 29. — Die vollstdndige (redigierte) Ent-
scheidung steht flr unsere Leser kostenfrei bereit unter

www.GuT.prewest de/GuT214

885, 15 MarkenG
Verwechsungsgefahr; Marken; , pizzaconnection. de

Zwischen dem Titel , Pizza Connection” fir ein Com-
puterspiel und der Internet-Domain ,, pizzaconnection. de*
flr einen Pizza-Liefer-Service besteht keine Verwechs-
lungsgefahr.

(OLG Hamburg, Urteil vom 29. 3.2001 — 3 U 256/00)

Mitgeteilt von den Mitgliedern des 3. Zivilsenats desOL G
Hamburg

Hinw. d. Red.: Dievollstandige (redigierte) Entscheidung
steht fur unsere Leser kostenfrel bereit unter
www. GUT.prewest de/GuT 225
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Gewerbemiete

Kurzfassungen /Leitsdtze (KL)
Gewerbemiete etc.

§ 554 BGB a. F. — Zahlungsver zug; vor zeitige
Vertragsbeendigung; K iindigungsfolgeschaden;
Insolvenzrisiko beim Nachfolgemieter

1. Der Schadensersatzanspruch des Vermieters, der den
Mietvertrag wegen Zahlungsverzugs des Mieters gema3 § 554
BGB vorzeitig kiindigt, umfasst grundsétzlich auch das In-
solvenzrisiko, das darin besteht, dass der Vermieter zur Ge-
ringhaltung des Schadens mit einem Dritten einen Folge-
mietvertrag abschlief3t und dieser notleidend wird. Ist der Ver-
mieter ndmlich im Rahmen der ihm gemaR § 254 Abs. 2 BGB
obliegenden Schadensminderungspflicht im Interesse des
Schadigers an der Geringhaltung des Schadens verpflichtet,
sich nachhaltig um eine alshaldige Vermietung des in Rede
stehenden Objekts zu bemiihen (Senat, Urt. v. 7. 12. 1995,
ZMR 1996, 324), so kann es umgekehrt nicht zu seinen La-
sten gehen, wenn der Nachfol gemieter — sofern der Abschluss
des Mietvertrages mit diesem nicht selbst einen Verstol3 ge-
gen § 254 Abs. 2 BGB darstellt — nach Vertragsschluss ganz
oder teilwei se zahlungsunféhig wird. Der hierdurch bedingte
Mietausfall ist dann adaguate Folge der durch den friheren
Mieter infolge der Nichtzahlung des Mietzinses begangenen
positiven Vertragsverletzung und von diesem als Kuindi-
gungsfolgeschaden zu ersetzen (indiesem Sinnauch KG, Urt.
v. 10. 9. 1998, GE 1999, 44 = NZM 1999, 462).

2. Mangels Zahlungsbestimmung sind Teilleistungen des
(Nach-)Pachters auf die von ihm geschuldete Miete verhélt-
nismaldig auf die (Netto-)Grundmiete und die Nebenkosten-
vorauszahlungen zu verteilen.

(OLG Dusseldorf, Urteil vom 18. 1. 2001 — 10 U 152/99)
Anm. d. Red.: Vgl. OLG Diisseldorf WM 2001, 608.

88 95, 547 a.F,, 951, 812, 816 BGB — L agerhalle
des Mieterszu vor Uber gehendem Zweck

1. Duldet der Vermieter eines langfristigen Mietvertrages
den Wiederaufbau einer urspriinglich vom Mieter errichteten
und durch Feuer zerstorten Lagerhalle 8 Jahre vor Ablauf der
festen Mietzeit, ohne dass der Mietvertrag tber den Verbleib
der Halle nach Beendigung des Mietverhaltnisses eine Ver-
einbarung enthdlt, so ist nicht ohne weiteres davon auszuge-
hen, dass die Halle wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks
wird.

2. Verweigert der Mieter in diesem Falle nach Beendigung
des Mietverhaltnisses die Beseitigung der Halle, so kann er
von dem Vermieter, der anschliefRend das Grundsttick mit der
Halle verkauft hat, nicht gem. § 816 Abs. 1 Satz 1 BGB einen
Teil des Kaufpreises verlangen.

(OLG Hamburg, Urteil vom 8. 11. 2000 — 4 U 205/99)

KL-Mitteiler: RiOLG Geldmacher, Dusseldorf; 4. ZS
OL G Hamburg.

Denk’ mit!
GuT
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Teileigentum

Teileigentum

§254 BGB
Mietminderungsschaden des Teileigentimers;
Betriebszeitverkirzung der Beluftungsanlagein der
WE-Anlage; Tanzschule als Mieterin

Ausdem Rechtsgedanken des§ 254 BGB er gibt sich kei-
ne Ver pflichtung des Geschéadigten, zur Schadensabwen-
dung oder -minderung auf Vergleichsverhandlungen ein-
zugehen, die vom Schadiger vorgeschlagen wer den.

(BayObLG, Beschlu3vom 14.11.2001 — 2Z BR 19/01)

Zum Sachver halt: Der Antragsteller ist Teileigentimer inei-
ner Wohnanlage, die von der Antragsgegnerin verwaltet wird.
Der Antragsteller erwarb das Teileigentum im Jahr 1997 von
seinen Eltern.

Die Raume wurden von den Eltern des Antragstellers ver-
mietet. Der Mieter betreibt darin eine Bauchtanzschule. Die
Antragsgegnerin veranlaldte im Jahr 1992, daf3 der Betrieb
der Belliftungsmaschine in der gesamten Wohnanlage aus
Grinden der Energieeinsparung eingeschrankt wird. Der Mie-
ter machte daraufhin geltend, daf3 der Frischluftaustausch in
seinen Réaumen unzureichend sei; er minderte den Mietzins
in der Zeit von November 1992 bis Dezember 1997. Mit
rechtskraftigem Urteil vom 3. 2. 1998 wurde seine Berechti-
gung dazu bestétigt.

Der Antragsteller hat beantragt, u. a. die Antragsgegnerin
zu verpflichten, fur die Zeit von November 1992 bis Dezem-
ber 1997 einen Mietausfallschaden in Héhe von 68858 DM
nebst Zinsen zu zahlen. Das Amtsgericht Muinchen hat mit
Beschlufd vom 26.1. 2000 dem Antragsteller einen Schadens-
ersatzanspruch in Hohe von 16 533 DM nebst Zinsen fur die
Zeit von November 1992 bis Mérz 1994 zugesprochen. Den
Antrag im Ubrigen hat es abgewiesen. Das Landgericht M Uin-
chen| hat am 3.1. 2001 die sofortige Beschwerde desAntrag-
stellers mit der Mal3gabe zurlickgewiesen, dal? die Antrags-
gegnerin zur Zahlung von weiteren 14 850 DM nebst Zinsen
fr die Zeit von April 1994 bis Juni 1995 verpflichtet ist. Ei-
nen Schadensersatzanspruch desAntragstellersfir dieZeit ab
Juli 1995 hat es verneint. Hiergegen richtet sich die sofortige
weitere Beschwerde des Antragstellers, mit der er den Rest-
betrag von 37475 DM fur die Zeit von Juli 1995 bis Dezem-
ber 1997 geltend macht.

Ausden Grunden: II. Das Rechtsmittel fuhrt zur Aufhebung
des Beschlusses des L andgerichts im angefochtenen Umfang
und zur Zurtickverweisung der Sache an das Landgericht zur
erneuten Verhandlung und Entscheidung, auch tber die Ko-
sten des Rechtsbeschwerdeverfahrens.

1. Das Landgericht hat ausgefihrt: Ein eigener oder von
den Rechtsvorgéngern abgetretener Anspruch aus positiver
Verletzung des Verwaltervertrages auf Ersatz des Mietaus-
fallschadens fur die Zeit ab Juli 1995 bestehe nicht. Die An-
tragsgegnerin habe zwar eigenméchtig die Betriebszeiten der
Beliftungsanlage ab Juli 1992 eingeschrankt und sei deshalb
grundsétzlich dafir verantwortlich, dal3 der Mieter zur Min-
derung berechtigt gewesen sei. Ab Juli 1995 hatten aber die
Rechtsvorganger des Antragstellers so erheblich gegen ihre
Schadensminderungspflicht verstof3en, dal3 dieses Mitver-
schulden zu einem Ausschlufl3 desAnspruchsfihre. Im Schrei-
ben vom 19. 6. 1995 an die Rechtsvorganger des Antragstel-
lers habe namlich die Antragsgegnerin ausgefhrt:

24

» - dirfen wir Sie bitten, von lhrem Mieter einmal schrift-
lich zu erfragen, welche Belliftungszeiten er sich vorstellt.
Eventuell wére hier ja durch eine geringfiigige Anderung der
Zeiten ein Kompromif3 zu erzielen.

Dieswirden wir jedoch schriftlich benétigen, dawir Herrn
... alseinen schwierigen Menschen kennengel ernt haben und
mundliche AuRRerungen nicht zutreffend sind.”

Die Eltern des Antragstellers hétten auf dieses Schreiben
nicht reagiert. Hatten sie eine Antwort gegeben und die L Uf-
tungszeiten mitgeteilt, hétte die Antragsgegnerin die L{f-
tungszeiten entsprechend dem Willen des Mieters angepalit.
DaR sie dazu bereit gewesen wére, ergebe sich aus dem
Schreiben vom 19. 6. 1995. Den Eltern desAntragstellersund
dem Antragsteller selbst ware somit ab Juli 1995 ein Miet-
ausfallschaden nicht mehr entstanden. Der Verstol3 gegen die
Schadensminderungspflicht sei so erheblich, dafd der An-
spruch desAntragstellers fir den genannten Zeitraum ausge-
schlossen sai.

2. Die Entscheidung des Landgerichts hélt der rechtlichen
Nachprifung nicht stand.

a) Nach §254 Abs. 2 Satz 1 BGB kann das Mitverschulden
auch darin bestehen, dal? der Geschéadigte es unterl&fyt, den
Schaden abzuwenden oder zu mindern. Das Landgericht hat
einen auf positive Forderungsverletzung desVerwaltervertra-
ges gestitzten Schadensersatzanspruch fur die Zeit von Juli
1995 bis Dezember 1997 verneint, weil die Rechtsvorganger
desAntragstellers gegen ihre Schadensminderungspflicht ver-
stoflen hétten. Dabei hat es sich im wesentlichen auf das
Schreiben der Antragsgegnerin vom 19. 6. 1995 und die feh-
|lende Erwiderung der Rechtsvorganger desAntragstellers auf
dieses Schreiben gestiitzt. Die Ermittlung und Feststellung der
entscheidungserheblichen Tatsachen ist Sache des Tatrichters.
Das Rechtsbeschwerdegericht kann die vom Tatrichter ge-
troffenen Feststellungen und seine Beweiswiirdigung nur be-
schrankt, ndmlich auf Rechtsfehler nachprifen (843 Abs.1
Satz1 WEG, 8§27 Abs.1 Satz 2 FGG, §561 ZPO). Der Senat
kann demnach nur Gberpriifen, ob das Landgericht den Sach-
verhalt ausreichend erforscht (§12 FGG) und bei der Erérte-
rung des Beweisstoffs alle wesentlichen Umsténde beriick-
sichtigt hat (8§ 25 FGG), ob seine Beweiswiirdigungin sich wi-
derspruchsfrei ist und nicht gegen gesetzliche Beweisregeln,
Denkgesetze oder allgemeine Erfahrungssétze verstof, fer-
ner, ob die Beweisanforderungen zu hoch oder zu niedrig an-
gesetzt worden sind (BayObLG NJW-RR 1995, 653/654
[=WM 1994, 640] m.w. N. und stéandige Rechtsprechung). Die
Beweiswirdigung des Landgerichtsist nicht frei von solchen
Rechtsfehlern.

Das L andgericht kommt zu dem Ergebnis, dal3 die Betriebs-
zeit der Bel Uftungsanl age entsprechend dem Willen desMie-
ters gedndert worden wére, wenn die Eltern des Antragstel-
lers auf das Schreiben der Antragsgegnerin vom 19. 6. 1995
geantwortet und die gewiinschten LUftungszeiten mitgeteilt
hétten. Dies ist nicht frel von Rechtsfehlern. Der Antrags-
gegnerinwar schon vor dem 19. 6. 1995 bekannt, dal3 der Mie-
ter den Betrieb der Beliiftungsanlage wahrend der gesamten
Betriebszeit der Tanzschule verlangt. Es liegen keinerlei An-
haltspunkte daf Ur vor, dal3 die Antragsgegnerin auf diese For-
derung des Mieters eingegangen ware, wenn die Eltern des
Antragstellers die Betriebszeiten der Tanzschule der Antrags-
gegnerin nochmals mitgeteilt hétten. Insbesondere ist dabei
zu beriicksichtigen, daf3 die Antragsgegnerin in dem Schrei-
ben vom 19. 6. 1995 nur ,,eventuell eine geringfiigige Ande-
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rung* der Beltftungszeiten in den Raum stellt, nicht aber die
Bereitschaft erkennen 183, auf dieWiinsche des Mietersganz
einzugehen.

Esist in der Rechtsprechung zwar anerkannt, dal3 der Ge-
schadigte unter bestimmten Umsténden gehalten sein kann,
zur Schadensabwendung oder -minderung Rechtsbehelfe zu
ergreifen (BGHZ 110, 323/330; Palandt/Heinrichs BGB 60.
Aufl. 8254 Rn. 42). Aus dem Rechtsgedanken des § 254 BGB
ergibt sich aber keine Verpflichtung des Geschéadigten, zur
Schadensabwendung oder -minderung auf von der Gegensel-
te vorgeschlagene Vergleichsverhandlungen einzugehen. Um
€inen solchen Vorschlag handelt es sich aber bei dem Schrei-
ben der Antragsgegnerin vom 19. 6. 1995. Eswird darin aus-
drticklich ausgefiinrt, dal3 ,,eventuell ... durch eine geringfu-
gige Anderung der Zeiten ein Kompromi3* zu erzielen sai.

3. Eine eigene Sachentscheidung durch den Senat scheidet
schon deshalb aus, weil der Sachverhalt zur Hohe des Scha-
dens weiter aufgeklart werden mui3. Aus den vom Landge-
richt dargelegten Griinden zum Mietausfallschaden fur die
Zeit von April 1994 bis Juni 1995 durfte der Schadensersatz-
anspruch dem Grunde nach auch fur die Zeit von Juli 1995
bis Dezember 1997 begriindet sein. Unklar ist aber, wie sich
der fur diesen Zeitraum geltend gemachte Betrag von 37475
DM errechnet und ob er in dieser Hohe begriindet ist. Nach
den Feststellungen des Landgerichts liegt der fir November
1992 bis Dezember 1997 geltend gemachten Forderung in
Hohe von 68858 DM eine monatliche Mietminderung von
990 DM zugrunde. Von einer monatlichen Mietminderung in
dieser Hohe geht das Landgericht auch fir den Schadenser-
satzanspruch aus, den esfur die Zeit von April 1994 bis Juni
1995 dem Antragsteller zubilligt. Die Berechnung ist aber
nicht schltissig. 62x990 ergibt 61380, nicht aber den geltend
gemachten Betrag von 68 858. Dieerforderliche Klarheit Uber
die Berechnung desMietausfall schadens ergibt sich auch nicht
aus der Anlage zum Schreiben der Mutter des Antragstellers
vom 5. 3.1997. Unter Ber(licksi chtigung des Umstands, dal3 der
geltend gemachte Mietausfallschaden bis Juni 1995 rechts-
kréftig verbeschieden ist, wird somit noch zu kldren sein, wie
der Antragsteller den noch offenen Betrag von 37 475 DM er-
rechnet und in welcher Hohe der noch offene Restbetrag ge-
rechtfertigt ist. Dabei wird zu bedenken sein, daf3 nach dem
Sachverstandigengutachten im Mietprozef3 ab Juni 1995 eine
geringere Minderungsquote berechtigt ist. Ferner wird das
Landgericht zu prufen haben, ob ein Vorteil sausgleich mit er-
sparten Kosten durch den eingeschrénkten Betrieb der Belif -
tungsanlage vorzunehmen ist.

4. Eine Kostenentscheidung ist nicht veranlafdt. Die Ge-
schaftswertfestsetzung [37 475,— DM] beruht auf §48 Abs. 3
Satz1 WEG.

Mitgeteilt von RiBayObL G Demharter, Minchen

8810, 15, 45 WEG
Ver mietetes Teileigentum; zweckbestimmungswidrige
Nutzung; Verwirkung des Unterlassungsanspruchs;
Hobbyraume als Anwaltskanzlei und Goldschmiede

Die Bezeichnung eines aus mehreren Raumen beste-
henden Teileigentumsals,, nicht zu Wohnzwecken dienen-
de Hobbyraume nebst Diele" ist eine Zweckbestimmung
mit Vereinbarungscharakter. Wird das Teileigentum als
Rechtsanwaltskanzlel biromafig genutzt und ein Unter-
lassungsantrag rechtskr &ftig wegen Verwirkung abgewie-
sen, ist Uber eine Nutzung als Hobbyraume hinaus auch
eine biromafige Nutzung hinzunehmen sowie eine son-
stige Nutzung, die nicht mehr stort oder beeintréachtigt.

(BayObLG, Beschlu3 vom 16. 8.2001 — 2Z BR 80/01)
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Teileigentum

Zum Sachver halt: Der Antragsteller und die Antragsgegner
sind die Wohnungseigentlimer einer 1975 errichteten Wohn-
anlage, die von der weiteren Beteiligten verwaltet wird. Dem
Antragsteller gehort unter anderem das Teileigentum Nr. 13,
dasin der Teilungserklarung wie folgt beschrieben ist: , Son-
dereigentum an den im Kellergeschol3 gel egenen nicht Wohn-
zwecken dienenden 5 Hobbyraumen nebst Diele

Die R&umewaren in der Vergangenheit vermietet und wur-
den as Rechtsanwaltskanzlel genutzt. Seit 1. 6. 2000 betreibt
eine Goldschmiedin in einigen Hobbyréumen ihr Gewerbe.

Ein von den Wohnungsei gentlimern gegen den Antragstel -
ler gerichteter Antrag, ihm die nicht genehmigte gewerbliche
Nutzung seines Teileigentums Nr.13 zu untersagen, wurde
durch rechtskréftigen Beschlul? des Wohnungseigentumsge-
richts vom 4.10. 1996 mit der Begriindung abgewiesen, ein
Anspruch auf Unterlassung der gewerblichen Nutzung des
Teileigentums in Form einer Rechtsanwaltskanzlel sei ver-
wirkt.

Am 11. 7. 2000 beschl ossen die Wohnungseigentiimer, ,, ge-
gen die derzeitige Nutzung der Hobbyraume durch die Mie-
terin ... vorzugehen, soweit sie den Rahmen des Gerichtsbe-
schlusses vom 4.10. 1996 Ubersteigt”.

Der Antragsteller hat beantragt, diesen Eigentliimerbeschlul3
fir ungultig zu erklaren. Das Amtsgericht Miinchen hat den
Antrag am 4.12. 2000 abgewiesen. Das Landgericht Mn-
chenl hat durch Beschlufd vom 2.4. 2001 die sofortige Be-
schwerde des Antragstellers zurtickgewiesen. Dagegen rich-
tet sich dessen sofortige weitere Beschwerde.

Ausden Grunden: Il. Das Rechtsmittel hat keinen Erfolg.

1. Das Landgericht hat ausgefihrt: Mit dem Eigentimer-
beschlul? verfolgten die Wohnungseigentiimer das Ziel, dal3
eine Nutzung entsprechend dem Gerichtsbeschlul? von 1996,
die sie hinnehmen mufdten, nicht ausgeweitet werde. Hinzu-
nehmen hétten sie aufgrund der Gerichtsentscheidung eine
buromaiige Nutzung der Hobbyraume. Eine solche Nutzung
unterscheide sich aber deutlich von einer Nutzung als L aden-
lokal. Die zwischen den Beteiligten streitige Frage, ob sich
die derzeitige Nutzung hinsichtlich der von ihr ausgehenden
Beeintréachti gungen noch im Rahmen einer bliromaf3igen Nut-
zung halte, brauche nicht entschieden zu werden. Weil die Fra
ge streitig sel, hétten die Wohnungseigentiimer ein anerken-
nenswertes Interesse daran, der Bildung eines weiteren Ver-
wirkungstatbestands entgegenzutreten. Eine uneingeschrank-
te gewerbliche Nutzung sei nach der Teilungserkl&rung nicht
zulassig.

2. Die Entscheidung hélt der rechtlichen Nachprifung
stand. Zu Recht hat das Landgericht den angefochtenen Ei-
gentiimerbeschluf? als ordnungsmafdiger Verwaltung entspre-
chend (§21 Abs. 3, 4 WEG) angesehen.

a) Die Bezeichnung des Teileigentums Nr.13 in der Tei-
lungserklérung als ,, nicht Wohnzwecken dienende 5 Hobby-
raume nebst Diele* stellt eine Zweckbestimmung mit Ver-
einbarungscharakter im Sinn des§10Abs.1 Satz 2, §15Abs.1
WEG dar. Zuléssig ist damit aber auch eine andere Nutzung
der Raume, sofern sie nicht mehr stért und beeintréchtigt al's
eine Nutzung als Hobbyraume. Wird das Teileigentum nach
diesen Grundsétzen zweckbestimmungswidrig genutzt, kann
jeder andere Wohnungs- oder Teileigentiimer die Unterlas-
sung dieser Nutzung gemal? §1004 Abs.1 Satz 2 BGB, §15
Abs. 3 WEG verlangen (allg. Meinung und sténdige Recht-
sprechung des Senats, z. B. BayObLG NZM 2000, 288f.).

Allerdingsdarf das Teileigentum Nr. 13 dartiber hinausauch
SO genutzt werden, wie es im Rahmen der friheren Vermie-
tung al's Rechtsanwaltskanzlei, al so zu Burozwecken, genutzt
wurde. Dies ergibt sich aus der Rechtskraft des Gerichtsbe-
schlusses vom 4.10. 1996. Die rechtskréaftige Entscheidung
bindet gemé&R 845 Abs. 2 Satz 2 WEG alle Wohnungseigen-
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Teileigentum

timer as an dem Verfahren materiell Beteiligte (843 Abs.1
Nr.1,Abs. 4 Nr.1 WEG). Durch dierechtskréftige Abwei sung
des Antrags auf Unterlassung der seinerzeitigen Nutzung ist
rechtskréftig festgestellt, dal3 die Nutzung, die unterlassen
werden sollte, gestattet ist (BayObL GZ 2001, 99/103 [=WM
2001, 505] m.w. Nachw.; vgl. OLG Dusseldorf NZM 2001,
711). Was den Umfang der Rechtskraft angeht, ist nicht auf
den weitergehenden Unterlassungsantrag abzustellen, der vom
Wortlaut her auf eine Unterlassung der gewerblichen Nutzung
gerichtet war. Vielmehr ist mal3gebend die tatsachliche Nut-
zung, deren Unterlassung begehrt wurde. Gestattet ist damit
eine Nutzung in dem Umfang, in dem sie seinerzeit vorge-
nommen wurde.

b) Ohne Rechtsfehler ist das Landgericht zu dem Ergebnis
gelangt, dal? im vorliegenden Verfahren nicht entschieden zu
werden braucht, ob die derzeitige Nutzung den Rahmen der
damit zul&ssigen Nutzung, namlich als Hobbyraume und dar-
Uber hinaus zu Burozwecken, tUberschreitet. Nicht entschie-
den werden muf3 ferner, ob eine etwa dartiber hinausgehende
Nutzung gleichwohl zu dulden ist, weil sie nicht mehr stort
oder beeintréchtigt als eine Nutzung al's Hobbyrdume oder zu
Burozwecken. Inhalt und Ziel des angefochtenen Eigenti-
merbeschlussesist es festzustellen, dal’ eine Uber die zu dul-
dende Nutzung hinausgehende und mehr stérende Nutzung
nicht hingenommen werden muf3 und unterbunden werden
soll. Ein berechtigtes Interesse dafur hat das Landgericht
rechtsfehlerfrei bgjaht. Sofern die Wohnungseigentiimer der
Ansicht sein sollten, diederzeitige Nutzung sei vonihnen nicht
hinzunehmen, steht esihnen frei, Unterlassung zu verlangen.
In einem solchen Verfahren ist dann zu entscheiden, ob die
Voraussetzungen eines Unterlassungsanspruchs vorliegen.

3. Eserscheint angemessen, dem unterlegenen Antragstel-
ler die gerichtlichen und auf3ergerichtlichen Kosten des
Rechtsbeschwerdeverfahrens aufzuerlegen (847 WEG).

Die Geschéftswertfestsetzung fir das Rechtsbheschwerde-
verfahren [5000 DM] beruht auf §48 Abs. 3 Satz1 WEG. Der
Senat Ubernimmt die Geschéftswertfestsetzung des Landge-
richts, diedem Interessealler Beteiligten gerecht wird. Estrifft
nicht zu, dafl3 mit der Bestandskraft des Eigentimerbeschlus-
ses der Antragsteller die Raume allenfalls als Biro nutzen
dirfte.

Mitgeteilt von RiBayObL G Demharter, Minchen

88 10, 15WEG,; 88 242, 1004 BGB

Zweckbestimmung des Teileigentums; tber Jahre
abweichende Nutzung; Laden/Gaststatte

1. Eine konkludente Anderung der Zweckbestimmung
einesTeileigentumsdurch alleWohnungseigentiimer setzt
vor aus, dafd diesen bewu(3t und von ihnen gewollt ist, eine
auf Dauer angelegte Anderung herbeizufiihren.

2. Die Nutzung eines Teileigentums als Gaststatte stort
grundsatzlich mehr als eine Nutzung entsprechend der
Zweckbestimmung als L aden.

3. Zeitmoment und Umstandsmoment alsVor aussetzun-
gen der Verwirkung eines Unter lassungsanspr uchs.

(BayObL G, Beschluf3 vom 7. 6. 2001 — 2Z BR 60/01)
Mitgeteilt von RiBayObL G Demharter, Minchen

Hinw. d. Red.: Dievollstandige (redigierte) Entscheidung
steht fUr unsere Leser kostenfrel bereit unter
www.GuT.prewest.de/GuT11

R[6

§ 15WEG
Betriebszeiten des Biergartens
auf der Sondernutzungsflache

Ein Eigentimerbeschluf3, der den Betrieb eines Bier-
gartensauf einer Sondernutzungsflachefir die Zeit nach
23.00 Uhr untersagt, kann ordnungsmafiiger Verwaltung
entsprechen. Einedffentlich-rechtliche Erlaubnis, dieden
Gaststattenbetrieb im Freien bis24.00 Uhr gestattet, steht
dem in der Regel nicht entgegen.

(BayObL G, Beschlu3 vom 11. 4. 2001 — 2Z BR 119/00)
Mitgeteilt von RiBayObL G Demharter, Miinchen

Hinw. d. Red.: Dievollstandige (redigierte) Entscheidung
steht fir unsere Leser kostenfrei bereit unter
www.GuT.prewest.de/GuT 25

815WEG
Werbebedurfnisder Gewer betreibenden in der
Wohnanlage auf3erhalb der Gemeinschaftsordnung

Zur Genehmigung der Aufstellung beweglicher Wer -
betrager auf der Gemeinschaftsflache durch Eigenti-
mer beschlul3.

(BayObLG, Beschlufd vom 18. 1. 2001 — 2Z BR 64/00)

Zum Sachver halt: Die Antragsteller und die Antragsgegner
sind dieWohnungs- und Teileigentlimer einer Anlage, dievon
der weiteren Beteiligten verwaltet wird und aus drei Wohn-
und Geschéftshausern (A, B und C) sowie einer Tiefgarage
besteht. Diedrei Gebaude sind rechtwinklig um einen grofien,
zur Stral3e hin offenen Innenhof gruppiert. Zwischen den Hau-
sern und dem Innenhof liegt ein Laubengang. Die R&umeim
Erdgeschol3 einesjeden Hauses sind gemal3Abschnitt 11 Nr.1b
der Gemeinschaftsordnung (Anlage 1 zur Teilungserklarung
vom 15.1. 1993, im folgenden GO) zur gewerblichen Nutzung
bestimmt, die R&ume in den Obergeschossen mit Ausnahme
2weier alsBUro bezeichneter Einheiten zuWohnzwecken. Den
Antragstellern gehort eine Wohnung im Haus C.

In Abschnitt 11 Nr.16 GO behielt sich der teilende Ei-
gentiimer das Recht vor, im Bereich aller gemeinschaftlichen
Aulenwénde der Hauser A, B und C Sondernutzungsrechte
dergestalt zu begriinden und einzel nen Einheiten zuzuwei sen,
dai3 die Anbringung von Werbemitteln, insbesondere Werbe-
tafeln, Firmenzeichen oder L euchtreklame unter Berticksich-
tigung offentlich-rechtlicher Vorschriften gestattet ist. Fir
nicht genehmigungspflichtige Werbemittel ist die Zustim-
mung des Verwalters erforderlich.

GemalRAbschnitt 11 Nr.15 GO inVerbindung mit Abschnitt
I11 des 7. Nachtrags zur Teilungserklarung vom 25.11. 1994
und Abschnitt |1 des 8. Nachtrags zur Teilungserklérung vom
27.1. 1995 wurde den jeweiligen Eigentiimern von insgesamt
zehn Gewerbeeinheiten im Erdgeschold der Hauser A, B und
C das Sondernutzungsrecht an dem ihrer Einheit jeweils vor-
gelagerten Laubengang eingeraumt, und zwar in dessen hal-
ber Tiefe vom Innenhof aus gesehen. Die Sondernutzungs-
rechte berechtigen dazu, auf der jeweiligen Sondernutzungs-
flache mobile Verkaufseinrichtungen oder Werbetréger auf-
zustellen und sonstige mit dem Betrieb der Gewerbeeinhei-
ten Ublicherweise verbundene Tétigkeiten auszuliben, jeweils
unter Beachtung 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften. Den je-
weiligen Eigentimern der Gewerbeeinheiten Nr. B 03 und
B 01, in denen gastronomische Betriebe gefiihrt werden, ist
gemal3 Abschnitt IV und V des 7. Nachtrags zur Teilungser-
klérung aufl3erdem gestattet, jeweils einen im Lageplan ein-
gezeichneten Teil der Hofflache fir Zwecke ihrer Betriebe zu
nutzen, insbesondere durch Aufstellen von Tischen und Stuh-
len.
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Weitere Sondernutzungsrechte begriindete der teilende Ei-
gentumer an insgesamt 18 im Lageplan eingezeichneten und
numerierten Kfz-Stellplétzen. Aullerdem befinden sich auf
dem gemeinschaftlichen Grundsttick zwei weitere, im Lage-
plan nicht eingetragene Stellplétze, die wahrend der Erstel-
lung der AufRenanlagen auf Veranlassung der Teileigentiime-
rin A. mit Zustimmung des Bautrégers angelegt wurden. Die
Antragsteller nehmen die Antragsgegner auf Beseitigung der
Stellplétze und Herstellung der im Lageplan eingezeichneten
Grinflache in Anspruch; dies ist Gegenstand des Verfahrens
27 BR 65/00 [=ZMR 2001, 469]).

In der Eigentimerversammlung vom 27.3. 1997, bei der
808, 91/1000 Miteigentumsanteile vertreten waren, befalten
sich dieWohnungsei gentlimer unter dem Tagesordnungspunkt
(TOP) 9 mit Werbemaznahmen der Gewerbetreibenden. Zu
TOP 9b , Aufstellung beweglicher Schilder” ist in der Ver-
sammlungsniederschrift festgehalten, bereitsim vergangenen
Sommer seien auf der Gemeinschaftsfldche eineVielzahl von
beweglichen Werbeschildern aufgestellt worden. DieVerwal-
tung habe hierzu um eine klare Regelung gebeten, um ent-
sprechend handeln zu kdnnen. Nach eingehender Diskussion
hatten sich die Anwesenden darauf geeinigt, eine Beschran-
kung auszusprechen.

Der Antrag, , die Anzahl der beweglichen Werbeschilder
wird je Gewerbeeinheit auf zwei Stlick begrenzt, die aul3er-
halb der zugewiesenen Sondernutzungsrechte aufgestel It wer-
den durfen. Die Schilder missen nach Geschéftsschlul? her-
eingeraumt werden® wurde mit Mehrheit angenommen.

Zu TOP 10a ,, Erganzung Umzaunung/Antrag A" hélt die
Versammlungsniederschrift fest, bei der Ausfiihrung der von
der letzten Eigentiimerversammlung beschlossenen Umzau-
nung sei eine Licke vor den beiden Stellplétzen an der ...
Stral3e offen geblieben, dieimmer wieder zur Abklirzung des
Fuwegs genutzt werde. Die EigentimerinA. habe beantragt,
diesen Trampel pfad auf eigene Kosten mit Gehwegplatten zu
befestigen. Die Antragsteller hatten vorgebracht, die beiden
Stellplétze seien unrechtmafdig erstellt, da sie im urspriingli-
chen Freiflachenplan nicht enthalten seien. Die Verwaltung
stelle hierzu fest, dal? alle Eigentiimer in ihren Kaufvertragen
dem Bautréger Vollmacht zu nachtraglichen Anderungen am
Gemeinschaftseigentum erteilt hétten. Die Parkplétze seien
somit rechtmaidig.

Der Antrag, ,, der Eigentiimerin A. wird genehmigt, auf ei-
gene Kosten von den beiden Stellplétzen gegentiber ihrer Ge-
werbeeinheit an der ... Str. zum Plattenweg entlang Haus C
einen befestigten Zuweg anzulegen, ...“ wurde mit Mehrheit
angenommen.

Die Antragsteller haben beim Amtsgericht Rosenheim be-
antragt, diese und weitere Beschllisse der Versammlung vom
27.3. 1997 fur unguiltig zu erkldren. Das Amtsgericht hat ei-
nen Augenscheinin der Anlage der Beteiligten eingenommen
und mit Beschlufd vom 28. 7. 1998 samtliche Antrage abge-
wiesen. Die Antragsteller haben mit der sofortigen Be-
schwerde unter anderem die Antrége auf Ungultigerklarung
der Eigentimerbeschltisse zu TOP 9b und TOP 10a weiter-
verfolgt. Das Landgericht Traunstein hat nach Einnahme ei-
nesweiteren Augenscheins mit Beschluf3 vom 19. 5. 2000 un-
ter anderem die Eigentiimerbeschliisse zu TOP 9b und TOP
10a fir unglltig erklart. Hiergegen richtet sich die sofortige
weitere Beschwerde der Antragsgegner.

Ausden Grinden: Il. Das Rechtsmittel hat keinen Erfolg.

1. Das Landgericht hat ausgefihrt:

DieKammer habe sich beim A ugenschein davon Giberzeugt,
daR die Anlage den Charakter einer gemischten Nutzung tra-
ge. Das Erdgeschol’ werde im wesentlichen durch die Ge-
schéfte gepréagt. Das Aufstellen mobiler Werbetrager sei im
7. Nachtrag zur Teilungserklérung geregelt. Mit dem Ei-
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gentimerbeschlufd zu TOP 9b sei die Aufstellung zweier zu-
sdtzlicher mobiler Werbetrager auf der Gemeinschaftsflache
aulRerhalb der zugewiesenen Sondernutzungsfléchen geneh-
migt worden. Dies stelle die Zuweisung weiterer Sondernut-
zungsflachen dar und hétte deshalb nur einstimmig beschlos-
sen werden konnen.

Die beiden zusétzlichen Stellplétze hétten nicht angelegt
werden dirfen und miften daher beseitigt werden. Die An-
tragsgegner hétten daher nicht mit Mehrheit beschlief3en kon-
nen, dafd von den Stellpl&tzen zum Gehweg vor der Metzge-
rei Betonsteine verlegt wirden, um den vorhandenen Tram-
pelpfad zu befestigen.

2. DieseAusfuihrungen halten der rechtlichen Nachpriifung
stand.

a) Der Eigentimerbeschlu® zu TOP 9b ist zu Recht fir
ungultig erklart worden. Mit diesem Beschluf3 wird jedem
Eigentumer oder Mieter, der in der Anlage ein Gewerbe be-
treibt, dasAufstellen von je zwei beweglichen Werbetrégern,
die nach Geschéftsschluf? einzuréumen sind, auf nicht néher
bezeichneten Flachen des gemeinschaftlichen Grundstiicks
gestattet. Es kann offen bleiben, ob damit Sondernutzungs-
rechte eingerdumt werden, wiedas L andgericht angenommen
hat, oder ob nur eine Regelung des Mitgebrauchsvorliegt, weil
die Schilder nur wahrend der jeweiligen Geschaftszeiten auf-
gestellt werden dirfen und der Ort der Aufstellung nicht vor-
gegeben ist, also auch wechseln kann. Wenn er die Einréau-
mung von Sondernutzungsrechten zum Gegenstand hat, ist
der Eigentimerbeschlul nichtig, weil Sondernutzungsrechte
nicht durch Mehrheitsbeschluf? begriindet werden kénnen
(BGH NJW 2000, 3500/3502 [=WM 2000, 620]). Enthalt der
Eigentimerbeschlul lediglich eine Regelung des Mitge-
brauchs der Gemeinschaftsfléachen, verstofit er gegen die
Grundsétze ordnungsméaf3iger Verwaltung und ist deshalb fir
ungultig zu erkldren (815 Abs. 2 und 3, §21 Abs. 4 WEG).

Das L andgericht hat —von seinem Standpunkt aus zu Recht
— sich nicht mit der Frage befal3t, ob die zu TOP 9b be-
schlossene Regelung den I nteressen der Gesamtheit der Woh-
nungs- und Teileigentiimer nach billigem Ermessen entspricht
(815Abs. 3WEG). Der Senat kann dies aufgrund des Inhalts
der Akten selbst beurteilen, weil weitere tatsachliche Fest-
stellungen nicht erforderlich sind.

(1) Das Landgericht hat auf der Grundlage seines Augen-
scheins festgestellt, daf3 das Erdgeschofd der Anlage von der
Nutzung durch Gewerbebetriebe unterschiedlicher Branchen
gepragt ist. Die vorgelegten Lichtbilder bestétigen dies. Dem
Bedurfnisder Gewerbetreibenden, in angemessener und orts-
Ublicher Weise zu werben (vgl. BayObLG WM 2000, 636),
wird in der Gemeinschaftsordnung dadurch Rechnung getra-
gen, dald an sdmtlichen Aufenwéanden der Gebaude und an
dem zwischen den Hausern und dem Innenhof gelegenen Lau-
bengang Sondernutzungsrechte eingerdumt sind, die zu Wer-
bemalinahmen verschiedenster Art berechtigen. Ein grund-
sétzliches Bedirfnis der Gewerbetreibenden, dartiber hinaus-
gehend beliebige Flachen des Gemeinschaftsei gentums zur
Aufstellung zusétzlicher Werbetrager zu nutzen, ist nicht dar-
getan.

(2) Der angefochtene Eigentiimerbeschluf3, den die An-
tragsgegner der Versammlungsniederschrift zufolge als Be-
schrankung der Werbemdglichkeiten verstehen, 1803t die Auf-
stellung einer gréfieren Anzahl von Schildern auf dem ge-
meinschaftlichen Grundstiick zu. DieAntragsteller selbst spre-
chen von 24 Schildern, wahrend das Amtsgericht in der von
denAntragstellern vorgel egten Sitzungsniederschrift einesan-
derenVerfahrensinsgesamt 14 Gewerbeeinheiten erwahnt, fur
die somit insgesamt 28 Werbetréger aufgestel It werden kénn-
ten. Die Gestattung derart umfangrei cher Werbemal3nahmen,
die neben die in der Gemeinschaftsordnung eingeréumten
Werbemadglichkeiten treten sollen, entspricht nicht ordnungs-
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maidiger Verwaltung. Die Aufstellung von Werbetrégern auf
beliebigen und wechselnden Plétzen des gemeinschaftlichen
Grundstiicks kann zur Gefahrdung der Verkehrssicherheit und
Beeintréchtigung des optischen Gesamteindrucks der Anlage
fUhren. Unerheblich ist, ob jeder Gewerbetreibende von der
ihm eingerdumten Mdglichkeit zur Aufstellung beweglicher
Werbetréger Gebrauch macht.

b) Auch den Eigentimerbeschluf3zu TOP 10ahat das L and-
gericht zu Recht fur ungultig erklért. Die Antragsgegner réu-
men ein, dal3 der mit diesem Eigentiimerbeschluf? genehmig-
te Verbindungsweg zwischen den Stellplétzen und dem Plat-
tenweg entlang dem Haus C beseitigt werden muf3, wenn die-
se Stellpldtze keinen Bestand haben kénnen. Dieim Parallel-
verfahren ergangene Entschel dung des Landgerichts, wonach
die Antragsgegner verpflichtet sind, an der Beseitigung der
Stellpléatze und der Herstellung der im Lageplan vorgesehe-
nen Grunflache mitzuwirken, ist durch den Senatsbeschlufd
vom heutigen Tag bestétigt worden. Damit entspricht auch der
Eigentiimerbeschluf3 zu TOP 10a nicht einer ordnungsmal3i-
gen Verwaltung (§21 Abs. 4 WEG).

3. Dem Senat erscheint es angemessen, den unterlegenen
Antragsgegnern die gerichtlichen und auffergerichtlichen Ko-
sten des Rechtsbeschwerdeverfahrens aufzuerlegen.

Der Geschéftswert fur das Rechtsbeschwerdeverfahren
wird auf 4000 DM festgesetzt; davon entfallen auf den Ei-
gentiimerbeschluf3 zu TOP 9b 3000 DM und den Beschluf3 zu
TOP 10a1000 DM.

Mitgeteilt von RiBayObL G Demharter, Miinchen

8§22 WEG
Aufstockung des friiheren Bankgeb&udes
in der Wohnanlage

Ist bei der Renovierung einesFlachdachesbeabsichtigt,
durch Aufstockung des Gebaudesneuen Wohn- oder Nutz-
raum zu schaffen, liegt eine bauliche Veranderung und
nicht eine modernisierende I nstandsetzung vor.

(BayObL G, Beschlu vom 14. 2. 2001 — 2Z BR 117/00)
Mitgeteilt von RiBayObL G Demharter, Minchen

Hinw. d. Red.: Dievollstéandige (redigierte) Entscheidung
steht fir unsere Leser kostenfrei bereit unter
www.GuT.prewest.de/GuT217

Kurzfassungen /Leitsdtze (KL)
Teileigentum etc.

8§ 15WEG; § 1004 BGB — Aufbewahrung
von Notariatsakten im ver mieteten Teileigentums-
raum

In einer Wohnanlage kann die Nutzung eines Speicher-
raums, der ein selbsténdiges Teileigentum bildet, zur Aufbe-
wahrung von Notariatsakten grundsétzlich nicht untersagt
werden.

(BayObL G, Beschlu vom 14. 2. 2001 — 2Z BR 90/00)

88 16, 28 WEG — Wohngeldhaftung des friheren
Teileigentimer s nach der Umwandlung
in Gemeinschaftseigentum

Werden Teileigentumseinheiten (hier: Kellerrdume) wah-
rend eines Wirtschaftsjahres in Gemeinschaftseigentum um-
gewandelt, haftet der bisherige Teileigentlimer fir diemit dem
Wirtschaftsplan beschlossenen Wohngel dvorauszahlungen
nur, soweit sie vor dem Eigentimerwechsel féllig geworden
sind.

(BayObLG, BeschluBvom 2. 9. 1999 — 2Z BR 61/99)

28

88 43, 45 WEG; 88 16, 22 FGG; 88 183, 187 ZPO
—Zustellung in Geschéftsraumen

Eine Zustellung, die an einen Geschéftsfuhrer und Gesell-
schafter einer GmbH personlich gerichtet ist, kann im Wege
der Ersatzzustellung in den Geschéftsraumen der Gesell schaft
nicht wirksam vorgenommen werden. Eine Heilung des Zu-
stellungsmangel skommt, wenn durch die Zustellung eine Frist
in Gang gesetzt wird, nicht in Betracht.

(BayObL G, BeschluR vom 4. 11. 1999 — 2Z BR 122/99)

Anm. d. Red.: Der Senat zitiert u. a BGHZ 97, 341/343
und BayObL GZ 1985, 20/21 ff.

§ 368 BGB; § 184 ZPO — L 6schungsfahige Quit-
tung; fehlerhafte Ersatzzustellung an eine Aktien-
gesellschaft

1. Weist der Vorstand einer Aktiengesellschaft in einem Par-
allelverfahren zwischen denselben Beteiligten auf eine An-
derung seiner Anschrift hin, dienicht zum Handel sregister an-
gemeldet wurde, ist die fehlerhafte Zustellung an diealte An-
schrift nicht kraft Rechtsscheins zurechenbar.

2. Der durch die 16schungsfahige Quittung erbrachte Be-
weis der Befriedigung kann durch einen Gegenbeweis ent-
kréftet werden.

3. Eine léschungsfahige Quittung kann, wenn Glaubiger
die Wohnungseigentiimer einer Wohnanlage sind, fur die ei-
ne Zwangssi cherungshypothek eingetragen ist, der Verwalter
abgeben (vgl. BayObLGZ 1995, 103 = WM 1996, 658).

(BayObLG, Beschluf3 vom 24. 1. 2001 — 2Z BR 140/00)

8§45WEG; §867 ZPO; §1115BGB —
Zwangshypothek fur den WEG-Verwalter

Eine Zwangshypothek ist fur den Verwalter einer Woh-
nungseigentumsanlage einzutragen, wenn er in dem zugrun-
deliegenden Vollstreckungstitel als Glaubiger ausgewiesenist.
Hierbei ist es unerheblich, ob der Verwalter materiell-rechtli-
cher Forderungsinhaber ist, oder ob der Titel vonihm als ge-
willkurter Verfahrensstandschafter erstritten wurde.

(BGH, Beschlu3 vom 13.9.2001 -V ZB 15/01)

Hinw. d. Red.: Zur Verdffentlichung u. a. in BGHZ vor-
gesehen.

KL-Mitteiler: RiBayObL G Demharter, Minchen; RiBGH
Wellner, Karlsruhe.
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Besteuerung

Besteuerung

BM F-Schreiben vom 1. November 2001
(IV A 5—-S1900-292/01), BStBI 2001 | S. 804

Steuer abzug von Vergutungen fur im Inland erbrachte
Bauleistungen (8848 ff. EStG)

[...] Mit dem Gesetz zur Einddmmung der illegal en Betéti-
gung im Baugewerbe vom 30. August 2001 (BGBI. | S. 2267)
wurde zur Sicherung von Steueranspriichen bei Bauleistun-
gen ein Steuerabzug eingefuhrt. Die Regelungen hierzu ent-
halt der neue Abschnitt VII des Einkommensteuergesetzes
(8848 bis 48d EStG). Ab 1. Januar 2002 haben danach un-
ternehmerisch tétige Auftraggeber von Bauleistungen (Lei-
stungsempfanger) im Inland einen Steuerabzug von 15 v.H.
der Gegenleistung fir Rechnung des die Bauleistung erbrin-
genden Unternehmens (L ei stender) vorzunehmen, wenn nicht
eineglltige, vom zusténdigen Finanzamt des L ei stenden aus-
gestellte Freistellungsbescheinigung vorliegt oder bestimmte
Freigrenzen nicht Gberschritten werden.

Im Zusammenhang mit der Einflihrung des Steuerabzugs
wurde auf3erdem fur Unternehmen des Baugewerbes, dieihren
Sitz oder ihre Geschéaftsleitung im Ausland haben, jeweils ei-
ne zentral e drtliche Zustandigkeit von Finanzémtern im Bun-
desgebiet geschaffen. Diese umfasst auch das L ohnsteuerab-
zugsverfahren sowie die Einkommensbesteuerung der von die-
sem Unternehmen im Inland beschéftigten Arbeitnehmer mit
Wohnsitz im Ausland.

Im Einvernehmen mit den obersten Finanzbehdrden der
Lander vertrete ich zu Einzelfragen dieser Regelung folgen-
deAuffassung: [wird ausgefUhrt; vom Abdruck wird abgese-
hen].

BM F-Schreiben vom 24. Oktober 2001
(I'vV C 3-S2253a-15/01), BStBI 20011 S. 780

Ertragsteuerliche Behandlung der Eigenkapitalver-
mittlungsprovision und anderer Gebiihren bel geschlos-
senen Fonds; Anwendung der BFH-Urteile vom 8. Mai
2001 — IX R 10/96 — (BStBI 11 S. 720) und vom 28. Juni
2001 -1V R 40/97 — (BStBI 11 S. 717)

Sitzung EStVI1/01 vom 10. bis 12. Oktober 2001 (TOP 17)

Mit Urteil vom 8. Mai 2001 hat der 1 X. Senat (IX R 10/96)
des BFH in Fortentwicklung seiner bisherigen Rechtspre-
chung zur ertragsteuerlichen Behandlung der Eigenkapital-
vermittlungsprovision bei einem geschlossenen Immobilien-
fonds entschieden, dass auch ,, GebUhren® flr in gesonderten
Vertragen vereinbarte Dienstleistungen (z. B. Mietgarantie,
Treuhdnderleistung), die ein Anleger in einem geschlossenen
Immobilienfonds auf Grund der modellimmanenten Ver-
knupfung aller Vertrége in wirtschaftlichem Zusammenhang
mit der Erlangung des Eigentums an der bezugsfertigen Im-
mobilie entrichtet, nicht den sofort abziehbaren Werbungs-
kosten, sondern den Anschaffungskosten zuzurechnen sind.

Der 1V. Senat des BFH hat in Abkehr von seiner bisherigen
Auffassung mit Urteil vom 28. Juni 2001 (IV R 40/97) eben-
fallsentschieden, dassvon einem in der Rechtsform einer ge-
werblich gepragten KG gefuhrten Immobilienfonds gezahlte
Eigenkapitalvermittlungsprovisionen in voller Hohe as An-
schaffungs- oder Herstellungskosten der Fondsimmobilie zu
behandeln sind, wenn sich die Kommanditisten aufgrund ei-
nes vom Projektanbieter vorformulierten Vertragswerks an
dem Fonds beteiligen.

Unter Bezugnahme auf das Ergebnis der Ergrterungen mit
den obersten Finanzbehodrden der Lander sind die Grundsét-
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ze der vorgenannten Urteile auf geschlossene Fonds mit fol-
gender Mal3gabe anzuwenden: Soweit dieAnwendung der Ur-
teile zu einer Verschéarfung der Besteuerung gegentiber der
bisher geltenden Verwaltungspraxis fuhrt, sind die Urteile
nicht anzuwenden, wenn der AulRenvertrieb der Fondsanteile
vor dem 1. Januar 2002 beginnt und soweit der Steuerpflich-
tige dem Fonds vor dem 1. Januar 2003 beitritt.

Kurzfassungen/Leitsdtze (KL)
Steuerrecht etc.

8819, 21, 38, 384, 41a, 41b, 42b ESIG; §42 A0
1977 — Anmietung des Buroraums durch den
Arbeitgeber vom Arbeitnehmer; L ohnsteuer

Mietet der Arbeitgeber einen Raum als Aul}endienst-Mit-
arbeiterblro von seinem Arbeitnehmer an, sind die Mietzah-
lungen dann nicht dem Lohnsteuerabzug zu unterwerfen,
wenn der Arbeitgeber gleichlautende Mietvertrage auch mit
fremden Dritten abschlief3t und die Anmietung des Raumes
im eigenbetrieblichen Interesse desArbeitgeberserfolgt. Die-
sesist jedenfalls dann anzunehmen, wenn der Arbeitnehmer
Uber keinen weiteren Arbeitsplatz in einer Betriebsstétte des
Arbeitgebers verfigt.

(BFH, Urteil vom 19.10.2000 - VI R 131/00)

Vorinstanz: FG Baden-Wirttemberg, Auf3ensenate Stutt-
gart (EFG 2001, 360)

— Veroffentlichung u. a. in BFHE und unter Entscheidun-
gen bei www.bundesfinanzhof.de —

8§15Abs. 4 UStG 1991; Art.17 Abs.5, Art.19
Richtlinie 77/388/[EW G — Aufteilung der

Vor steuer aus Erhaltungsaufwendungen fur
gemischt genutztes Gebaude

Bezieht ein Unternehmer Leistungen fir ein Gebaude mit
Wohn- und Gewerbeflachen, ist die Aufteilung der Vorsteu-
erbetrége durch den Unternehmer nach dem Verhdtnis der
Ausgangsumsétze a's sachgerechte Schatzung i. S. von 8§15
Abs. 4 UStG anzuerkennen.

(BFH, Urteil vom 17.8.2001 -V R 1/01)
Vorinstanz: FG Munster (EFG 2001, 113)

— Verdffentlichung u. a in BFHE und unter Entscheidun-
gen bel www.bundesfinanzhof.de —

1Abs. 1 Nr.1 UStG 1980; Art.2 Nr.1, Art.6 Abs.1
Richtlinie 77/388/EWG; 88147 Abs.2 a. F.,

146 Abs. 3 n.F. BauGB — Sanierungsgebiet;
Gebaudeabbruch gegen Restwertentschadigung

Zahlt eine Gemeinde dem Eigentimer eines bebauten
Grundstiicks in einem Sanierungsgebiet flr den Abbruch des
Gebaudes eine Gebaude-Restwertentschadigung, so ist diese
Zahlung kein Entgelt fir eine steuerbare und steuerpflichtige
L eistung des Grundstiicksei gentiimers an die Gemeinde (Ab-
grenzung gegentiber Abschn.1 Abs.11 Satz 1 UStR).

(BFH, Urteil vom 26.10.2000 -V R 10/00)
Vorinstanz: FG Baden-Wrttemberg (EFG 2000, 517)

—Veroffentlichung u. a. in BFHE, bel juris und unter Ent-
scheidungen bei www.bundesfinanzhof.de —

Q9



Besteuerung / Magazin

8§ 7h EStG; 8177 BauGB —Abgrenzung
Modernisierung von I nstandsetzung
am Gebaude im Sanierungsgebiet

1. Mit der Bescheinigung nach 8 7h Abs. 2 EStG entschei-
det die zusténdige Gemeindebehdrde fir die Finanzbehdrden
bindend, was unter ,Modernisierung” und ,, Instandsetzung*
i.S.von §177 BauGB zu verstehen ist.

2. Die Gemeindebehdrde entscheidet aber nicht bindend
Uber die personliche Abzugsberechtigung, also nicht dartber,
wer Herstellungskosten getragen hat und wem sie als Ab-
zugsberechtigtem zuzurechnen sind (Anschluss an das Se-
natsurteil vom 6. Mé&rz 2001 IX R 64/97, DB 2001, 1592 zu
§ 82i EStDV).

(BFH, Urteil vom 21.8.2001 — IX R 20/99)
Vorinstanz: FG Baden-Wirttemberg (EFG 1999, 426)

— Verdffentlichung u. a in BFHE und unter Entscheidun-
gen bei www.bundesfinanzhof.de —

884 Nr.3 Buchst.a GrdStG — Grundsteuer;
offentlicher Verkehr; Ladeverkehr
Stralle-Schiene; Verkehrdeistung des Betriebs
alsTeil einer Transportkette

Ein Grundsttick, auf dem im Rahmen deskombinierten La-
deverkehrs Straf3e-Schiene unmittelbar und ausschliefdlich
Verkehrsleistungen fur eine unbeschrénkte Zahl von Ver-
kehrsunternehmen erbracht werden, dient dem 6ffentlichen
Verkehr i. S. des 84 Nr. 3 Buchst. a GrStG, ohne dass es dar-
auf ankommt, ob das Grundsttick durch Widmung zu einer
(rechtlich) offentlichen Sache im Sinne des Straf3enrechts ge-
worden ist (Abweichung von den BFH-Urteilen vom 21. Ju-
ni 198911 R 235/85, BFHE 157, 227, BStBI 11 1989, 740, und
vom 6. Mé&rz 1991 |1 R 97/98, BFHE 164, 96, BStBI 11 1994,
123).

(BFH, Urteil vom 25. 4. 2001 — |1 R 19/98)
Vorinstanz: FG Bremen (EFG 1998, 896)

—Veroffentlichung u. a. in BFHE, bel juris und unter Ent-
scheidungen bei www.bundesfinanzhof.de —

Magazin

| Politik und Recht |

BGH-Pressemitteilung Nr. 82/2001 v. 13. 11. 2001

Zwei neue Vorsitzende Richter am Bundesgerichtshof
Der Bundespréasident hat die Richterin am Bundesge-

richtshof Dr. Meo-Micaela Hahne und den Richter am Bun-

desgerichtshof Dr. Klaus-Jirgen Melullis zu Vorsitzenden

Richtern am Bundesgerichtshof ernannt.

Frau Dr. Hahneist 54 Jahre alt und stammt aus Heidelberg.
I hre Richterlaufbahn begann sie nach dem Abschluf3 ihrer ju-
ristischen Ausbildung im Jahre 1974 im hoheren Justizdienst
desLandes Baden-W irttemberg. Nach Tétigkeiten als Probe-
richterin bei dem Landgericht und der Staatsanwaltschaft
Mannheim wurde sie 1977 zur Richterin am Amtsgericht
Mannheim, im November 1984 zur Richterin am Landgericht
Karlsruhe und im Oktober 1987 zur Richterin am Oberlan-
desgericht Karlsruhe ernannt. Dem Bundesgerichtshof gehort
Frau Dr. Hahne seit Januar 1992 an. Sieist seither Mitglied,
seit April 1999 stellvertretende Vorsitzende des vornehmlich
fr das Familienrecht und das gewerbliche Miet- und Pacht-
recht zusténdigen XII. Zivilsenats. Das Présidium des Bun-
desgerichtshofs hat Frau Dr. Hahne als Nachfolgerin des En-
de Oktober 2001 in den Ruhestand getretenen Vorsitzenden
Richters Dr. Friedrich Blumenrdhr den Vorsitz in diesem Se-
nat Ubertragen.

Herr Dr. Melullisist 57 Jahre alt und stammt aus Konigs-
berg. Er ist verheiratet und hat zwei Kinder. Nach AbschluR
seiner juristischen Ausbildung trat er im April 1972 in den
hoheren Justizdienst der Freien und Hansestadt Hamburg ein.
Im November 1974 wurde er zum Richter am Landgericht
Hamburg und — nach einem Wechsel zur Verwaltungsge-
richtsbarkeit —im Mé&rz 1982 zum Richter am Hamburgischen
Oberverwaltungsgericht ernannt. Zum Richter am Bundes-
gerichtshof ist Herr Dr. Melullisim November 1990 berufen
worden. Er ist seither Mitglied des X. Zivilsenats. Daneben
gehort er seit 1993 dem Kartellsenat an, seit Oktober 1998 als
dessen stellvertretender Vorsitzender. Das Présidium desBun-
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desgerichtshofshat Herrn Dr. MelullisalsNachfolger desEn-
de Oktober 2001 in den Ruhestand getretenen Vorsitzenden
Richters Ridiger Rogge den Vorsitz im X. Zivilsenat Uber-
tragen, dem unter anderem die Patent- und Gebrauchsmu-
stersachen, ferner Rechtsstreitigkeiten auf den Gebieten des
Werkvertragsrechts (ohne Bau- und Architektenrecht), des
Reise-, des Schenkungs- und des Vergaberechts zugewiesen
sind.

| Zahlen und Statistik |

Statistisches Bundesamt:

Gewerbeanzeigen und -abmeldungen in den ersten drel
Quartalen 2001

Wie das Statistische Bundesamt mitteilt, wurden in den er-
sten neun Monaten des Jahres 2001 in Deutschland 557 000
Gewerbe angemeldet, das waren 3,0% weniger asim ver-
gleichbaren Vorjahreszeitraum. Die Zahl der Gewerbeabmel -
dungen ging um 2,4% auf knapp 482000 zuriick.

Quelle: BAnz. v. 8.1.2002

Hinw. d. Red.: Zu den Daten des 1. Halbjahres 2001 vgl.
GuT 2001, 30 und www.GuT.prewest.de/GuT45. Die jetzige
neue vollsténdige (redigierte) Mitteilung steht fir unsere Le-
ser kostenfrel bereit unter

www.GuT.prewest.de/GuT 229

Statistisches Bundesamt:

Baugenehmigungen fur Nichtwohngeb&ude von Januar
bis September 2001

Die Zahl der Baugenehmigungen fir Nichtwohngebéude
istinden ersten neun Monaten 2001 um 3900 (—8,5%) zurlick-
gegangen. Der umbaute Raum der genehmigten Nichtwohn-
gebaude nahm gegenuber dem Vorjahreszeitraum von 166,0
Mio. m3 auf 167,6 Mio. m3 leicht zu. Besonders bei den ge-
nehmigten Biro- und Verwaltungsgebauden nahm der um-
baute Raum stark zu (+10,0%).
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Genehmigungen im Nichtwohnbau in Deutschland
— Errichtung neuer Gebéaude —
Januar bis September 2001

Veranderung
gegenuber
Vorjahres-
Gegenstand der Nachweisung| Einheit | Insgesamt | zeitraum
Gebaude
Nichtwohngeb&ude Anzahl 27 200 -95
und zwar:
Anstaltsgebaude Anzahl 400 43
Biro- und Verwaltungsgebaude Anzahl 2500 -8,2
Landwirtschaftliche
Betriebsgebaude Anzahl 7 100 2,7
Nichtlandwirtschaftliche
Betriebsgebaude Anzahl 14 700 -13,6
Sonstige Nichtwohngebaude Anzahl 2500 5,4
Offentliche Bauherren
und Organisationen
ohne Erwerbszweck Anzahl 3100 6,1
Nichtoffentliche Bauherren ~ Anzahl 24100 -10,0
Rauminhalt in 1000 m3
Nichtwohngebaude m3 167 600 0,9
und zwar:
Anstaltsgebaude m3 4 400 -13,7
Biro- und Verwaltungsgebaudems 22500 10,0
Landwirtschaftliche
Betriebsgebaude m3 22700 33
Nichtlandwirtschaftliche
Betriebsgebéude m3 107 400 0,1
Sonstige Nichtwohngebédude m3 10 700 -6,0
Offentliche Bauherren
und Organisationen
ohne Erwerbszweck m3 14 600 -12,6
Nichtoffentliche Bauherren  m3 153 000 2,5

Quelle: BAnz. v. 14. 12. 2001

Hinw. d. Red.: Zum 1. Halbjahr 2001 vgl. GuT 2001, 31. Die
vollstéandigen (redigierten) Tabellen 19912000 stehen fiir unse-
re Leser kostenfrei bereit unter

www.GuT.prewest.de/GuT 27

| Biicher und Ver6ffentlichungen |

Mietrecht 2001. Mietrechtsreformgesetz mit Erlauterun-
gen, Synopse, Gesetzestexten und amtlicher Begriindung.
Von RA Norbert Somian, Recklinghausen 2001. 362 Seiten,
78,— DM. ISBN 3-89655-076-4. ZAP Verlag fur die Rechts-
und Anwaltspraxis, Recklinghausen.

Den Begriff ,,Reform* hélt der Autor dieses Buches nicht
fur treffend. Die Neugliederung stehe im Vordergrund, die
neben den spektakul&ren Anderungen aber eine ,,Unzahl von
Neuerungen“ bescherte und weiterhin Uberwiegend die vie-
len Probleme vor allem des Wohnraummietrechts belief3e,
teilsbewusst, , teilswohl eher unbeabsichtigt, teilswohl auch
gegen den aus der Begriindung erkennbaren eigentlichen
Willen des Gesetzgebers‘. Keine Entlastung der Gerichte,
keine ernstliche Sorge fur Anwélte und Autoren um kiinftige
Aufgaben und Umsitze ... . — Uber 300 Seiten widmet Slo-
mian dem Abdruck von Gesetzestext und Materialien. Wir le-
sen auf verbleibenden ca. 50 Seiten eine pointierte Geschich-
te des Reform-Gesetzgebungsverfahrens (, Expertenan-
hérung; 13-17 Uhr fir 14 Experten, Vortrag und Forderun-
gen* ...,,am gleichen Tag bereits vormittags im Internet unter
der Uberschrift , Experten stitzen Pléne des Bundesjustizmi-
nisteriums zur Reform des Mietrechts' das Ergebnis der An-
hérung zu lesen*), gut, dass dieses und andere Histérchen
einmal zusammengefasst sind; es folgt dann ein geraffter
Uberblick tber die (wohnraummietrechtlichen) Neuregelun-
gen.
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78— DM (39,88 €) firr dasallesist alerdings sehr viel. Es
sei denn, neben der Lektiire des Gesetzgebungsreports ist
dem Kéufer die ,, Paragraphensynopse" den Preiswert. Diese
Chance besteht: Die sachliche Richtigkeit der Synopse un-
terstellt, ist sie einfach von der Idee her ,Klasse*. Sie folgt
dem System: § xx Altes Recht ist § xy Neues Recht Wohn-
raummieteist §xyz Neues Recht Gewerbemieteist § yz Neu-
es Recht Grundstiicke ist § zz Neues Recht Schiffe und be-
wegliche Sachen. (vS)

Neues Mietrecht Gesetzestext mit Erlauterungen, Mate-
rialien und Begriindung, Kommentierte Anderungen, Synop-
sen Alt-Neu und Neu-Alt. Von RAen Franz-Georg Rips,
Bundesdirektor des Deutschen Mieterbundes, und Norbert
Eisenschmid, Justitiar des Deutschen Mieterbundes, Kdln
2001. 559 Seiten, ISBN 3-933091-33-0. 45,90 DM (23,47
€). DMB-Verlag, Koln (Berlin)

Eine , schnelle, Ubersichtliche und wirksame Orientierungs-
hilfe zum neuen Mietrecht zu geben*, hoffen die Verfasser
dieses Buches. Das Konzept geht auf! Wir finden die alten
Vorschriften in gewohnter Ordnung (weshalb ein Stichwort-
verzeichnis verzichtbar war); ihr Regelungsgehalt wird skiz-
zierend dargestellt; die Anderungen durch die neuen Para-
graphen/Vorschriften werden knapp referiert, aufs Wesentli-
che differenziert und erforderlichenfalls kurz kommentiert.
Das empfehlenswerte Buch richtet sich an Fachleute, véllig
im Vordergrund seines Zwecks steht allerdings der Bereich
Wohnraummiete, und insoweit ist das Buch zur Einflhrung
in die Mietrechtsreform absolut befriedigend. (vS)

Wohnungsmiete. VonAss. jur. Andrea Nasemann, M iinchen
2001. Beck-Rechtsberater im dtv-Band 50263, XII1, 231 S,,
kartoniert, 9,— €, ISBN 3-406-48648-7. Verlag C.H. Beck,
Mnchen.

Der flott geschriebene, das breite Publikum — als Mieter —
avisierende Ratgeber ersetzt anlésslich der Mietrechtsreform
seine Vorganger Beck-Rechtsberater im dtv 50618 (vgl. Be-
spr. 1. Aufl. in WM 1995, 514) und 50621 (vgl. WM 1997,
408), vereint die Probleme der Wohnungssuche, der Anmie-
tung, der Durchfihrung und Beendigung des Vertragsin die-
sem Band. Uns interessiert hier die im Vorwort annoncierte
Erlauterung der ,, Rechte und Pflichten fir Mieter von Ge-
werbemietraum”. Zu Schriftform und Vereinbarung (nicht
qualifizierter) Vertragsbefristung finden sich allgemeine Hin-
weise (S.31ff.), die misslicherweise allerdings fir Wohn-
raummietinteressenten konzipiert sind (genauer dann zur MR-
Reform erst S.155f.). Zur Mietminderung im Gewerbemiet-
recht ist ein 10-zeiliger ,, Exkurs® gedruckt (S. 61), zu Schon-
heitsreparaturen sind es knapp 8 Zeilen (S. 71), zu Instand-
setzungen 15 Zeilen (S. 77), zur Miethhegut 6 Zeilen (S. 88),
zu Betriebskosten gut 4 Zeilen (S. 112), zur Untermiete gut 7
Zeilen (S.151), zur Gewerbemiete in Abgrenzung zur Wohn-
raummiete gut 12 Zeilen (S.154), zu Zeitmietvertrag/Ersatz-
mieterklausel/Option knapp 6 (S.157) und knapp 10 Zeilen
(S.158). Zur gewerblichen Wohnungsnutzung (Biro, Heim-
arbeit, Musikunterricht) gibt's ein einseitiges Unterkapitel
(S.152).

Insgesamt ist dies mehr an Menge, asin einem algemei-
nen Ratgeber zu erwarten war. Inhaltlich kénnen die Aus-
fuhrungen die Themen nur anreif3en. Aber immerhin: EinAn-
fang ist gemacht! (vS)

Arbeitskommentar NeuesMietrecht. Von RiAG Ulf Bor-
stinghaus und RA Norbert Eisenschmid, Recklinghausen 2001.

850 S., 138 DM/70,56 €. ISBN 3-89655-080-2. ZAP Verlag
fir die Rechts- und Anwaltspraxis, Recklinghausen.

Borstinghaus, Vorsitzender des Deutschen Mietgerichtsta-
ges, und Eisenschmid, Justitiar des Deutschen Mieterbundes,
erganzen sich als Ko-Autoren recht gut. Beide verstehen es,
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die Inhalte der Mietrechtsreform zu vermitteln. Die Aufar-
beitung der groRen Stofffille ist ihnen hervorragend gelun-
gen.

Zunéchst fuhrt Borstinghaus den Leser auf rd. 25 Seiten zu
einem Uberblick Uber die Materie, schafft Orientierung, die
der Leser anhand der (weitgehend) abgedruckten Begrin-
dungen des K abi nettsentwurfs und des Rechtsausschusses ver-
tiefen kann. Sodann beginnt mit Eisenschmid die Kommen-
tierung der neuen Vorschriften. Deren jeweilige Entwicklung
vom Textvorschlag des damaligen Bund-L énder-Arbeitskrei-
ses , Mietrechtsvereinfachung” Uber die Texte eines Miet-
rechtsneuordnungsgesetzes der Lander NRW und Nds., dann
Uber den Referentenentwurf, den Kabinettsentwurf, tber die
Stellungnahme BRat und ggf. Gegenéuf3erung BReg und den
Text Rechtsausschuss wird dokumentiert, es folgt die sog.
Kurzkommentierung der neuen Vorschrift samt der inihr ent-
haltenen Rechtsanderung(en); im Anschluss werden die Ma-
terialien zu den dargestellten Textentwicklungen und — so-
weit vorhanden — die Stellungnahmen des Mietgerichtstages
abgedruckt.

Diese Kombination darf a's gelungen bezeichnet werden.
Die sog. Kurzkommentierungen beider Autoren geben den
Rechts- und Diskussionsstand in dem bisherigen Mietrecht
wieder, das eine Anderung durch das Reformgesetz erfahrt.
Die Anderungen werden erklart, Auselnandersetzungen, Wi-
derspriichlichkeiten, Modernisierungen oder Fortschritte ge-
konnt referiert, Stellungnahme wird erforderlichenfalls for-
muliert. Die Materialien erklaren ein Ubriges. Sie erweisen
auch, wie bzw. ob im Gesetzgebungsablauf der Erkenntnis-
stand bzw. gesammelte Sachverstand Berticksichtigung und
Mehrheiten gefunden hat.

Im Wettlauf der Verlage um die Jahrhundertchancen, dieih-
nen der Reformeifer in dieser biszum Herbst andauernden Le-
gislaturperiode bereits beschert hat, war ein friihes Erschei-
nen auch diesesvorgestellten Werkes programmierbar. Unnéti-
gerweise zu kurz gekommen ist dartiber allzu gelegentlich
die Satzkorrektur im ZAP-Lektorat. (vS)

Alleskonnerin Eigentumswohnung 50 Jahre WEG Woh-
nungseigentumsgesetz. GAW Bundesverband deutscher \Woh-
nungsunternehmen e.V. (Hrsg.), Berlin und Kéln 2001. GdW
Schrift 53, 60 S., DIN A4, 20,— DM (10,23 €), zu beziehen
beim HVH Hammonia Verlag, Hamburg.

Die, spezifische Rolle und Funktion des Wohneigentums*
hat die unternehmerische Wohnungswirtschaft erkannt. Ei-
gennutzer und Kapitalanleger treffen sich im Wohnungs-
eigentum und Teileigentum in allen denkbaren Bau- und Nut-
zungsformen, Neubau und Bestand bieten Felder unterneh-
merischer Tétigkeiten und entsprechender Wertschopfung,
Vermietung und Verpachtung stehen den Sondereigentiimern
offen (z. B. von den 4 Mio. Eigentumswohnungen sind 2,2
Mio. vermietet). FUr Stadtentwicklung, Stadt- und Verkehrs-
planung bietet diese Eigentumsform viele neue Gestaltungs-
maglichkeiten. Siestabilisiert (Stichwort: Uberforderte Nach-
barschaften) im Wohnbereich, erleichtert das Zusammen-
rticken von Arbeiten und Wohnen (zu denken ist auch an Ge-

meinschaftseinrichtungen im Rahmen des Gemeinschaftsei-
gentums). Fazit der Broschire: , Es lohnt sich, die vielfalti-
gen Mdglichkeiten, die in dieser Form liegen, noch viel um-
fassender und breiter bekannt zu machen, al's das gegenwér-
tig der Fall ist*. (vS)

Quicklmmobilie DEL UXE 2002. Die einfache Hausver-
waltung mit vielen Extras. CD-ROM mit Benutzerhandbuch.
Einzelplatzversion 34,99 €/68,43 DM. |SBN 3-89814-157-8.
Lexware GmbH & Co. KG, Freiburg.

Bis zu 30 Mietwohnungen im Haus oder bis zu 30 Eigen-
tumswohnungen im Haus bzw. jeweils Gewerbeobjekte
(auch Mischnutzung) bzw. Teileigentumseinheiten (entspr.)
sollen sich mit der CD verwalten lassen, géangiger PC vor-
ausgesetzt, Eignung also fir den semi-professionellen Priva-
tier, der die Daten selbst eintippt. Das ist grundsétzlich eine
gute Sache. Bewohnerkontenfihrung, Betriebskosten/\Wohn-
geld/Wirtschaftsplan, Buchhaltung mit Mahnwesen, Online-
Banking mit Einzugsmdglichkeit, Umsatzsteuerliste fir das
Finanzamt (wegen der Gewerbeobjekte) und Mustertexte
(Serienbriefe, Euro-Umstellung, Vertrége pp.), die gehobene
Grundausstattung al so, beschreibt das Handbuch hinreichend
deutlich in Angebot und Anwendbarkeit. Jahrliches Update
wird versprochen, die &lteren Daten wirden dabei Ubernom-
men. 4 Wochen kostenl osen Tests verspricht die Werbung; bei
dem Preis bestimmt kein Risiko. (vS)

Einkommensteuer-Richtlinien 2001 — EStR 2001 vom
23. November 2001. Beilage Nummer 233a zum Bundesan-
zeiger vom 13.12. 2001 oder Sondernummer 2/2001 BStBI |
2001 vom 10.12. 2001.

Lohnsteuer-Richtlinien 2002 — L StR 2002 vom 11. Ok-
tober 2001. Beilage Nummer 203azum Bundesanzeiger vom
30.10.2001 oder Sondernummer 1/2001 BStBI | 2001 vom
22.10.2001.

Einkommensteuertabellen 2002 vom 16. November
2001. Beilage Nummer 214a zum Bundesanzeiger vom
16.11.2001.

Allgemeine und besondere L ohnsteuertabellen — gultig
flr 2002 — vom 7. Dezember 2001. Beilage Nummer 229a
zum Bundesanzeiger vom 7.12. 2001.

|
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