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\ I. Aktuelles

\ 1. Sparkasse im Landkreis Cham

Die langjahrige Kooperation des BWE Kreisverbandes mit der Sparkasse im Landkreis Cham
fuhrt zu der alljdhrlichen Oktoberveranstaltung. Sie steht im Zeichen der Diskussion um das
»Betongold". Einflihrend wird die Sparkasse aufzeigen, ob sich eine Investition in die Immo-
bilie, insbesondere auch bei uns in der Region, lohnt. Wie ein derartiger Erwerb rechtlich
umgesetzt wird, erklaren Ihnen unsere Referenten.

Donnerstag, 25. Oktober 2012 ab 18.30 Uhr
in der Sparkasse Cham

Themen:

1. Thema : Immobilien mit dem Euro bezahlen?
- Ist ,Betongold" sicherer als der Euro?

Referent: Franz Wittmann
Vorstandsvorsitzender der Sparkasse im Landkreis Cham

2. Thema : Kauf einer Immobilie
- Worauf muss ich beim Kaufvertrag achten?
- Was gilt beim Kauf eines Wohn- oder Geschaftshauses?
- Welche Besonderheiten weist der Erwerb von Bautragern auf?

Referent : Dr. Robert Maurer, Notar
Marktplatz 3, 93413 Cham

3. Thema : Erwerb & Kiindigung eines vermieteten Objekts
- Was flr einen Mietvertrag ,erwerbe" ich mit?
- Wie kiindige ich ein Mietverhdltnis?
- Worauf muss ich bei der Kiindigung achten?
- Welche Kiindigungsgriinde gibt es?
- Welche Fristen missen gewahrt werden? Wie mache ich Eigenbedarf oder Ver-
wertung geltend?
- Wie kiindige ich bei Zahlungsverzug?

Referent : Rechtsanwalt Dr. Andreas Stangl
Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht
Schlichter nach BaySchlG
Kreisvorsitzender BWE, Cham
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2. Fortbildung IHK Regensburg: Mietrecht und Baurecht

Der BWE Kreisverband macht auf Veranstaltungen der IHK Regensburg im Kauf-, Miet- und
Baurecht aufmerksam, an denen Herr Rechtsanwalt Dr. Andreas Stangl eine Reihe von Vor-
tragen halt, die auch fir Mitglieder von Interessen sind. Es handelt sich um folgende Veran-
staltungen:

a) Die Betriebskostenabrechnung mit Workshop + Mustern
Ort : Weiden
Termin : Freitag, 26. Oktober 2012, 8.30 bis 16.30 Uhr
Teilnehmergebihr : € 220,00

b) Durchsetzung der Mietforderung + Muster
Ort : Regensburg
Termin : Montag, 5. November 2012, 9.00 bis 17.00 Uhr
Teilnehmergebihr : € 220,00

c) Einfithrung in das Kaufrecht — Gewahrleistungsrechte + Workshop
Ort : Regensburg
Termin : Freitag, 9. November 2012, 8.30 bis 16.30 Uhr
Teilnehmergebiihr : € 220,00

d) AGB in der Unternehmenspraxis am Beispiel von Verkaufs- und Einkaufsbedin-

gungen
Ort : Regensburg
Termin : Freitag, 7. Dezember 2012, 8.30 bis 16.30 Uhr

Teilnehmergebiihr : € 220,00

e) Die Betriebskostenabrechnung mit Workshop + Mustern
Ort : Regensburg
Termin : Freitag, 14. Dezember 2012, 8.30 bis 16.30 Uhr
Teilnehmergebihr : € 220,00

f) Vertragsgestaltung in der Geschaftsraummiete
Ort : Regensburg
Termin : Freitag, 18. Januar 2013, 8.30 bis 16.30 Uhr
Teilnehmergebiihr : € 220,00

g) Einfiithrung in die VOB/B + Workshop
Ort : Regensburg
Termin : Mittwoch, 23. Januar 2013, 9.00 bis 17.00 Uhr
Teilnehmergebiihr : € 220,00

h) Vertragsgestaltung in der Wohnraummiete
Ort : Regensburg
Termin : Freitag, 1. Februar 2013, 8.30 bis 16.30 Uhr
Teilnehmergebiihr : € 220,00
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i) Aktuelle Rechtsprechung im Mietrecht im Spiegel der Gesetzesdnderungen
Ort : Regensburg
Termin : Freitag, 1. Marz 2013, 8.30 bis 16.30 Uhr
Teilnehmergebihr : € 220,00

j) Mdngel am Bau — Umgang mit Mangeln, Mangelrechte und Verjahrung, BGB
und VOB/B + Workshop
Ort : Regensburg
Termin : Montag, 4. Marz 2013, 9.00 bis 17.00 Uhr
Teilnehmergeblihr : € 220,00

Die Veranstaltungen finden wie vorstehend geschildert in Regensburg statt. Veranstalter ist
nicht der BWE Kreisverband Cham sondern die IHK Regensburg. Der Kreisvorsitzende ist
BWE Mitglied, er ist als Referent tatig, weshalb flir BWE Mitglieder dort kein Nachlass einge-
raumt werden kann.

Naheres Uber Preis, Thema sowie Seminarziel kann der nachfolgenden Anmeldeadresse ent-
nommen werden:

Anmeldung : bei Rickfragen kénnen Sie sich an uns wenden oder direkt an die IHK
Regensburg

Telefonnummer : 0941/280 899-122
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II. Thema: Was sind Mietminderungen und wie schiitzen Vermieter sich
davor?

Das Problem - die Rechtslage

Gewahrt der Vermieter dem Mieter nicht den Gebrauch der Mietsache oder wird ihm dieser
entzogen oder beruht dies auf einem Sach- oder Rechtsmangel, stehen dem Mieter gesetzli-
che Gewahrleistungsrechte zu. Voraussetzung fiir Mangelrechte wie die Minderung ist es,
dass die Mietsache einen Mangel hat, d. h. eine dem Mieter nachteilige Abweichung des Ist-
Zustandes vom vertraglich vereinbarten Soll-Zustand vorliegt. Zudem muss die Tauglichkeit
der Mietsache fir den vertragsgemaBen Gebrauch nicht nur unerheblich gemindert sein. Ei-
nem Mangel gleichgestellt ist das Fehlen oder spatere Wegfallen einer zugesicherten Eigen-
schaft, wobei es nicht darauf ankommt, ob hier die Tauglichkeit der Mietsache fiir den ver-
tragsgemaBen Gebrauch dadurch eingeschrankt ist oder nicht. Die Minderung tritt automa-
tisch Kraft Gesetz ein. Der Mieter wird von der Entrichtung der Miete ganz oder teilweise
befreit. Die angemessene Hohe der Mietminderung kann, abhdngig von der Schwere des
Mangels und der betroffenen Raumlichkeit und der Dauer der Beeintrachtigung zwischen 0
% und 100 % schwanken. MaBstab fiir die Beurteilung ist dabei die Bruttomiete, d. h. unter
Einschluss etwaiger Betriebskostenvorauszahlungen oder einer Betriebskostenpauschale.
Dabei kommt es auf ein Verschulden des Vermieters nicht an. Das Mietminderungsrecht
greift auch dann, wenn der Vermieter keine Verantwortung fiir den Mangel hat, wie dies
beispielsweise bei Umweltmédngeln haufig der Fall ist (Bauldarm bei Bauarbeiten aus einem
Nachbargebdude).

Erfolgreich handeln - was ist zu tun?

Bereits bei der Vertragsgestaltung sollte der Vermieter etwaige Nachteile der Mietsache als
Soll-Zustand vereinbaren. Dann ist der Nachteil Vertragsinhalt geworden, so dass eine Miet-
minderung ausscheidet.

Eine weitere Mdglichkeit das Risiko einer Mietminderung zu reduzieren ist es, den Mieter
Uber bestimmte zu erwartende Nachteile oder bereits vorhandene Nachteile im Mietvertrag
zu informieren. Wenn im Mietvertrag dem Mieter Kenntnis verschafft wurde, kann der Mieter
zumindest kein Minderungsrecht geltend machen. So kann der Vermieter beispielsweise auf
eine kurz bevorstehende StraBenbaumaBnahme, die Bauldrm verursacht, vertraglich hinwei-
sen. Auch ein Hinweis auf eine Einflugschneise eines Hubschraubers zum Krankenhaus, einer
benachbarten Schule, etc. kann hilfreich sein. Hier gilt: ,Melden macht frei®.

Vermieter kdnnen bei einer Minderung auch einwenden, dass der Mieter es versaumt hat,
den Mangel anzuzeigen. Ohne Kenntnis hat der Vermieter keine Mdglichkeit der Abhilfe.
Vermieter sollten Mangelanzeigen unbedingt nachgehen. Haufig stellt sich heraus, dass der
Mangel nicht oder nicht in diesem Umfang existiert, wenn friihzeitig eine Besichtigung vor-
genommen wird. Am besten Zeugen hinzuziehen und behauptete Mangel — wenn (iberhaupt
vorhanden — dokumentieren.

Falls tatsachlich Mangel vorliegen, versuchen den Mieter in Zugzwang zu bringen und nach-
weisbar die Beseitigung anbieten. Vereitelt oder verzdgert der Mieter die Mangelbeseitigung,
kann er gleichfalls keine Mietminderung geltend machen. Dies ware widersprichliches Ver-
halten.

Hilfreich kann bei Uberzogener Minderungsquote der Verweis auf Mietminderungstabellen
sein, die zumindest einen Anhaltspunkt liefern. Mieter machen haufig den Fehler, derartige
Tabellen schematisch zu Ubertragen. Wenn in einem genannten Fall ein Monat lang die Hei-
zung ausgefallen ist, kann dies gerade im Winter eine Mietminderung von 80 oder sogar 100
% rechtfertigen. Wenn aber die Heizung nur einen Tag ausgefallen ist, kann der Mieter nicht
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einen kompletten Monat die Miete mindern. Entscheidend ist die Dauer der Minderung. Inso-
fern ist die Monatsmiete durch die Anzahl der Tage zu teilen und die beeintrachtigten Tage
zugrunde zu legen. Fir den beeintrachtigten Tag ist dann eine entsprechende Minderungs-
quote zu bilden. Auf diese Weise kann manche Mietminderung schnell reduziert werden.

Achtung Falle 1 Kenntnis des Mieters

Wenn der Mieter bei Mietbeginn bereits bestimmte Nachteile erkennt und anspricht, sollten
diese im Protokoll festgehalten werden. Dies ist zu unterscheiden vom Vorbehalt. Wenn der
Mieter sich diese Punkte vorbehadlt, kann er noch Rechte geltend machen. Wenn bekannte
Mangel aber dokumentiert sind und der Mieter hier keine Rechte geltend macht, kann er sie
spater nicht als Mietminderung anfihren.

Achtung Falle 2 Verzicht des Mieters

Falls der Mieter auf die Beseitigung eines Mangels verzichtet, sollte dies dokumentiert wer-
den. Hier gilt es, Papier zu schaffen. Leicht besteht die Gefahr, dass spater der Mieter, wenn
ein neuer Streit ausbricht, plétzlich behauptet, dass ein von ihm geriigter Mangel monate-
lang, vielleicht auch jahrelang, nicht beseitigt worden ist. Der Vermieter hat dann Beweis-
schwierigkeiten um nachzuweisen, dass der Mieter ihm mundlich erklart hat, dass er auf die
Beseitigung des Mangels verzichtet.

MERKE:

Nicht jeder Nachteil ist ein Mangel im Sinne des Gesetzes. Sofern keine zugesicherte Eigen-
schaft vorliegt, scheiden erhebliche Gebrauchsnachteile als Mangel aus. Vermieter diirfen
hier Rigen nicht aussitzen, sondern sollten diese aktiv verfolgen. Mangel auch im eigenen
Interesse dokumentieren. Bei Mietbeginn den Mieter von etwaigen Nachteilen des Mietob-
jekts nachweisbar in Kenntnis setzen.

III. Thema: Wie wehren Vermieter Schadensersatzforderungen des Mieters ab?

Das Problem - die Rechtslage

Wegen eines Mangels kann der Mieter vom Vermieter Schadensersatz verlangen,

- wenn der Mangel schon bei Vertragsabschluss bestand (verschuldensunabhdngige Ga-
rantiehaftung),

- wenn der Mangel spater wegen eines Umstands entsteht, den der Vermieter zu vertre-
ten hat (verschuldensabhangige Vermieterhaftung) oder

- wenn der Vermieter mit der Mangelbeseitigung in Verzug ist (Verzugshaftung).

Der Schadensersatzanspruch besteht neben dem Minderungsrecht aus § 536 BGB. Im Ge-

gensatz zur Minderung knipft der Schadensersatz an ein Verschulden des Vermieters an

(Ausnahme: Garantiehaftung)

Erfolgreich handeln - was ist zu tun?

Der Vermieter kann bereits bei Vertragsabschluss die verschuldensunabhangige Garantiehaf-
tung — selbst formularmaBig — ausschlieBen. Dies ist empfehlenswert, da eine verschuldens-
unabhangige Haftung ein erhebliches Risiko darstellt. Ansonsten haftet der Vermieter flr
etwaige bauliche Mangel, die er gar nicht verursacht hat gegeniliber seinem Mieter. Ein feh-
lender Ausschluss birgt Risiken, wenn beispielsweise der vom Vermieter erworbene sanierte
Altbau nicht ordnungsgemaB saniert wurde. Hierfir kann der Vermieter nichts. Wenn es
hierdurch zu Schaden beim Mieter kommt, beispielsweise Beschadigung eingebrachten Mobi-
liars, hat der Vermieter das Nachsehen.
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Vermieter sollten darauf hinweisen, dass Uber die Mietminderung hinaus, die verschuldens-
unabhangig ist, ein Schadensersatzanspruch eine schuldhafte Pflichtverletzung des Vermie-
ters oder seiner Gehilfen voraussetzen. Fehlt diese, kdnnen Anspriiche zurlickgewiesen wer-
den.

Bei Schadensersatzanspriichen muss auch der Vermieter priifen, ob die Ansprliche berechtigt
sind. Zu ersetzen ist nicht der neue Wert, sondern der Zeitwert einer beschadigten Sache.
Im Ubrigen ist Umsatzsteuer nur dann erstattungsfiahig, wenn diese seitens des Mieters tat-
sachlich verauslagt wurde, d. h. wenn die Rechnung bezahlt worden ist.

Achtung Falle 1 Folgeschaden

Auch Folgeschaden muss der Vermieter ersetzen. Das gilt auch fiir Schaden von Personen,
die in den Schutzbereich des Mietvertrages mit einbezogen sind (z. B. Familienangehdrige,
Besucher). Dariber hinaus kdnnen auch bei Unbenutzbarkeit des Mietobjekts die Kosten
eines Ersatzwohnraums vom Vermieter zu tGibernehmen sein.

Achtung Falle 2 Mitverschulden

Der Vermieter sollte bei jedem Schadensfall priifen, ob nicht ein mitwirkendes Verschulden
des Mieters sich schadensmindernd auswirkt. Dies kann sowohl die Schadensursache betref-
fen, als auch den Umfang des Schadens (Schadensminderungspflicht).

Merke:

Vermieter sollten die Garantiehaftung ausschlieBen. Sofern dies geschieht, haftet der Vermie-
ter nur bei Verschulden. Umsatzsteuer ist nur dann auszugleichen, wenn der Mieter diese
tatsachlich verauslagt hat. Im Ubrigen ist fiir die Berechnung des Schadensersatzes nicht auf
den Neuwert abzustellen. Der Mieter darf weder besser noch schlechter gestellt werden.

Mit freundlichen GriiBen

RA Dr. Andreas Stang| Anlage

- Kreisvorsitzender - Einladung
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