Recht Urteile

Kurz gefasst

Bodenbelag-Austausch
durch die Vermieterin

Wenn der abgenutzte Bodenbelag in einer
Mietwohnung ausgetauscht werden soll,
dann kann sich der Eigentimer nicht ohne
Weiteres flir ein anderes als das bisher ver-
wendete Material entscheiden. Er muss
Ricksprache mit den Mietern halten. Der
Teppichboden einer vermieteten Wohnung —
in Flur, Schlaf-, Wohn- und Kinderzimmer —
war bereits Uber 17 Jahre alt und nicht
mehr besonders ansehnlich. Er musste all-
mahlich ersetzt werden. Darlber waren
sich beide Parteien einig. Allerdings gab es
Meinungsunterschiede in der Frage, wie
denn der neue Bodenbelag beschaffen sein
sollte. Der Eigentlimer hatte einen Laminat-
boden bevorzugt, die Mieterin bestand er-
neut auf einem Teppichboden. Weil sich die
Beteiligten nicht einigen konnten, mussten
sich zwei Gerichtsinstanzen damit befas-
sen. Eine Kammer des Landgerichts Stutt-
gart schlug sich auf die Seite der Mieterin.
Bei der Beseitigung von Mangeln sei der
Vermieter verpflichtet, méglichst den ur-
springlichen Zustand der Mietsache wie-
derherzustellen. Der Wechsel von Teppich
zu Laminat stelle ,eine wesentliche Abwei-
chung vom bisherigen Zustand“ dar, hief3
es in der Urteilsbegrindung. Das subjektive
Wohngeflhl verandere sich dadurch, wes-
wegen die Mieterin ein berechtigtes Inter-
esse an dieser Frage habe und in die Ent-
scheidung einbezogen werden misse.

LG Stuttgart

Urteil vom 01. 07. 2015

Az.:13 S 154/14

Lagerung von Schadstoffen
auf Grundstuck

Wer sein Grundstlick gegen Bezahlung zur
Ablagerung von Materialien zur Verfugung
stellt, der muss anschliefend selbst fur Fol-
geschaden aufkommen. Das gilt zumindest
dann, wenn es sich um ein vertragsgema-
Bes Verhalten handelte. Zwei Vertragspart-
ner einigten sich darauf, dass der eine das
Grundstuck des anderen zur Lagerung von
Abraum aus dem Bergbau verwenden diirfe.
Fur diese befristete Nutzung wurde ein Ent-
gelt bezahlt. Es war vereinbart, dass diese
Flache in ordnungsgemafiem Zustand wie-
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der zurlckgegeben werde. Spater monierte
der Eigentumer, es seien Schadstoffe in
den Boden eingedrungen, die eine weitere
geplante Nutzung nun verhinderten. Deswe-
gen musse der Vertragspartner nun Scha-
denersatz leisten. Die Richter verneinten
die geforderten Anspruche. Es kénne nicht
festgestellt werden, dass der zeitweise
Nutzer gegen die vertraglich vereinbarten
Bedingungen verstofien habe. Er habe sich
offensichtlich genau so verhalten, wie es
vorgesehen gewesen sei. Deswegen treffe
das Risiko den Eigentlumer, der schlieflich
daflr bezahlt worden sei, dass er sein
Grundstuck befristet zur Verfligung stellte.
OLG Hamm

Urteil vom 04. 05. 2016

Az.:12 U 101/15

Yoga-Kurse im Hobbykeller
sind zu genehmigen

T ©Tomicek/LBS

raum. Die Yogalehrerin sei mit Freiberuflern
wie Arzten, Anwélten und Journalisten ver-
gleichbar, denen die Tatigkeit im Wohnge-
biet erlaubt sei. Die Grenzen einer wohn-
artigen Betéatigung wurden hier nicht Uber-
schritten, urteilten die Richter eines Verwal-
tungsgerichts.

VG Miinchen

Urteil vom 09. 05. 2016

Az.: M 8 K 15.733

Erbe liefd sich zu lange Zeit
mit dem Bezug eines Heims

Unter bestimmten Bedingungen ist es fir
enge Angehorige eines Verstorbenen mog-
lich, die geerbte Immobilie steuerbefreit zu
erwerben. Der Gesetzgeber will damit ver-
hindern, dass die Erben wegen hoher Steu-
erbelastung das Familienheim aufgeben
mussen. Doch wer so etwas plant, der
sollte sich nicht allzu viel Zeit damit lassen.
Der Eigentumer einer Doppelhaushalfte
erbte von seinem Vater die benachbarte
Doppelhaushalfte, welche dieser bis zu sei-
nem Tode bewohnt hatte. Der Sohn plante
nun, beide Immobilien so umzubauen, dass
er sie als eine Einheit
nutzen konnte. Das
zog sich allerdings hin
— unter anderem des-
wegen, weil er man-
che Arbeiten in Eigen-
leistung erbrachte.
Nach drei Jahren war
= er damit fertig. Das

Wenn es um gewerbliche Aktivitaten in
einem reinen Wohngebiet geht, dann legt
die Rechtsprechung in Deutschland strenge
MaRstabe an. Die Nachbarn sollen vor allzu
viel Unruhe sowie Larm- und Geruchsbelas-
tigungen geschutzt werden. Deswegen wer-
den Baugenehmigungen nicht ohne Weite-
res erteilt. Aber wie ist das im Falle einer
Yogalehrerin zu bewerten, die ihre Tatigkeit
weder zu ungewohnlichen Zeiten auslbt
noch dabei besondere Belastigungen in der
Nachbarschaft verursacht? Die Justiz ge-
stattete den Umbau des Hobbykellers eines
Reiheneckhauses zu einem Unterrichts-
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zustandige Finanzamt
erkannte die Erb-
schaftssteuerbefrei-

ung jedoch nicht mehr
an. Es koénne nicht

mehr davon die Rede
sein, dass die Immo-
bilie unverziglich
selbst genutzt worden
sei. Das Urteil: Die Fi-
nanzrichter schlossen sich der Rechtsmei-
nung des Fiskus an. Ein angemessener
Zeitraum zur Selbstnutzung liege bei bis zu
sechs Monaten. Es gebe nur eine Aus-
nahme — namlich dann, wenn die Verzoge-
rung dem Erben nicht anzulasten sei. Hier
aber habe er es selbst zu verantworten,
dass die notigen Arbeiten nicht besser vor-
angetrieben worden seien.

Finanzgericht Miinster

Urteil vom 24. 10. 2019

Az.: 3 K 3184/17
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Erste Miet- und Immobilienurteile im Zusammenhang

mit der Corona-Pandemie

Gerichte haben trotz der kurzen Frist seit
Ausbruch der Pandemie schon zahlreiche
Urteile zu diesem Themenkomplex gefallt.
Dabei geht es unter anderem um die Nut-
zung von Ferienwohnungen und -hausern,
aber auch um Raumungsfristen flr Mieter
und die Frage, was eigentlich ein vorge-
schriebener Aufenthalt ,vorrangig im Um-
feld des Wohnbereichs“ bedeutet. Selbst
wenn sich einige der Urteile inzwischen er-
ledigt haben, weil Lockerungen eingeflhrt
wurden, kénnten sie bei einer moglichen
zweiten Infektionswelle wieder relevant wer-
den. Bei den Urteilen ist zu beachten, dass
es sich um eine komplett neue Rechts-
materie handelt und laufend neue Entschei-
dungen hinzukommen. Der Weg durch die
Instanzen ist in vielen Fallen noch nicht
ausgeschopft und erste Urteile kdnnen von
den Obergerichten noch korrigiert werden.
Eine wesentliche Schwierigkeit fur Woh-
nungssuchende ist in Corona-Zeiten die Tat-
sache, dass die Ausgangs- und Kontakt-
beschrankungen sowohl Besichtigungen
von Objekten als auch anschlieRende Ver-
tragsverhandlungen erschweren. Deswegen
wandte sich ein zur Raumung verurteilter
Mieter an die Justiz, um eine Fristverlange-
rung um rund drei Monate bis zum 30. Juni
2020 zu erhalten. Das Landgericht Berlin
entschied, diesem Antrag sei stattzugeben,
weil das Virus das offentliche Leben in der
Hauptstadt weitgehend zum Erliegen ge-
bracht habe. Deswegen seien alle gericht-
lichen Raumungsfristen zu verlangern, so
lange nicht gleichrangige Interessen der
Eigentumer oder Dritter etwas anderes ge-
bieten.

LG Berlin

Urteil vom 26. 03. 2020

Az.: 67 S 16/20

Hochst umstritten war in der Hochphase der
Corona-Epidemie die Frage, ob den Eigen-
timern von Zweitwohnungen die Nutzung
ihrer Immobilie (meist in Urlaubsregionen
gelegen) untersagt werden kann. Das Ver-
waltungsgericht Schleswig gestattete es
den Behorden, den Aufenthalt in Ferien-
objekten in Form einer unverzlglichen Rick-
reiseverpflichtung zu untersagen. Es gehe
ganz wesentlich darum, Rucksicht auf die
verflgbaren medizinischen Kapazitaten zu
nehmen. Das private Interesse, sich in sei-
ner Zweitwohnung aufzuhalten, misse hier
gegenuber dem offentlichen Interesse des
Infektionsschutzes zurlickstehen.

VG Schleswig

Urteil vom 11. 03. 2020

Az.:1B 10/20
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Was geschieht eigentlich, wenn in Zeiten
der Pandemie ein Handwerker die Wohnung
eines Eigentimers betreten muss? Konkret
handelte der Fall von einem Wasserscha-
den, bei dem es um das Stoppen eines
Wassereintritts ging. Der Betroffene wollte
das Betreten seines Objekts mit Hinweis
auf Corona-Gefahren nicht dulden. Das
Amtsgericht Mlnchen entschied: Bei solch
dringenden MaRnahmen kénne nicht zuge-
wartet werden und der Zutritt des Handwer-
kers konne durch den Verwalter im Namen
der Gemeinschaft im Wege der einstweili-
gen Verflgung durchgesetzt werden.

AG Miinchen

Urteil vom 25. 03. 2020

Az.: 483 C 4847/20

Eine gegenlautende Entscheidung traf in
ahnlicher Fallkonstellation das Oberverwal-
tungsgericht Berlin-Brandenburg. Hier lag fur
die Nutzer von Zweitwohnungen ein Anreise-
verbot durch einen Landkreis vor, gegen das
Betroffene juristisch vorgingen. Die Richter
des OVG kippten dieses Verbot in einer Eil-
entscheidung — unter anderem mit der Be-
grindung, die behordliche Verfligung werde
sich im Hauptsacheverfahren voraussicht-
lich als rechtswidrig erweisen. Es gebe be-
reits etliche Vorsorgeregelungen gegen die
Pandemie auf Landesebene und der Land-
kreis habe nicht darlegen konnen, dass es
wegen Ortlicher Besonderheiten einer Ergan-
zung dieser Bestimmungen bedurfe.

OVG Berlin-Brandenburg

Urteil vom 07. 04. 2020

Az.:11 S 15.20

Ein Blrger aus Sachsen wollte geklart ha-
ben, ob ihm flr Sport und Bewegung ein Auf-
enthalt ,vorrangig im Umfeld des Wohnbe-
reichs” vorgeschrieben werden kénne und
was dies denn konkret bedeute. Das Ober-
verwaltungsgericht Sachsen klarte diesen
Begriff naher. Zunachst bezeichneten die
Richter(innen) die Verordnung gemaf Infekti-
onsschutzgesetz als grundsatzlich vertret-
bar. Dann gingen sie ins Detail: Unter Aktivi-
taten im ,Umfeld des Wohnbereichs* seien
solche zu verstehen, die ohne Zuhilfenahme
eines Pkw stattfinden kénnen. Man koénne
grob von einem Bereich sprechen, der sich
von der Wohnung aus auf zehn bis 15 Kilo-
meter ausdehne. Die Ziele sollten zu Fuf
oder mit dem Fahrrad zu erreichen sein.
OVG Sachsen

Urteil vom 07. 04. 2020

Az.:3 B 111/20
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