.|. Der allen Wohnungseigentiimern vorlie-
gende Gesamtwirtschaftsplan fir ... mit einer
Gesamtsumme von € ... wird genehmigt.

I. Danach sind von den einzelnen Wohnungs-
eigentiimern ab 01.... monatlich im Voraus fol-
gende Wohngelder zu zahlen... Die Wohngel-
der fiir die zuriickliegenden Monate seit
01.01... sind in einer Summe bis zum ... zu zah-
len.

Bei Zahlungsriickstand in Hohe eines Betrages
von zwei Monatsteilbetragen wird der jeweils
noch offene Restbetrag sofort zur Zahlung fal-
lig (Vorfalligkeitsklausel).

Alternativ:

Die gemaR Einzelwirtschaftsplan geschuldete
Gesamtsumme ist im Voraus bis zum 05.01 des
laufenden Wirtschaftsjahres ... zahlbar. Es wird
den Eigentiimern jedoch nachgelassen, den
Jahresbetrag in zwdlf gleichen Monatsteilbe-
tragen jeweils bis zum 03. Werktag eines Mo-
nats im Voraus zu Handen der Verwaltung zu
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entrichten. Bei Riickstand von mindestens zwei
Teilbetrégen wird der gesamte Jahresbetrag
sofort fallig (Verfallklausel). .

[1l. Diese Vorfalligkeitsklausel (in der Alterna-
tive; Verfallklausel) gilt nicht, soweit im lau-
fenden Wirtschaftsjahr hinsichtlich des betref-
fenden Wohnungseigentums Zwangsverwal-
tung angeordnet oder das Insolvenzverfahren
er6ffnet wird. Entsprechendes gilt bei Eintra-
gung eines neuen rechtsgeschiftlichen Erwer-
bers im Grundbuch oder bei der Zwangsver-
steigerung.

IV. Dieser Wirtschaftsplan gilt vorerst fiir das

Wirtschaftsjahr ...

Er gilt dariiber hinaus fort fiir das kiinftige
Wirtschaftsjahr ..., solange es nicht zu einer Be-
schlussfassung iiber einen neuen Wirtschafts-
plan gekommen sein wird.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

= — =

Sondereigentum und/oder

Gemeinschaftseigentum?

Die Abgrenzung bzw. Unterscheidung zwischen Sondereigentum und Gemeinschafts-
eigentum ist ein viel diskutiertes' Thema. Es handelt sich aber keineswegs um eine rein
akademische Frage, da erhebliche Konsequenzen damit verbunden sind. Obwohl das
Thema ausdiskutiert scheint, gibt es immer wieder neue Fragen. So wurde mir in der

Beratungshotline folgender Fall geschildert:

Ein Wohnungseigentiimer hat ein Sondernut-
zungsrecht an dem hinter dem Haus liegenden
Garten. Dort befindet sich eine Drainagezulei-
tung, die in keinen Unterlagen verzeichnet und
méglicherweise von einem vorhergehenden
Sondereigentiimer verlegt wurde, ohne die Ge-
meinschaft zu informieren, geschweige denn
einen Beschluss herbeizufiihren. Wegen hier
erforderlichen Kosten entsteht Streit.

Von dem Anrufer wurde wegen der Kosten-
pflicht darauf abgestellt, dass méglicherweise
ein Sondereigentiimer ohne die Gemeinschaft
etwas getan hatte. Tatsachlich war dies zum ei-
nen nicht nachweisbar. Zum anderen gehdért
das Grundstiick und somit auch der Garten
zwingend zum Gemeinschaftseigentum, so-
dass auch samtliche Grabungen von der Ge-
meinschaft zu beschlieBen sind. Die Kosten fal-
len im Zweifel auch der Gemeinschaft zur Last,
es sei denn, die Teilungserkldrung oder eine
Vereinbarung treffen eine andere Regelung.
An diesem Beispiel zeigt sich, dass die Frage
Sondereigentum oder Gemeinschaftseigen-
tum immer im Einzelfall zu entscheiden ist. Um
thnen diese Uberlequng etwas zu vereinfa-
chen, will ich nachfolgend noch einmal die all-
gemeinen Kriterien darstellen und schlieBlich
anhand einzelner Beispiele die Leitlinie auf-
zeigen, mit der Sie abgrenzen kénnen. In die-

sem Zusammenhang darf ich auf die Anre-
gungen und die umfassenden Hinweise von
Herrn Ingo Dittmann? verweisen.

Definition und Unterscheidung

Gesetzlich definiert ist nicht, was letztlich Son-
dereigentum wird. Es wird vielmehr jeweils
durch die Teilungserkldrung und den Auftei-
lungsplan fir die jeweilige Wohnungseigen-
tumsaniage eindeutig vereinbart* Was nicht
entsprechend bestimmt wird, ist Gemein-
schaftseigentum. Das Gesetz bestimmt ledig-
lich, welche R&ume und Bestandteile son-
dereigentumsfahig sind.

Sondereigentumsfahig sind Wohnungen und

andere nicht zu Wohnzwecken dienende Réu-

me, die in sich abgeschlossen sind. Die Abge-
schiossenheit erfordert:

@ Abgeschlossenheit gegeniiber Sonder-
und Gemeinschaftseigentum (Winde,
Decken)

® eigener, abschlieBbarer Zugang vom
Freien, Treppenhaus oder Vorraum

@ eine bestimmte Ausstattung (Wasserver-
sorgung, Ausguss und WC) in der Woh-
nung

@ zusétzliche Rdume auBerhalb der Woh-
nung miissen verschlieBbar sein

Ausnahme: dauerhaft markierte Garagen-
stellplatze (obwohl die Raumeigenschaft
fehit, vgl. § 3 1 2 WEG)
Sondereigentumsfahigkeit wird nach dem Ge-
setz weiter gesehen bei

Rdumen und deren Bestandteilen, die ver-

andert, beseitigt oder eingefiigt werden kén-

nen, ohne dass Gemeinschaftseigentum
oder das Sondereigentum anderer beein-
trachtigt oder die duflere Gestaltung des

Gebaudes verandert wird (§ 5 Abs.1 WEG).

Dies wird begrenzt durch die zwingende Be-

stimmung von Gemeinschaftseigentum und

den Ausschluss in § 5 Abs. 2 WEG. Danach
sind nicht sondereigentumsfahig sondern
zwingend Gemeinschaftseigentum:

@ das Grundstiick

@ Teile, Anlagen und Einrichtungen des Ge-
béudes, die nicht im Sondereigentum ste-
hen oder Eigentum eines Dritten sind;

@ Gebdudeteile, die fiir dessen Bestand
oder Sicherheit erforderlich sind (trageps
de Wande, Balkongeldnder, Bodenplati
und Dichtungsbahn auf dem Balkon etc.)

@ Anlagen und Einrichtungen, die dem ge-
meinschaftlichen Gebrauch der Woh-
nungseigentiimer dienen (gemeinsames
Treppenhaus, Aufziige, Bewirtschaf-
tungs- und Versorgungsraume etc.)

@ Verwaltungsvermdgen (Geld- und Sach-
werte) insbesondere die nicht teilbare In-
standhaltungsriicklage auf dem gemein-
schaftlichen Riicklagenkonto

Da der Inhalt des Sondereigentums im WEG
nicht abschlieBend geregelt ist, kann durch
vertragliche Regelung vieles frei vereinbart
und abbedungen werden. Entscheidend ist
hierbei die Vereinbarung gemaB § 10 Abs. 2
WEG, durch die das Sondereigentum an die
konkrete Gestaltung des Gebaudes angepasst
werden kann. Hierbei geht es aber nicht um
den Umfang des Sondereigentums, der als sol-
cher durch den sachenrechtlichen Teil der Tag
lungserkldrung feststeht. Erweitert werde®:
kann lediglich der Umfang des Gemein-
schaftseigentums.

Im Zweifel besteht eine gesetzliche Vermu-
tung fiir das Gemeinschaftseigentum.

Als Faustformel gilt demnach*:

Die Gegenstinde des Sondereigentums
miissen positiv bestimmt werden; was nicht
ausdriicklich hierzu bestimmt wird, ist Ge-
meinschaftseigentum.

Diese Formel orientiert sich an der Definition
der Sondereigentumsfahigkeit in § 5 Abs. 1
WEG und findet ihre Grenze in dem Ausschluss
des § 5 Abs. 2 WEG. Eine hiervon abweichen-
de Regelung der Teilungserklarung ist nichtig.
Soweit entgegen dieser Bestimmung zwingen-
des Gemeinschaftseigentum zu Sondererei-
gentum erklart wird, verbleiben die betreffen-

Lesen Sie bitte weiter auf Seite 15,
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den Cegenstande im Gemeinschaftseigen-
tum.® Allerdings kann in einem solchen Fall die
unzuldssige Begriindung von Sondereigentum
méglicherweise in ein Sondemutzungsrecht
bzw. in eine Kostenregelung umgedeutet wer-
den.® Sondereigentumsféhig sind Rdume im
Ubrigen nur dann, wenn sie abgeschlossen
sind.

Bei geringfiigigen Abweichungen zwischen
Aufteilungsplan und Bauausfilhrung ent-
spricht das Sondereigentum dem Ausbauzu-
stand.” Bei gréBeren Abweichungen kann kein
Sondereigentum entstehen, vielmehr besteht
mdglicherweise ein Riickbauanspruch.?
Widerspricht die Teilungserkl&rung beziiglich
der Zuordnung einzelner Rdume zum Sonder-
oder Gemeinschaftseigentum dem Auftei-
lungsplan und bezieht sich das Grundbuch auf
beide, so entsteht an diesen Rdumen kein Son-
dereigentum sondern Gemeinschaftseigen-
tum.? Insbesondere besteht kein Vorrang eines
. ?r sich widersprechenden Erklarungsinhal-

0

Fir Gemeinschaftseigentum spricht:

® wenn durch die MaRnahme das duBere
Gesamterscheinungsbild der Anlage ver-
dndert bzw. gepragt wird (z. B. Fassade,
Biume),

@ wenn die Gerduschverhiltnisse (z. B.
durch einen Brunnen) verdndert werden.

@® wenn hierdurch die Funktionsfahigkeit
des Gemeinschaftseigentums (z. B. Hei-
zungsanlage) gewahrleistet wird.

@ wenn die Ermittlung und Verteilung der
umlagefihigen Kosten davon abhingt
und damit eine ordnungsgeméRe Verwal-
tung ermdglicht wird (Heizkostenvertei-
ler).

Aus der nachfolgenden Aufstellung seien bei-
spielhaft nur einige Bestandteile herausge-

{gffen:

“Adume und Gebiude

@ nichttragende Innenwinde

@ Zwischenwénde

@ Verputz

@ Verkleidung von Wanden und Decken

@ Innenanstrich

@ FuBbodenbelag

@ Innentiiren

® Innenseiten von AuBentiiren (Wohnungs-
eingang etc.)

@ Einbauschriinke und Heizungskérper »

@ Ofen

@ Versorgungsleitungen (Wasser, Abwasser,
Strom, Gas

@ ab Ubergang der Leitung in das Sonderei-
gentum)

@ Haussprechanlage

@ Cegensprechanlage im Sondereigentum

@ Wohnungsalarmanlagen®

@ Innenrahmen und Innenscheiben bei ech-
ten Doppelfenstern mit trennbarem Rah-
men"
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@ Oberer Plattenbeiag des Balkons

@ Innenanstrich der Briistung des Balkons
@ Wohnung mit allen Nebenrdumen

@ Keller und Bodenriume

@ Pkw-Abstellplatz

zwingend Gemeinschaftseigentum

@ tragende Wande

@ konstruktive Teile von Decken und Béden

@ darunter liegende Trittschallddmmung

@ der Warme- oder Schallisolierung dienender
Estrich"

@ Fensterrahmen, Fensterléden, AuBenjalou-
sien

@ konstruktive Teile des Balkons

@ Estrich im Balkon

@ Schichten  zur
Wérmedammung

@ Balkonbriistung

@ Seitenwande

@ AuBenwénde, AuBenfassaden, AuBenfens-
ter einschlieBlich der Innenseiten

@ Schaufenster/sonstige Fenster

@ Isolierglasfenster

@ Treppenhauser

@ Eingangshalie

@ Zentralheizungsanlagen

@ Fahrradkeller

@ Fahrstuhl, Gemeinschaftsaufzug

@ Riume mit Versorgungseinrichtungen

@ Heizungsraume, Tankrdume, Fahrradkeller

@ Heizungsanlagen

@ Fulbodenheizung®

Feuchtigkeitsisolierung,/

Garagenstellplatze

- sondereigentumsfahig

Einzelgaragen

Garagenstellplatze mit dauerhaften Markje-
rungen

~ zwingend Gemeinschaftseigentum
Hebebiihnen von Doppelstockgaragen'®

Problemdarstellung
an Einzelfallen

Um die Leitlinien konkret fassbar zu machen
habe ich einzelne und umstrittene Fille he-

rausgegriffen und stelle sie hier dar.

Markisen

Als fassadengestaltende Elemente gehéren
Markisen zum Gemeinschaftseigentum unab-
hangig davon, ob sie zum Zeitpunkt der Er-
richtung bauseitig errichtet oder erst spater
angebracht wurden.” Die dagegen erhobenen
Einwénde, ein Sonnenschirm gestalte auch
das Erscheinungsbild, lasst auBer Acht, dass
die Markise dauerhaft installiert wird.

Rollladenkésten

Auch Rollladenkésten gestalten das duRere Er-
scheinungsbild und gehéren zum Gemein-
schaftseigentum.™ Anderes gilt nur fiir die in-
nenseitig angebrachten Zugvorrichtungen.

Ll wn

Heizkérperventile
Absperrventile an Heizkérpern gehdren zum
Gemeinschaftseigentum, da sie das ordnungs-
gemaBe Funktionieren der gesamten Hei-
zungsanlage beeinflussen.

Heizkostenverteiler

Heizkostenverteiler sind gemeinschaftliches Ei-
gentum, weil sie der Ermittlung und Verteilung
der Kosten i. S.v. § 16 Abs. 2 WEG und damit
einer ordnungsgemaBen Verwaltung dienen.”

Verbrauchszéhler

Da sie am einzelnen Heizkdrper angebracht
sind, der regelmaBig im Sondereigentum steht,
werden sie vereinzelt auch dem Sondereigen-
tum zugeordnet.® Andererseits dienen sie als
Verbrauchserfassungsgerate mit den erfassten
Daten als Abrechnungsgrundlage einer ord-
nungsgeméaBen Verwaltung und stehen daher
im Gemeinschaftseigentum.

Wasseruhren

Auch sie dienen ais Verbrauchserfassungs-
gerate der ordnungsgemaBen Verwaltung und
gehoren damit zum Gemeinschaftseigentum,
wenn die ermittelten Ergebnisse der Abrech-
nung der Gemeinschaft im Innenverhéltnis
dienen.” Dies gilt auch, wenn sie sich im Be-
reich des Sondereigentums befinden,

Briefkastenanlage

Die Briefkastenanlage ist von auBen und von
innen gemeinschaftliches Eigentum?, ebenso
die Briefeinwurfaniage.

Einstellpldtze

Von dem Crundsatz, dass fiir die Bildung von
Sondereigentum die Abgeschlossenheit der
Wohnungen oder sonstigen Réume erforderlich
ist, macht § 3 Abs. 2 Satz 2 WEG eine Aus-
nahme fiir Stellplétze. Garagenstellplitze gel-
ten als abgeschlossen, wenn ihre Flichen
durch dauerhafte Markierungen ersichtlich
sind. In Betracht kommen dafiir Wande aus
Stein oder Metall, fest verankerte Geldnder, fest
verankerte Begrenzungsschwellen oder Mar-
kierungssteine. Weiter muss eine Zugangssper-
re zu Gunsten des Berechtigten bestehen,

Doppelstockgarage

An dem oberen Stellplatz kann kein Sonderei-
gentum begriindet werden, da er kein Raum ist
§ 5Abs. 1,3 Abs. 2 S. 1 WEG ist® — An beiden
Stellplatzen zusammen kann jedoch Sonderei-
gentum bestehen, wobei die Nutzung bei meh-
reren Eigentiimer jeweils intern dem einzelnen
zugewiesen werden kann.?* Die Hebebiihne der
Doppelstockgagrage ist als konstruktiver Be-
standteil Gemeinschaftseigentum 2

Bedeutung der Unterscheidung

Die Unterscheidung zwischen Sondereigen-

tum und Gemeinschaftseigentum hat keinen |
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Wert an sich. Vielmehr bedeutsam ist die Dif-
ferenzierung fiir die daraus entstehenden Kon-
sequenzen bei Nutzung und Gebrauch, der In-
standhaltung und der Kostenverteilung

a) Nutzung und Gebrauch

Der Wohnungseigentiimer kann mit dem Son-
dereigentum im Rahmen der gesetzlichen Be-
stimmungen und der Rechte Dritter nach sei-
nen Vorstellungen verfahren. Hierbei hat er sich
allerdings zu beschranken, wenn die Teilungs-
erklarung einen bestimmten Nutzungszweck (z.
B. Wohnungseigentum) vorsieht und damit an-
dere Nutzungen (z. B. gewerbliche Nuizung)
grundsatzlich ausschlieBt (es sei denn, sie stort
nicht mehr als die zugelassene Nutzung).
Nutzung und Gebrauch des Gemeinschaftsei-
gentums steht hingegen allen Wohnungsei-
gentiimern zu, es sei denn, an einem be-
stimmten Teil wurde ein Sondernutzungsrecht
bestellt. Auch die Nutzung erfolgt allerdings
innerhalb der gesetzlichen Regeln. Auch dann
muss der Eigentiimer, dem das Sondernut-
zungsrecht zugewiesen wurde, die anderen Ei-
gentiimer fragen, ob sie einer geplanten Ma@-
nahme zustimmen. (z. B. Baum im Garten etc.)
Selbst wenn die Wohnung im Sondereigentum
des einzelnen Eigentiimers steht, benétigt er
die Zustimmung der Gemeinschaft, wenn die
geplante MaBnahme in das Gemeinschaftsei-
gentum eingreift (z. B. Markise verdndert das
&uBere Erscheinungsbild dauerhaft),

b) Instandhaltung

Hinsichtlich der Instandhaltung gelten im We-
sentlichen die gleichen Regeln wie zur Nutzung
und zum Gebrauch. Jeder Wohnungseigentil-
mer ist verpflichtet, die in seinem Sondereigen-
tum stehenden Gebaudeteile so instand zu hal-
ten, dass dadurch keinem anderen Wohnungs-
eigentiimer ein Nachteil erwéchst, der (iber das
bei einem geordneten Zusammenleben unver-
meidliche MaB hinausgeht. Er muss also fiir die
Instandhaltung seines Sondereigentums selber
Sorge tragen und die dadurch entstehenden
Kosten (bernehmen. Verletzt er diese Ver-
pflichtung, haben die anderen Eigentiimer An-
spriiche auf Ersatz des Schadens, der sich aus
dieser Pflichtverletzung in dem Sondereigen-
tum eines anderen Eigentiimers oder im ge-
meinschaftlichen Eigentum ergibt.?
Umgekehrt obliegt die Instandhaltung des Ge-
meinschaftseigentums auch allen Eigentii-
mern, es sei denn, es wurde einem einzelnen
Eigentiimer zur alleinigen Nutzung, Pflege,
Wartung und Neubeschaffung zugewiesen. In
diesem Fall ist dann meist auch eine Kosten-
regelung damit verbunden.

c) Kostentragung

Kosten des gemeinschaftlichen Gebrauchs
sind gemaB § 16 Abs. 2 WEG von allen ge-
meinschaftlich nach ihren jeweiligen Mitei-
gentumsanteilen zu tragen, es denn die Tei-
lungserkldrung enthélt eine andere Regelung.

e,
&
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Keineswegs bedeutet dies aber, dass der Son-
dereigentiimer fiir alle nicht ausschlieBlich
dem Sondereigentum zugeordnete Geb&ude-
teile von der alleinigen Kostentragung befreit
ist. Hier ist auf die jeweilige Regelung zu ach-
ten. Im Ubrigen ergeben sich weitere Konse-
quenzen bezlglich der Folgekosten.

Checkliste

@® Werden Bestandteile in der Teilungser-
kldrung und im Aufteilungsplan eindeutig
zum Sondereigentum bestimmt, so handelt
es sich um Sondereigentum. Die nicht aus-
driicklich bestimmten Bestandteile gehéren
zum Gemeinschaftseigentum.

@ Zwingendes Gemeinschaftseigentum
(Grundstiick, Bestandteile, die nicht im
Sondereigentum stehen, die fiir Bestand
oder Sicherheit erforderlich sind, im ge-
meinschaftlichen Gebrauch stehen) bleibt
Gemeinschaftseigentum, selbst wenn es
zum Sondereigentum bestimmt wurde.

@ Auslegungskriterium  fir das Gemein-
schaftseigentum sind Umstinde, die das
Gesamterscheinungsbild pragen oder ver-
éndern, die Funktionsfahigkeit der Anlage
sicherstellen oder wenn die Ermittlung und
Verteilung der Kosten davon abhéngt.

RA Klaus Eichhorn, Diisseldorf

' Vgl. Riecke, BTR 2003, 11 ff.

* Ausfiihrlich und wegweisend ist hierzu die Stichwort-
und Rechtsprechungssammlung von Herrn Ditt-
mann unter www.dittmann-wohnungsverwalter.de

* Hiigel/Scheel, Rechtshandbuch Wohnungseigen-
tum Teil 1, Rdn. 25 m. w. N.

* Hugel/-Scheel, Rechtshandbuch Wohnungseigen-
tum 2003, Rdn. 32

* BayOblG, NJW 1974, 152; OLG Frankfurt, ZMR 1997,
367

® Weitnauer-Liike § 5 Rdn. 10; BayOblG, ZWE 2000,
178; OLG Karlsruhe, NZM 2002, 220

7 OLG Celle, OLGZ 1981, 5. 106, B-P-M 9. Aufl. 2003,
§ 7 Rdnr. 66

® OLG Hamm, NJW 1976 S, 1752, Hans. OLG, ZMR
2002, 372 = NZM 2003, 109

¢ BayOblG, ZWE 2000, 69 =ZMR 1999, 773

' BGH, NJW 1995, 2851

" OLG Frankfurt, OLGZ 1989, 422

? OLG Koln, DWE 1990, 108

" OLG Miinchen, MDR 1979, 934

* BayOblG, ZWE 2000, 178

* zwingend Gemeinschaftseigentum LG Kéln, Be-
schluss vom 22.07.1997, - 8 T 27/97 —; die Schlin-
gen der FuBbodenheizung sollen zum Sondereigen-
tum gehdren OLG Koln, NZM 1999, 84;

'* vgl. Haublein, DW/WE-Workshop 3/2000; OLG
Diisseldorf, NZM 1999, 570 f.

" LG Berlin, Urteil vom 17.03.1989 - 65 S 115/88

¥ vgl. BPM 9. Aufl. 2003, § 5 Rdnr. 36; OLG Zwei-
briicken, ZMR 1997, 31

** OLG Karlsruhe, Beschl. v. 27.08.1986, 11 W 39/3

® OLG Koln, Beschluss vom 31.05.1989 - 16 Wx
25/89

" KG Berlin, 08.09.1993 - 24 W 5753/93

2 KG, WE 1994, 52

% AG Pforzheim, Beschluss vom 27.05.1994 - 2 UR
11/94

* OLG Diisseldorf, Mitt Rhein. Notk. 78, 85; BayObLG,
DNotZ 76, 28

* BayObLG, DNotZ 76, 28

* |G Disseldorf, Beschluss vom 22.03.1999, 3 WX
14/99

* BayObLG, WuM 1989, 60; OLG Frankfurt, WE 1994,
340

o

Nettokalt- oder Teilinklusivmiete?

BGB §§ 535 ff,, 558

9

Solange der Vermieter auch nur einen Teil der umlagefihigen Betriebskosten gemaR Mie-
tervertrag dem Mieter nicht weiter belasten kann, also selbst trigt, liegt eine Teilinklusiv-
miete vor, auch dann, wenn die Parteien in einem gerichtlichen Vergleich auf Empfehlung
des Gerichts ausdriicklich vereinbart haben, dass der Mieter eine Nettokaltmiete zahlt
zzgl. der konkret aufgezéhlten umlagefahigen Betriebskosten.

(Leitsatz der Redaktion)

Urteil Amtsgericht Hamburg vom 14.03.2003 - Geschéfts-Nr.: 43B C 422/02

Sachverhalt

In dem im Jahre 1971 abgeschlossenen Mietver-
trag war eine so genannte Inklusivmiete verein-
bart. AuBer den Kosten der Zentralheizungs- und
Warmwasserversorgungsanlage waren alle Be-
triebskosten in der Miete enthalten waren. Im
Jahre 1978 bat der damalige Vermieter den Mie-
ter um Zustimmung zu einer Mieterhdhung. Die
Parteien vereinbarten vor dem Amtsgericht Ham-
burg zur Geschéfts-Nr. 43a C 446,77 durch Ver-
gleich vom 03.05.1978, dass der Mieter zukiinf-

tig eine monatliche ,Nettokaltmiete" zahlt und
daneben anteilig die Betriebskosten fiir Grund-
steuer, Miillabfuhr, Schornsteinfeger, Feuerkasse,
Hausbeleuchtung, Wasser/Siel und Treppenrei-
nigung. Nicht erwdhnt wurden die auch damals
schon anfallenden anderen Betriebskosten z. B.
fiir Ungezieferbeseitigung, Gehwegreinigung,
Schnee- und Eisbeseitigung, Versicherung fiir
Haftpflicht- und Leitungswasserschiden und die
Hauswartkosten, Spater kamen noch die Kabel-
anschlussgebiihren hinzu. In den nachfolgenden
rund 2'/: Jahrzehnten zahlte der Mieter die je-
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