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Hat der Vermieter dagegen die Soll-Zahlungen als
geleistete Zahlungen ausgewiesen, muss er sich
nach Ablauf der Abrechnungsfrist daran festhalten
lassen (LG Krefeld, DWW 2011, 147 = GE 2011,
408). Der Vermieter erklart namlich dadurch, dass
keine offenen Vorauszahlungen mehr vorhanden
sind, z. B. weil er eingehende Zahlungen auf die
Vorauszahlungen verrechnet oder Minderungen des
Mieters anerkannt hat. Da gerade der Umfang der
geleisteten und geschuldeten Zahlungen héaufig
streitig ist, muss hier die Befriedungsfunktion der
Abrechnungsfrist zum Tragen kommen. Demgegen-
iiber vermag das Argument, der Mieter wisse, was er
gezahlt hat (Kinne, GE 2011, 373), nicht zu tber-
zeugen. Das mag flr den Fall zutreffen, dass der
Mieter iiberhaupt keine Zahlungen geleistet hat
(vgl. BGH, GE 2003, 250 = ZMR 2003, 334), ver-
sagt aber dann, wenn zwischen den Parteien Streit
besteht, was tatsachlich gezahlt wurde und wie die
Zahlungen verrechnet worden sind. Mit dem Argu-
ment, der Mieter weif3, was er gezahlt hat, kénnte
man auf die Angabe der Vorauszahlungen ganz ver-
zichten. Gegen die Berufung des Mieters auf die Ver-
saumung der Abrechnungsfrist kann der Vermieter
dem Mieter jedoch den Einwand von Treu und
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Glauben entgegenhalten, wenn das Versehen fiir
den Mieter offensichtlich ist und vom Vermieter als-
bald nach Ablauf der Abrechnungsfrist korrigiert
wird (BGH, IMR 2011, 274). Das gilt inshesondere
dann, wenn fir den Mieter ohne Weiteres erkennbar
ist, dass der Vermieter die Soll-Vorschiisse als geleis-
tete Vorschiisse angegeben hat.

IV. Ausblick

Der BGH setzt die Anforderungen an die Mietne-
benkostenabrechnung immer weiter herab. Kombi-
niert man die (formelle) Zulassigkeit einer Abrech-
nung nach Soll-Zahlen mit der Moglichkeit einer
Gegenliberstellung von Soll-Zahlungen und Ist-Zah-
lungen im gesamten Mietverhaltnis, so kommt man
den Wiinschen und teilweise bereits der Realitat von
Wohnungsverwaltungen nahe, das Mietkonto als
eine Art Kontokorrentkonto zu fithren, bei dem die
eigentliche Nebenkostenabrechnung nur ein Posten
ist (vgl. Lehmann-Richter, IMR 2011, 218). Der Ver-
mieter sollte jedoch stets darauf achten, dass Soll-
Vorauszahlungen auch als solche bezeichnet sind,
und nicht den Eindruck erwecken, es handle sich um
geleistete Zahlungen.

Beitrage

Versicherungsrechtliche Besonderheiten
bei der VerauBerung von Immobilien

von RA, FA fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht, FA flir Versicherungsrecht Kai-Jochen Neuhaus, Dortmund

1. Uberblick

Wird eine Immobilie vom Versicherungsnehmer ver-
auBert, stellt sich die Frage, was mit den laufenden
Versicherungsvertrdgen  (Gebdudeversicherung,
Haftpflichtversicherung etc., gegebenenfalls auch
Terrorversicherung) geschieht. In der Praxis beste-
hen hier hdufig Unsicherheiten.

Aufgrund der besonderen (auch volkswirtschaftli-
chen) Relevanz des Versicherungsschutzes von
Immobilien hat der Gesetzgeber eine Regelung im
Versicherungsvertragsgesetz (VWWG) getroffen, das

1 Ausfihrlich dazu: Neuhaus/Kloth, Praxis des neuen WG, 2. Aufl,
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im Wesentlichen die Rechtsbeziehungen zwischen
dem Versicherungsnehmer und dem Versicherungs-
unternehmen regelt. Zum 01.01.2008 ist das
urspriinglich 1908 in Kraft getretene WG véllig
novelliert worden.! Das neue Gesetz gilt fiir alle ab
2008 abgeschlossenen Versicherungsvertrage und
seit dem 01.01.2009 grundsatzlich auch fiir Altver-
trage. Die §§ 95 bis 99 WG (WG aF. §§ 69 bis
73) regeln als Spezialvorschriften des Versiche-
rungsrechts die Rechte und Pflichten der Parteien,
also des VerduBerers, Erwerbers und des Versiche-
rers. Kernvorschrift ist dabei § 95 WVG, der
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bezweckt, bei VerduBerung der versicherten Sache
den Versicherungsschutz zu erhalten. Der Erwer-
ber soll gegen das Risiko geschiitzt werden, dass er
sich nicht rechtzeitig Versicherungsschutz verschaf-
fen konnte.?

2. Eintritt in den
Versicherungsvertrag

Der verduBernde Eigentiimer der Immobilie ist im
Normalfall auch der Versicherungsnehmer, der bei
dem Versicherungsunternehmen eine oder mehrere
Versicherungen unterhélt. Nach § 95 Abs. 1 WG
(WG a.F. § 69) tritt nach VerduRerung an die Stel-
le des VerduBerers/Versicherungsnehmers der
Erwerber/ Kaufer in die laufenden Versicherungs-
vertrage mit allen Rechten und Pflichten ein.
Rechtsfolge der Vorschrift ist damit, dass der Erwer-
ber kraft Gesetzes an die Stelle des VerduRerers
in das Versicherungsverhaltnis als Versicherungs-
nehmer eintritt, wie es zum Zeitpunkt der VerduRe-
rung stand.

Wird ein versichertes Gebaude verauRert, tritt der
Erwerber an die Stelle des VerdufBerers erst mit dem
Zeitpunkt, in dem das dingliche Verfiigungsge-
schift vollzogen ist, das heiflt in dem der Erwerber
im Grundbuch als (neuer) Eigentiimer eingetra-
gen ist (formaler VerauRerungsbegriff).3 Der Uber-
gang des Versicherungsvertrags erfolgt mit Grund-
bucheintragung als Vollendung des Eigentumser-
werbs.4 Auf den schuldrechtlichen (Kauf-)Vertrag
kommt es im Zusammenhang mit dem (versiche-
rungsrechtlichen) Eintritt des Erwerbers in den
bestehenden Versicherungsvertrag hingegen nicht
an.®

Nach § 95 Abs. 3 WG muss der Versicherer den
Eintritt des Erwerbers erst gegen sich gelten lassen,
wenn er hiervon Kenntnis erlangt hat. Dies bedeu-
tet in der Praxis vor allem, dass im Versicherungsfall
eine Entschadigungszahlung des Versicherers, die
noch an den Alteigentiimer ausgezahlt wurde, nicht

Halbach, in: Riiffer/Halbach/Schimikowski, WG, § 95 Rz. 1.
OLG Jena, Urteil vom 17.01.2007 -4 U 574/06, IMR 2007, 97.
Neuhaus, Handbuch der Geschaftsraummiete, 4. Aufl. 2011, Rz. 1983,
OLG Jena, Urteil vom 17.01.2007 - 4 U 574/06, IMR 2007, 97.
Neuhaus, Handbuch der Geschiftsraummiete, 4. Aufl. 2011, Rz. 1984,
BGH, Urteil vorn 06.06.1990 - IV ZR 142,/89, VersR 1990, 881.
BGH, Urteil vom 13.1.1982 - IVa 197,/80, VersR 1982.
9 0LG Celle, Urteil vom 07.06.2007 -8 U 1/07, InfoM 2007, 368.
10 Neuhaus, Hdb. der Geschiftsraummiete, 4. Aufl. 2011, Rz. 1986
11 Neuhaus, Hdb. der Geschaftsraummiete, 4. Aufl. 2011, Rz. 1986.
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noch einmal erfolgen muss, wenn der alte Eigentt-
mer diese zum Beispiel wegen I[nsolvenz nicht
zuriickzahlen kann.® Der Versicherer darf dem bis-
herigen Versicherungsnehmer wirksam kiindigen,
wenn er die VerduBerung nicht kennt.

Geht das Eigentum an der versicherten Sache im
Wege der Zwangsversteigerung (iber oder erwirbt
ein Dritter aufgrund eines NieBbrauchs, eines
Pachtvertrags oder eines dhnlichen Verhaltnisses
die Berechtigung, versicherte Bodenerzeugnisse zu
beziehen, sind die §§ 95 bis 98 WG gemal § 99
WG entsprechend anzuwenden.

Als Rechtsfolge des Eintritts in den laufenden Ver-
sicherungsvertrag kann der Versicherer alle zum
Zeitpunkt der VerduRerung begriindeten Einwen-
dungen auch gegeniiber dem Erwerber geltend
machen, und zwar auch Obliegenheitsverletzun-
gen.® Folge des gesetzlichen Eintritts in alle Rechte
und Pflichten aus dem Versicherungsvertrag ist wei-
ter, dass dem Kaufer eine Kenntnis des Versiche-
rungsvertrags unterstellt wird. Verletzt deshalb der
Kaufer eine vertragliche Obliegenheit des Versiche-
rungsnehmers - beispielsweise die Pflicht aus
einem Gebdudeversicherungsvertrag, einen Leer-
stand zu melden und das Gebdude auch bei Leer-
stand zu beheizen -, kann er sich nicht darauf beru-
fen, dass er die Versicherungshedingungen nicht
kannte®

Nach § 98 WG ist § 95 WG halbzwingend und
darf somit nur zu Gunsten des Versicherungsneh-
mers vertraglich modifiziert werden.

3. Anzeige der VerduBerung

Die VerdufBBerung ist nach § 97 Abs. 1 Satz 1 WG
dem Versicherungsunternehmen vom VerduRerer
oder Erwerber unverziiglich anzuzeigen. Da mit
VerduBerung” die Grundbucheintragung gemeint
ist, berechnet sich die Frist ab diesem Zeitpunkt.!®
Unverziiglich bedeutet ohne schuldhaftes Zégern
(BGB § 121 Abs. 1 Satz 1) und liegt im Normaifall
nicht mehr vor, wenn mehr als sieben bis zehn
Werktage vergehen.!! Unterbleibt die Anzeige oder
geht zu spat ein, muss der Versicherer nach § 97
Abs. 1 Satz 2 WG nicht leisten, wenn der Versiche-
rungsfall spater als einen Monat nach dem Zeit-
punkt eintritt, zu dem die Anzeige dem Versicherer
hatte zugehen miissen, und der Versicherer den mit
dem VerduBerer bestehenden Vertrag mit dem
Erwerber nicht geschlossen héatte. Ausnahmsweise
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ist der Versicherer jedoch gemal § 97 Abs. 2 WG
zur Leistung verpflichtet, wenn ihm die VerduQe-
rung zu dem Zeitpunkt bekannt war, zu dem ihm
die Anzeige hatte zugehen missen, oder wenn zur
Zeit des Eintritts des Versicherungsfalls die Frist fiir
die Kiindigung des Versicherers abgelaufen war
und er nicht geklindigt hat. In der Praxis solite die
Anzeige immer sofort erfolgen und eine Kopie des
notariellen Kaufvertrags beigefiigt werden, damit
die Gefahr von Diskussionen Uber die Leistungs-
pflicht bei in der ,Grauzone" auftretenden Scha-
densfallen vermieden wird.

4. Kiindigungsmoglichkeit

Es bestehen sowoh! fiir den Versicherer als auch fur
den Erwerber besondere Kiindigungsrechte. § 96
Abs. 2 Satz 1 WG berechtigt den Erwerber, das Ver-
sicherungsverhaltnis mit sofortiger Wirkung oder
fur den Schluss der laufenden Versicherungsperi-
ode zu kiindigen. Das Kiindigungsrecht erlischt
nach § 96 Abs. 2 Satz 2 VWG, wenn es nicht inner-
halb eines Monats nach dem Erwerb, bei fehlen-
der Kenntnis des Erwerbers vom Bestehen der Ver-
sicherung innerhalb eines Monats ab Erlangung der
Kenntnis, ausgeiibt wird. Weil der Erwerber also
(noch) nichts von den Versicherungsvertragen,
beginnt die Kiindigungsfrist erst ab seiner Kenntnis.
Die Méglichkeit der Kenntnisnahme reicht dafiir
grundsatzlich aus.'

Die Monatsfrist, innerhalb derer der Erwerber einer
versicherten Sache die bestehenden Versicherungen
kiindigen kann, beginnt grundsatzlich mit der Erfiil-
lung des Eigentumserwerbstatbestandes, im Fall
des Erwerbs eines Grundstiicks im Wege der
Zwangsversteigerung  mit dem Zuschlagsbe-
schluss.!3 Ansonsten ist - weil erst dadurch endgiil-
tig Eigentum erworben wird (BGB § 873) - der Zeit-
punkt der Eintragung ins Grundbuch mafRgeblich.
Soweit der Erwerber erst spater Kenntnis von der
Versicherung erlangt hat und die Kiindigungsfrist
erst von dieser Kenntnis an lauft (WG § 96 Abs. 2
Satz 2), geniigt fiir den Fristbeginn die Kenntnis
davon, dass bestimmte Risiken bei einem bestimm-
ten Versicherer gedeckt sind."
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Der Versicherer ist nach § 96 Abs. 1 WG berech-
tigt, das Versicherungsverhaltnis unter Einhaltung
einer Frist von einem Monat zu kiindigen. Voraus-
setzung ist natiirlich die Kenntnis von der Verdufe-
rung. Das Kiindigungsrecht erlischt, wenn es nicht
innerhalb eines Monats ab der Kenntnis des Versi-
cherers von der VerduBerung ausgeiibt wird. In der
Praxis macht der Versicherer selten von seinem Kiin-
digungsrecht Gebrauch.

5. Pramienzahlung

Der VerduBerer und der Erwerber haften gemaf
§ 95 Abs. 2 WG als Gesamtschuldner fiir die Pra-
mie, die auf die zur Zeit des Eintritts des Erwerbers
laufende Versicherungsperiode entféllt. Zweck der
Regelung ist es, den Versicherer gegen das erhohte
Pramienrisiko in der Ubergangsperiode zu schiitz
ten. In der Regel wird Zahlung einer Jahrespramie
mit einem Jahr als Versicherungsperiode vereinbart.
Die VerjuBerung kann im Bereich des Endes der
einen und des Neubeginns der nachsten Versiche-
rungsperiode mit entsprechendem neuen Pramien-
anfall liegen. Da erst die Grundbucheintragung den
versicherungsrechtlichen Eintritt bewirkt, ist Prami-
enschuldner und Versicherungsnehmer bis zum Zeit-
punkt des dinglichen Vollzugs des VerduRerungsge-
schéfts allein der VerauBerer.'

Wird der Versicherungsvertrag von einer der Seiten
gemal § 96 Abs. 1, Abs. 2 WG gekiindigt, muss
nach § 96 Abs. 3 WG der VerduBerer die Pramie
zahlen; eine Haftung des Erwerbers fiir die Prémie
besteht nicht.

12 Neuhaus, Hdb. der Geschaftsraummiete, 4. Aufl. 2011, Rz. 1988

13 BGH, Urteil vom 28.04.2004 -1V ZR 62,03, NZM 2005, 320 zu § 70 Abs. 2 Satz 2 WG aF.
14 BGH, Urteil vom 28.04.2004 - IV ZR 62,/03, NZM 2005, 320 zu § 70 Abs. 2 Satz 2 WG a.F.

15 OLG Jena, Urteil vom 17.01.2007 - 4 U 574,06, IMR 2007, 97.
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