Besitz und Eigentum; Umzug

l.
Erlauterung der Begriffe

In Kauf- und Uberlassungsvertragen finden sichsstié¢ Begriffe ,Eigentum® und
.Besitz". Obwohl beide Begriffe in der Alltagssphacoft gleichbedeutend verwendet
werden, haben sie im juristischen Sprachgebraucte egjanz unterschiedliche
Bedeutung. So lasst sich nur deigentimer aus dem Grundbuch ersehen, nicht
jedoch derBesitzer. Auf der anderen Seite ist gerade die Eintragumdsrundbuch
unabdingbare Voraussetzung fir den Eigentumserwaeibht jedoch fir den
Besitzerwerb.

Unter Eigentum versteht man die formale Rechtsposition, die eerdPerson erlaubt,
Uber den entsprechenden Gegenstand zu verfugendur.@h Verkauf oder Belastung
(z.B. mit Grundschulden). Bei Grundstiicken ergilch sder Eigentimer aus dem
Grundbuch. Eigentim an einer Immobilie wird Ubeayéna durch Einigung mit dem
bisherigen Eigentimer Uber die Rechtsanderung &Goflpssung) und Eintragung im
Grundbuch aufgrund eines notariell beurkundetenrsges.

Besitz stellt hingegen die tatsachliche Sachherrschadt @men Gegenstand dar, d.h.
Besitzer ist derjenige, der eine Sache in seinemsklgaftsbereich hat. Dies muss
nicht zwingend der Eigentimer sein. Der Mieter giHauses z.B. igunmittelbarer)
Besitzer des Hauses, aber nicht Eigentimer. Besitzer é&mnesdstiickes wird jemand
in aller Regel durch Ubergabe des Grundstiicksdim&im bebauten Grundstiick also
mit Schllsselibergabe). Bei einem vermieteten Qhlgtlder unmittelbare Besitz vor
und nach dem Kauf beim Mieter. Zu dem im Vertragegelten Zeitpunkt (in der
Regel die Zahlung des Kaufpreises) geht dann dggrsmnte ittelbare Besitz' auf
den Kaufer tber. Darunter versteht man das Read¢r bbestimmten Umsténden die
Herausgabe des Objektes vom unmittelbaren Bes({z&. Mieter) verlangen zu
kénnen, z.B. nach Beendigung eines Mietverhaltsissker eines Niel3brauches.
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Il.
Vertragliche Regelungen

In Kaufvertragen liest man oftmals folgende odeedihnliche Formulierung:

.Besitz und Nutzungen sind mit vollstandiger Kaufpr eiszahlung zu Ubergeben.
Die Gefahr geht zu diesem Zeitpunkt; 6ffentliche un  d private Lasten, Haftung
und Verkehrssicherungspflichten ab Eintritt der Fal ligkeit auf den Kéaufer tber.”

Dieser Passus regelt, wem das Kaufobjekt zu welcEeitpunkt wirtschaftlich
zugerechnetwird, d.h. wer die Nutzungen fiur sich verwendemrkaind wer die
Kosten zu tragen hat. Diese Regelung ist unabhargig Ubergang des Eigentums.
Der Besitziibergang erfolgt in der Regel vor demeBigmstbergang, da fur diesen
die Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamddg&gen muss. Erst dann kann
die Umschreibung im Grundbuch erfolgen, wodurchEigentum tbergeht.

Der Zeitpunkt des Ubergangs voBesitz, Nutzungen und Lastehist auch fiir die
steuerliche Betrachtungsweise (den Zeitpunkt darsghaffung“) entscheidend. Man
spricht in diesem Zusammenhang auch varrtschaftlichem Eigentum®. Dieser
Begriff ist verwirrend und meint nichts anderes alwirtschaftliche
Nutzungsmaoglichkeit, bzw. wirtschaftliche Verantivorg fur ein Objekt. Nach der
obigen Formulierung kann der Kaufer ab dem UbergamgBesitz und Nutzungen
das Objekt beziehen, es vermieten oder damit tas,ew flr richtig halt. Er kann auch
bereits Umbaumal3nahmen vornehmen. Hierbei sollteedoch beachten, dass der
Kaufvertrag noch nicht voll erfillt und er noch micEigentimer ist. Sollte der
Kaufvertrag also aus irgendwelchen Grinden dochh rexxheitern, kann sich bei
getatigten Umbaumalnahmen Streit dariiber ergebenBo Aufwendungsersatz oder
Schadensersatz zu leisten ist.

II.
Ubergang der Lasten und der Versicherungen

Der Zeitpunkt des Ubergangs deasten regelt, ab wann der Kaufer die Lasten des
Grundsticks zu tragen hat (z.B. Grundsteuer, Meesiogsbeitrage, Wohngeld,
Erschlieldungsbeitrage). Hierbei sind folgende Bdedmeiten zu bericksichtigen:



Die Grundsteuer wird von der Gemeinde fir das Kddgahr festgesetzt. Zur Zahlung
fallig ist sie vierteljahrlich am 15. Februar, Mai, 15. August und 15. November in
Hohe je eines Viertels des Jahresbetrages. Stéwédser fir das gesamte
Kalenderjahr ist somit noch der Verkéaufer. Der Kaufiat den Verkaufer jedoch fur
die Zeit ab Lastenibergang von der Zahlungspflitktzustellen bzw. ihm die

gezahlten Betréage fur den Zeitraum ab Lastenlibgrgarerstatten. Dies kann z.B. in
der Weise erfolgen, dass der Verkdufer hinsichtladds Quartals, in dem der
Lastentibergang erfolgt, noch die gesamte Quartals®uan die Gemeinde zahlt,
wahrend der Kaufer dem Verkaufer anteilig den Rpteastattet, der auf die Tage
dieses Quartals entfallt, die nach dem Lastentbgréjagen, und der Kaufer die fur
die folgenden Quartale fallig werdenden ZahlungeteluAngabe der Verkauferdaten
(insbesondere dessen Steuernummer) an die Gemeatde Zu diesem Zweck

empfiehlt sich die Loschung eines eventuell vomKdefer erteilten Dauerauftrages
oder einer entsprechenden Einzugsermachtigung ndEidrAumung einer solchen
durch den Kaufer. Zum nachsten Kalenderjahr windndder Kaufer selbst Schuldner
der Grundsteuer.

In  gleicher Weise kann hinsichtlich der Pramienaagen etwaiger
Gebaudeversicherungen verfahren werden, wenn dieké ohnehin gekiindigt oder
in veranderter Form vom Kaufer neu abgeschlosserdeme sollen (vgl. hierzu
ausfihrlich unten). Die Falligkeitstermine der Pi&m ergeben sich aus dem
Versicherungsvertrag.

Die Verkehrssicherungspflicht umfasst z.B. die Verpflichtung zur Schneerdumung
im Winter sowie alle Vorkehrungen, die notwendigdsidamit kein Dritter durch das
Objekt oder seinen Zustand zu Schaden kommt. Higendrt auch die regelmaRige
Uberpriifung der Standsicherheit von Baumen (naahRkthtsprechung zweimal
jahrlich, in belaubtem und unbelaubtem Zustand).

Unter ,Gefahr* versteht man das Risiko, dass das Vertragsolgekstort oder
beschadigt wird. Dieses Risiko bleibt nach obigeornkulierung bis zur
Kaufpreiszahlung beim Verkaufer. Realisiert sich s deRisiko also _vor
Kaufpreiszahlung z.B. durch héhere Gewalt (Blitzaghoder ahnliches), kann der
Kaufer den Kaufpreis (in entsprechender Hohe) Zdrélten. Realisiert sich ein
solches Risiko nach Zahlung des Kaufpreises, tesftden Kaufer. Daher werden in
derartigen Vertragen in der Regel die AnspricheSuaeadensversicherungen auf den
Zeitpunkt der Kaufpreiszahlung an den Kaufer alegetr, damit er einen Ersatz flr
die Zerstorung oder Beschadigung des gekauftenk@sjdat.



Bestehende Gebaudeschadensversicherungen wie ieBBrdndversicherung, die
Sturm- und Leitungswasserversicherung (,verbund&ebaudeversicherung®), ggf.
mit Elementarschadensschutz (Erdrutsch, Uberschwemen etc) sowie eine
etwaige Gebaudehalterhaftpflichtversicherung gekmit Gesetzes auf den Kaufer
Uber. Er kann jedoch innerhalb eines Monats nBaentumsumschreibung die

Versicherung kindigen, wahlweise mit sofortiger kMirg oder zum Ablauf des
Versicherungsjahres. Da das gleiche Recht der dheBing zusteht, ist dieser der
Eigentumswechsel unverziiglich anzuzeigen (anddrekfannte sie in einem spéteren
Schadensfall die Zahlung verweigern). Die Kundigamgglichkeit kann auch zum
Anlass genommen werden, die Versicherung auf dieliBeisse des Kaufers

anzupassen (hinsichtlich versicherter Tatbestawdesicherungssumme etc) oder zu
einem anderen Anbieter zu wechseln. Zwar bestehtiea als bei der Pkw-

Haftpflicht) kein Versicherungszwang, wegen des dmldrohenden Schadens ist
allerdings der Abschluss derartiger Versicherunggmadezu unverzichtbar. Ein
Monopol der Brandversicherungskammer besteht ineBaynicht mehr, so dass
Pramien- und Leistungsvergleiche mdglich sind.

V.
Besitzuibergang bei einer vermieteten Immobilie

Sollte das Kaufobjekt vermietet sein, bleibt disisetverhéltnis kraft Gesetzes
bestehen und ist vom Kaufer als kiinftigem Vermietetibernehmen. Ist eine Kaution
gestellt, so haftet auch der Verkaufer weiter fareth spéatere Rickzahlung (samt
Zinsen), es sei denn, er hat dem Mieter angezeags in Zukunft der Kaufer die
Kaution verwaltet, und der Mieter entlasst den \Aerfler aus der genannten Haftung.

Bis zum Eigentumsibergang (also der Umschreibungsmmdbuch) bt nach dem
Birgerlichen Gesetzbuch noch der Verkaufer die Bankdes Vermieters aus. Da
dem Kaufer jedoch ab Besitzibergang die kompletigzing, und damit auch der
Mietzins des Objektes, zusteht, wird haufig im Kaufrag zum einen eine Anderung
des Mietvertrages an das Einvernehmen des Kaufgranglen, zum anderen eine
Vollmacht des Verkéufers an den Kaufer aufgenomman, Kaufpreiszahlung
samtliche Rechte des Vermieters wahrzunehmen (€. Mieterh6hungen,
Kindigungen wegen Nichtzahlung der Miete, Mahnungter). Denn nur eine solche
Ermachtigung versetzt den Kaufer im Verhdltnis zieter in die Lage das
wirtschaftliche Nutzungsrecht der Immobilie in \att Umfang auszuiben.
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Das Recht der Kindigung wegen Eigenbedarfs stemt id&ufer trotz einer solchen
Vollmacht jedoch erst ab Eigentumsibergang zu. Elames$ sich bei dem Objekt um
eine Eigentumswohnung, ist weiter zu beachten, diabsfiir den Mieter, der bereits
zur Zeit der Begrindung von Wohnungseigentum Mietevar, der
Eigenbedarfskundigungsschutz gem. 8 577a BGB um lwte. in Gebieten mit
knappeWohnungsversorgung gar bis zu zehn Jahren verlénger

Sofern es sich um ,sozialen Wohnungsbau“ handedt, der Mieter gegen
Mieterhdhungen ferner durch die Bestimmungen desinfingsbindungsgesetzes zur
gesetzlichen Kostenmiete geschitzt, im (Ubrigen egeltdie gesetzlichen
Kappungsgrenzen (20 % Erhohung in drei Jahren, maxbis zur ortstiblichen
Vergleichsmiete).

Beim Verkauf vonvermietetem Wohnungs- oder Teileigenturnrsind einige weitere
Besonderheiten zu bertcksichtigen:

Leistet der Mieter neben der Kaltmiete eiebenkosteworauszahlung und wird tber
die Nebenkosten nach Ablauf des Kalenderjahres rabigeet, besteherzwei
Mdoglichkeiten zur Regelung im Kaufvertrag.

Zum einen kann eine Zwischenablesung der Zahlatstahinsichtlich der
verbrauchsabhangigen Nebenkosten vorgenommen werdarfgrund dieser
Zwischenablesung kann dann der Verkéufer eine Almmang fur die bis dahin
angefallenen Nebenkosten vornehmen. Er verrechnatn ddie tatséchlich
geschuldeten Nebenkosten mit den bis dahin vomevigetleisteten Vorauszahlungen
und gleicht die Differenz mit diesem aus. Der Kéa@alt dann die Vorauszahlungen
fur die folgenden Monate und rechnet mit dem Miesafgrund der Ublichen
Ablesungen am Jahresende ab. Problematisch ist befier dass die
verbrauchsunabhéngigen Umlagepositionen von desWawaltung in der Regel als
Jahresbetrage ermittelt werden und damit zum Zekiipuler Zwischenabrechnung
noch nicht zur Verfigung stehen, so dass VerkauidrKaufer wohl erst nach Ablauf
des Kalenderjahres ihre je getrennten Abrechnuegeiien konnen.

Alternativ kann derjenige die Abrechnung vornehrdenam Jahresende Besitzer der
Immobilie ist. Ist dies noch der Verkaufer, sindine Besonderheiten zu
berticksichtigen. Ist dies jedoch bereits (nach uaipl des fallig gewordenen
Kaufpreises) der Kaufer, hat der Verkdufer etwaigen ihm bezogene
Vorauszahlungen an den Kaufer herauszugeben, sewdiie vom Verkaufer bereits
getragenen (bei ihm abgebuchten) Nebenkosten detefdilbersteigen. Die gesamte
Jahresabrechnung wird dann allein vom Kaufer vaygenen.



Die vom Verkaufer in der Vergangenheit gezahiféohngelder (Hausgelder)gehen
auf den Kaufer Uber, soweit sie noch vorhanden sfmdB. in Form von
Instandhaltungsriicklagen). Der auf die anteiliglivértragene Ricklage entfallende
Kaufpreisteilbetrag wird Gbrigens nicht zur Grunderbsteuer veranlagt, sollte also in
der Urkunde — soweit bekannt — ausgewiesen werden.

FurHausgeldrickstandedes Verkaufers haftet der Kéaufer grundsatzlichiauller

« die Gemeinschaftsordnung legt eine solche Haftesg dder

» der Beschluss gemald 8 28 Abs. 5 WEG, der die Zghpihicht begriindet,
wurde erst nach Eigentumsumschreibung auf den K&@aksst, mag er auch
vergangene Zeitraume betreffen (z.B. eine Jahreshbung mit
Nachzahlungsbetrag) oder

» der Beschluss wurde zwar noch vor Eigentumserwesbkdiufers gefasst, die
Falligkeit tritt jedoch erst danach ein.

Zur Vorsicht empfehlen sich Erkundigungen beim W¥&walter.

Da das Stimmrecht in der Wohnungseigentimerversammlungan die formale
Eigentimerstellung geknlipft ist, sollte ab Besigrglang eine Stimmrechtsvollmacht
des Verkaufers an den Kaufer erwogen werden, sdfieremeinschaftsordnung dies
zulasst.

V.
Durchfiihrung des Besitzwechsels bei eigengenutztenmobilie

Mit dem Besitzwechsel ist bei eigengenutzten Imnimeibimeistens auch ein Umzug
auf Kaufer- und/oder Verkauferseite verbunden. &iesrfordert eine langfristige
Planung und rechtzeitige Vorbereitung. Die folgen&einkte sollen — ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit — als Gedachtnisstiitze einerefblick tiber die zu regelnden
Angelegenheiten bieten:

Bei selbstbewohnten Objekten sollten Sie am Tag 8ehlusseliibergabe die
Einheiterzdhler fur Strom, Wasser, Gas, Heizung, etablesen und die
entsprechenden Firmen (Stadtwerke; Yellowstrom ber den Bewohnerwechsel
informieren sowie die Zahlerstande mitteilen. Saveeme Ablesung durch die Firma
selbst erforderlich ist, sollte rechtzeitig ein m@n mit dieser vereinbart werden.



Nachsendeauftragebei der Post sind empfehlenswert, damit auch Segetusolcher
Absender Sie erreichen, die Sie nicht (rechtzeitiper den Anschriftenwechsel
informiert haben. Sie kdnnen zwischen einem Nadfesgitraum von 6 Monaten
(Kosten: 14,80 Euro) und von 12 Monaten (Kosten8@4zuro) wahlen. Um einen
reibungslosen Ablauf der Nachsendung zu gewaleleisst der Nachsendeauftrag 2
bis 3 Wochen vor dem geplanten Umzug zu stellers Bum Ablauf der
Nachsendefrist sollten Sie dann in jedem Fall &tldlen und Personen benachrichtigt
haben, von denen Post zu erwarten ist. Bei der @&bstiten Sie auch vorbereitete
Postkarten zur Mitteilung der Adressanderung. Aiage oder &hnliche Weise kénnen
Sie Verwandte und Freunde von lhrer neuen Adrasd€enntnis setzen. Weiterhin
sollten sie dismeue AdresseBanken, Versicherungen, Geschaftspartnern, Arbledg
Versorgungseinrichtungen, Zeitschriftenzustellegeitschriften werden vom Post-
Nachsendeauftrag nicht erfasst!!), Zeitungsverlag@ambesondere bei eigenen
Zustellern), Arzten, gegebenenfalls auch dem Fiaamz Arbeitsamt,
Kreiswehrersatzamt, Kindergarten, Schule, der Bai€le, dem Mobiltelefondienst,
und der GEZ (auch per Internet Uber die Websitew.gez.deunter der Rubrik
,umgezogen*), Bausparkasse, Krankenkasgéeeilen.

Gegebenenfalls sindlitgliedschaften in Vereinen (auch Bicherclub oder Bibliothek)
oderAbonnements(Theater, Konzert) odéWartungsvertrage zu kiindigen oder der
Adresswechsel mitzuteilen.

Gegebenenfalls sollte man an die AbbestellungTa@greszeitungund der Bestellung
einer neuen Zeitung im neuen Zuhause denken od®r ke der Tageszeitung die
Versendung an die neue Adresse bewirken.

Die Banken bieten oftmals einebdmzugsservicean, mit dem Sie lhr Konto zu einer
ortlichen Bank desselben Bankenverbundes verlegendn. Die Bank berat Sie dann
auch in allen weiteren bankbezogenen ,Umzugsfolgekfiderenfalls ist an die
Auflésung des Girokontos, die Kiundigung von Lastgtrerfahren und
Dauerauftragen und die Auflosung von Depots im Wiggoart und die entsprechende
Kontoerdffnung, Depoteinrichtung, Erteilung von aru Einzugsermachtigungen
sowie Einrichtung von Dauerauftragen am Zuzugsodenken.

Beim Umzug innerhalb derselben Gemeinde ist eikBmmeldung im
Einwohnermeldeamt zu veranlassen. Findet durch den Umzug ein Wectieel
Gemeinde statt, missen Sie sich in Ihrer bisherigemeinde abmelden und in Ihrer
neuen Gemeinde anmelden. Der Besuch des Einwohlusanetes zu diesen



Zwecken kann bei manchen Gemeinden unter Umstanag#nZeit in Anspruch
nehmen. Verfigen Sie Uber einen Internetzugang amtkeinrichtung, so kénnen
Sie die entsprechenden Formulare oftmals von dendfage der entsprechenden
Gemeinde herunterladen, ausfillen, ausdrucken, raghteeiben und entweder
personlich oder durch einen schriftlich Bevollmégten bei der Gemeinde zusammen
mit lhren AusweispapierenPérsonalausweis und Reisepas®inreichen. Bei der
Stadt Minchen zum Beispiel wird dieser Service boggn auf der Website
http://www.muenchen.de/Rathaus/kvr/meldestellen/wonhsitz/38163/index.html

Soweit infolge des Umzuges ein neu€z-Nummernschild notwendig wird (z.B.
Umzug in einen anderen Landreis oder von der $tattis Umland oder vom Umland
in die Stadt), ist dieses bei der zustandigen Kilagsungsstelle des neuen Wohnortes
zu beantragen. Erforderlich ist hierflir die Vorlagmes Ausweisdokumentes des
Halters (Personalausweis, Reisepass oder Fiuhrarsather Versicherungsdoppelkarte
und des Fahrzeugbriefes (bei zulassungsfreien €afjen Betriebserlaubnis), die
Kennzeichen-Schilder missen in die Zulassungsstgdbracht werden und die
Bescheinigung Uber die Abgasuntersuchung vorgalegiien (des weiteren eventuell:
Vorlage einer Vollmacht, wenn ein Beauftragter dertrag stellt; bei Minderjahrigen
schriftiche  Einwilligung und Personalausweise leeid Elternteile; bei
landwirtschaftlichen Zugmaschinen und landwirtsdl@dden Pkw-Anhangern:
Steuerbefreiungsantrag, der bei der Zulassungssigltlich ist).

Soweit kein neues Nummernschild erforderlich iseddrf es lediglich der
Berichtigung der Anschrift im Fahrzeugschein Hierfir sind der Kfz-

Zulassungsstelle folgende Dokumente vorzulegen:waislokument des Halters
(Personalausweis, Reisepass oder Fuhrerscheinmzetaibrief (bei zulassungsfreien
Fahrzeugen Betriebserlaubnis) und Fahrzeugschein.

Soweit sie den Umzug durch eiBpedition durchfiihren lassen wollen, empfiehlt sich
eine rechtzeitige Reservierung des Umzugstermins dee Spedition, da diese
teilweise schon Monate im Voraus ausgebucht singv. bthre Routenpléne
entsprechend frihzeitig aufstellen. Weiterhin sallSie unbedingt mehrere Angebote
von Umzugsfirmen einholen, da die gleiche Leisturajtmals zu sehr
unterschiedlichen Preisen angeboten wird. Solltenden Umzug hingegenselbst
organisieren, wollen rechtzeitige Vorbereitungsnafdnen bedacht sein, wie z.B.
Anmietung eines entsprechenden Fahrzeuges zu degesamnenen Umzugstermin,
Verpackung des Hausrates danach, was bis zuletzbtige wird (personliche
Gegenstande, Reinigungsmittel, Staubsauger, grofidltiukn, Werkzeug zur



Demontage und zum Wiederaufbau von Schranken, 8piegampen etc., Roll- und
Hebevorrichtungen), Beschaffung von Packmaterialarighs, Umzugsdecken,
Wickelpapier, etc.), ,Anheuern® von Umzugshelfeviersorgung der Helfer mit Essen
und Getranken, Parkplatze vor dem alten und deneméiaus rechtzeitig vor dem
Umzugstag reservieren (gegebenenfalls Halteverbotdbr Gemeinde beantragen),
Nachbarschaft/Hausmeister den Umzugstermin mitteiiandwerker an vereinbarte
Termine erinnern (Installateur, Elektriker, Maldc.g frihzeitig Urlaub beantragen.
Tips auch zum richtigen Tragen und Heben schweege@stande und Montagetips
erhalten Sie weiter z.B. im Internet untevw.ummelden.de

Weiterhin ist derTelefonanschlussin der alten Wohnungbzumeldenund in der
neuen Wohnunganzumelden Sie koénnen hierfir am einfachsten einen T-Punkt-
Laden in ihrer Nahe aufsuchen. Ansonsten ist eim Nmen zu unterschreibendes
Kindigungsschreiben fir die Abmeldung des alten chlusses erforderlich. In
diesem sind das Datum, zu dem der Anschluss gegtingderden soll, Ihre
Kundennummer (ergibt sich aus den Rechnungen), (dte) Rufnummer und lhre
(alte) Anschrift anzugeben. Unabhangig von besterkKindigungsfristen, die Sie
den Allgemeinen Geschaftsbedingungen entnehmen ekonrsollten Sie die
Kindigung und auch die Anmeldung eines neuen Anssbkk rechtzeitig vornehmen,
da die entsprechende technische Ausfiihrung Zeinspruch nimmt. Findet der
Umzug innerhalb des Ortsnetzes statt, kbnnen Sie Hite Rufnummer auch
.,mitnehmen®. Nahere Angaben finden Sie auf der rhmdseitewww.telekom3.de
unter der Rubrik ,Umzugsservice* oder Sie rufen deiormationsservice der
Telekom an, deren kostenlose Nummer sich aus Trefonrechnung ergibt. Auch
eine Ab-/ Ummeldung deasabelanschlusgs ist gegebenenfalls zu veranlassen.

Weitere Informationen zum Umzug erhalten Sie aubhbridas Internet, z.B. unter
www.umziehen.deoder untewww.ich-zieh-um.debzw. untemwww.ummelden.de

Ich wiinsche lhnen einen reibungslosen Umzug und&ed&ir das in mich gesetzte
Vertrauen.

Mit freundlichen GrifRRen

lhr Notar
Dr. Franz X. Gartner



