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—>Sanierung geht Nutzungsunter-

sagung vor

BGH, Urteil vom 15. Oktober 2021, Az.: V ZR
225/20

Wohnungseigentiimer kdnnen anstatt der Sanie-
rung baufalliger Immobilien nicht dauerhaft deren
Nutzung untersagen, wenn Sondereigentum hier-
von betroffen ist.

Die Beklagte ist Eigentliimerin eines 40
Jahre alten, sanierungsbediirftigen Parkhauses.
Drei der insgesamt elf Ebenen stehen im Sonderei-
gentum der Klagerin, welche diese vermietet. Die
Ubrigen acht Ebenen der Beklagten sind seit Jah-
ren auBer Betrieb. Infolge einer Aufforderung des
Bauordnungsamts, Nachweise fiir die Einhaltung
der brandschutztechnischen Mindestanforderun-
gen vorzulegen, beschlossen die Wohnungseigen-
tiimer mehrheitlich statt einer Sanierung des Ge-
bdudes eine dauerhafte Nutzungsuntersagung.
Der Klagerin wurde daneben gestattet, das Park-
haus auf eigene Kosten zu sanieren, um die Nut-
zung wieder aufnehmen zu kdnnen. Die Klagerin
setzte sich gegen den Beschluss gerichtlich zur
Wehr.

Mit Erfolg: Der BGH entschied entge-
gen der Auffassung des Berufungsgerichts, dass
einem Nutzungsverbot zum Zwecke der Gefahren-
abwehr enge Grenzen gesetzt werden missen,
wenn dadurch die Nutzung von Sondereigentum
beschrankt oder sogar vollstandig ausgeschlossen
wird. Wohnungs-/Teileigentiimer seien grundsatz-
lich dazu verpflichtet, ihre Immobilien von gravie-
renden baulichen Mangeln zu befreien. Sie kdnnen

sich nicht darauf berufen, dass ihnen etwaige hohe
Sanierungskosten nicht zuzumuten seien. Eine
Umgehung dieser Verpflichtung durch Beschluss
einer dauerhaften Nutzungsuntersagung sei nicht
moglich. Dies ergebe sich schon daraus, dass ein
Nutzungsverbot zur Gefahrenabwehr gemaB § 22
WEG nur dann rechtmaBig ist, wenn die Nutzbar-
keit des Gebadudes infolge punktueller Ereignisse,
wie Brénde, Explosionen oder Uberflutungen ganz
oder teilweise aufgehoben ist. Ein wirtschaftlicher
Totalschaden rechtfertige ein Nutzungsverbot hin-
gegen nicht, hierfiir fehle es schon an einem ,Vor-
her-Nachher-Vergleich“, der erst durch ein be-
stimmtes - hier nicht gegebenes - Ereignis méglich
wird. Auch eine analoge Anwendung des § 22 WEG
scheide aus, denn hierfiir fehle es bereits an einer
planwidrigen Regelungsliicke. Uberdies kénne die
Zerstorung eines Gebadudes nicht mit einer bloBen
Sanierungsbedirftigkeit verglichen werden. Die
Rechtsfolge des § 22 WEG sei daher fiir reine Sa-
nierungsstaus nicht angemessen.

Fazit:

Immobilieneigentiimer kdonnen ein Gebaude also
nicht verfallen lassen und anschlieBend ein Nut-
zungsverbot beschlieBen. Die Entscheidung des
BGH unterstiitzt damit sanierungswillige Mitglie-
der von Eigentlimergemeinschaften, die sich dem
Widerstand der Ulibrigen Wohnungseigentiimer
stellen miissen.
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—->Zum Schriftformerfordernis bei
kurzfristigen Mietvertragsande-

rungen

BGH. Beschluss vom 15. September 2021, Az.:
X1l ZR 60/20

Eine Anderung von vertragswesentlichen Verein-
barungen bedarf nur der Schriftform, wenn sie 1an-
ger als ein Jahr gelten soll.

Die Parteien stritten um eine Kindi-
gung aufgrund eines vermeintlichen Formmangels
aufgrund von nicht schriftlich gefassten Vertrags-
anderungen in einem Gewerbemietvertrag. Die
Vermieterin nutzte den vermeintlichen Mangel um
der Mieterin zu kiindigen. Der Raumungsrechts-
streit wurde libereinstimmend fir erledigt erklart.

Im Rahmen der Klérung der Kosten-
frage entschied der BGH mit vorliegendem Be-
schluss zur eigentlichen Problematik, dass die die
Raumungsklage betreibende Vermieterin die Kos-
ten des Rechtsstreits zu tragen habe, da ihre Rau-
mungsklage nicht erfolgreich gewesen ware. Die
Schriftform sei durch die Vertragsanderungen
nicht zerstért worden. Der Gesetzgeber verfolge
mit dem Schriftformerfordernis das Ziel, einem Er-
werber von Grundstiicken die Priifung von langer-
fristigen Bindungen, welche aus dem Grund-
stlickskauf erwachsen durch eine priifbare Doku-
mentation zu ermdoglichen, sowie auch die Ver-
tragsparteien davor zu schiitzen, unbedacht lang-
fristige Bindungen einzugehen. Dabei kann fiir die
Langfristigkeit auf die in § 550 BGB angegebene
Zeitspanne von einem Jahr abgestellt werden. Halt
sich eine Vertragsdnderung nun innerhalb dieser
Ein-Jahres-Zeitspanne, so besteht fiir einen poten-
tiellen Erwerber sowie fiir die Vertragsparteien
keine Gefahr der Verletzung vorgenannter Schutz-
zwecke. Eine Bindung liber die im Gesetz als ,lang-
fristig“ festgelegte Zeitspanne von einem Jahr
kann gerade nicht eintreten.

Problematisch kénnte man noch meh-
rere aufeinanderfolgende Abreden sehen, welche
den gleichen oder einen dhnlichen Gegenstand ha-
ben und jeweils fiir sich gesehen eine geringere
Geltungsdauer als ein Jahr haben, kumulativ je-
doch (iber ein Jahr lang gelten. Dies war auch im
vorliegenden Fall gegeben, da hier zwei Mietmin-
derungen - jeweils kiirzer als ein Jahr - insgesamt
einen Zeitraum von 15 Monaten abdeckten. Der
BGH entschied, dass auch in diesem Fall keine Un-
wirksamkeit wegen Schriftformmangels in Frage
komme. Dies begriindete er damit, dass eine lang-
fristige Bindung eines potentiellen Erwerbers so-
wie der Vertragsparteien nur auf jeweils geltende
Abreden im Einzelfall bezogen eintreten kann.

Fazit:

Die grundsatzlich sehr strenge Auslegung des
Schriftformerfordernisses durch den BGH und die
damit einhergehenden Kiindigungen aufgrund von
Schriftformmangeln bei nachtraglichen Vertrags-
vereinbarungen wird durch die diesem Beschluss
zugrundeliegende Rechtsauffassung leicht einge-
dammt. Praktisch relevant diirfte dies insbeson-
dere bei zahlreichen kurzfristigen Mietminde-
rungsvereinbarungen in Zeiten der Covid-19 Pan-
demie werden. Es ist zu erwarten, dass einige Ver-
mieter entsprechende, nicht schriftlich geschlos-
sene Vereinbarungen zum Anlass nehmen konn-
ten, um eine Kiindigung ihrer Mieter vorzunehmen.
Dies diirfte nun nicht mehr zum Erfolg fiihren und
derartige Kiindigungen einschranken.
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