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Verlasslich mformlert

Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Unwirksamkeit einer Allgemeinen
Geschaftsbedingung Uber die Ab-
nahme durch Bautrager selbst

BGH, Urteil vom 30.06.2016, Az.: VII ZR 188/13

Der Bundesgerichtshof (BGH) nimmt abermals Stellung zur
Wirksamkeit einer Regelung, wonach der Bautrager als
Erstverwalter die Abnahme des Gemeinschaftseigentums
selbst vornimmt. Schlisselfrage der Entscheidung war, ob
das Erflllungsstadium aufgrund erfolgter Abnahme des
Gemeinschaftseigentums beendet war und welche Man-
gelrechte dem Erwerber daher zustehen.

Mit seiner Entscheidung bestatigt der BGH zum einen im
Anschluss an seinen Beschluss vom 12.09.2013 (Az. VIl ZR
308/12), dass eine von einem Bautrdger in Allgemeinen
Geschéaftsbedingungen eines Erwerbsvertrages verwende-
te Klausel, welche die Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums durch den Bautrdger selbst als Erstverwalter ermdg-
licht, unwirksam ist.

Fur die Frage der Rechte des Erwerbers arbeitet der BGH
zum anderen heraus, dass die Inhaltskontrolle von Formu-
larklauseln ausschlieBlich dem Schutz des Vertragspartners
des Verwenders dient; der Verwender selbst kann sich
dagegen nicht auf die Unwirksamkeit einer von ihm ge-
stellten Allgemeinen Geschaftsbedingung berufen und
darf aus einer solchen Unwirksamkeit keine Vorteile zie-
hen. Erweckt der Bautrager durch Verwendung einer
(unwirksamen) Klausel aber den Eindruck, dass das Erfil-
lungsstadium aufgrund erfolgter Abnahme des Gemein-
schaftseigentums beendet sei, muss dieser als Verwender
nach Treu und Glauben (§ 242 BGB) den Nachteil tragen,
dass er trotz fehlender (wirksamer) Abnahme des Gemein-
schaftseigentums mit Mangelansprichen konfrontiert
wird.

Fazit: Folge ist, dass den Bautrdger die Darlegungs- und
Beweislast fur die Mangelfreiheit trifft, da tatsachlich
keine wirksame Abnahme erfolgt. Uberdies bestehen
Auswirkungen auf die Verjahrung zum Beispiel des Nach-
erflllungsanspruchs, da diese erst mit der Abnahme be-
ginnt.

> Abwalzung der Betriebskosten fir
leerstehende Flachen auf den ge-
werblichen Mieter?

KG Berlin, Urteil vom 06.06.2016, Az.: 8 U 40/15

Eine vom Vermieter gestellte Formularklausel zur Umlage
der Betriebskosten im Verhaltnis der angemieteten Flache
zu den ,tatsdchlich vermieteten Mietflachen im Objekt”
ist unwirksam.

Das KG Berlin fihrt aus, dass grundsatzlich der Vermieter
— als Konsequenz seines Vermietungsrisikos — bei der
Umlegung von Nebenkosten das Leerstandsrisiko zu tra-
gen habe. Eine formularmaBige Abwalzung auf den Mie-
ter benachteilige diesen entgegen den Geboten von Treu
und Glauben und sei nach § 307 BGB unwirksam. Ferner
sei dieser Grundsatz nicht auf die Wohnraummiete be-
schrankt. Denn auch der gewerbliche Mieter sei vor Kos-
ten zu schitzen, die nicht durch seinen Mietgebrauch
veranlasst sind und die nicht in seinen Risikobereich fallen.

Weiter flhrt das Gericht aus, dass die wegen Unwirksam-
keit der Umlageklausel bestehende Vertragslicke im
Rahmen erganzender Vertragsauslegung (gem. §§ 133,
157 BGB) dahin zu schlieBen sei, dass die Umlage der
Betriebskosten im Verhadltnis zur Gesamtnutzflache des
Objekts vorgenommen werden soll. Die Unwirksamkeit
der Formularklausel fuhrt also nicht dazu, dass der Mieter
gar keine Betriebskosten libernehmen muss.

Fazit: Es empfiehlt sich daher, die Nebenkostenabrech-
nung stets auf Richtigkeit zu Uberpriifen, um sicher zu
gehen, dass die Betriebskosten auch im Verhaltnis zur
Gesamtflache abgerechnet werden.
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Verlasslich informiert .Jeder Einzelne zahlt” — bei den Castellers und bei uns
. : . . . : : Menschentiirme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur
L Aktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige g i von Rédl & Partner. Sie verkérpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,

Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstiitzen Sie ” Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
auch in der Umsetzung.” g aus eigener Kraft, das Rod| & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

R6dl & Partner [ MR .Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-

: talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr

pointiert. Das gefallt uns und entspricht unserer Mentalitdt. Deshalb ist Rod| &

) ) ) ., » Partner eine Kooperation mit Reprasentanten dieser langen Tradition der Men-

denkbar. Sie festigt den Turm in jeder Héhe. ¢ schentlirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein
[ - aus Barcelona verkérpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.

,,Der Bau der Menschenttirme ist ebenfalls nur mit einer stabilen, belastbaren Basis

Castellers de Barcelona
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