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Rodl & Partner

Verehrter Leser, verehrte Leserin,

wir freuen uns, lhnen auch dieses Jahr wieder unser bewahrtes Sammelwerk der Artikel des Immobilien-
Streiflichts aus dem Jahr 2017 zur Verflgung stellen zu dirfen. Mit diesem Nachschlagewerk haben Sie

schnell und kompakt alle von uns in 2017 berichteten Entscheidungen zur Hand.

Den Uberblick zu behalten ist in der Hektik des Alltags nicht immer leicht. Wir haben fiir unsere
Mandanten im vergangenen Jahr wieder ein Auge auf die relevante Rechtsprechung im Bereich des
Immobilienrechts gehabt. Wir hoffen, Ihnen so wieder ein zentrales Nachschlagewerk an die Hand zu

geben, indem die wegweisenden Entscheidungen flr den Praktiker enthalten sind.

Wir wiinschen Ihnen ein erfolgreiches Jahr 2018 und wuinschen lhnen personlich alles Gute

-

Harald Reitze

Andreas Griebel



Immobilien-Streiflicht

Rodl & Partner

10

Ausgabe 1| 10. Januar 2017

» Erneut Thema Eigenbedartf:
BGH starkt Vermieterrechte

BGH, Urteil vom 14.12.2016, VIII ZR 232/15

Der Bundesgerichtshof (BGH) bestatigt seine Rechtsprechung zur
.Eigenbedarfskiindigung” durch eine Gesellschaft birgerlichen
Rechts (GbR). Eine GbR kann zu Gunsten eines ihrer Gesellschaf-
ter oder deren Angehoriger Eigenbedarf geltend machen.

Die Klagerin ist eine aus vier Gesellschaftern bestehende GbR.
Die Mieter wohnen seit 1985 in der streitgegenstandlichen
Wohnung. Die Parteien stritten um die Raumung der Wohnung
nach einer Eigenbedarfskindigung, die die GbR zugunsten der
Tochter eines ihrer Gesellschafter ausgesprochen hatte. Das
Landgericht entschied dem BGH entgegentretend, dass die
Kindigung wegen Eigenbedarfs durch die GbR unmdglich sei.
Die Argumentation: Eine GbR sollte keinen Eigenbedarf anmel-
den konnen, alles andere bedeute flr die Mieter ,,ein erhdhtes,
schwerer Uberschaubares Risiko”.

Hierzu der BGH nun: Die Kiindigung der GbR wegen Eigenbe-
darfs fUr einen Gesellschafter ist moglich. Die vom Landgericht
vorgebrachten Bedenken wies der BGH zuriick. Durch die Aus-
gestaltung der gesetzlichen Kindigungsrechte soll ein ange-
messener Ausgleich zwischen den Parteien erméglicht werden.
Dies erfasst ebenso eine GbR. Das vom Landgericht angebrach-
te Verdrangungsrisiko durch eine untberschaubare Anzahl von
Personen auf Vermieterseite wird durch die Kiindigungssperre
in § 577a BGB eingeschrankt.

Fazit: Im selben Urteil anderte der BGH seine Rechtsprechung
zur sog. ,, Anbietpflicht” des Vermieters hinsichtlich einer Alter-
nativwohnung. Dies wurde bereits in Ausgabe 26 des Immobili-
en-Streiflichts vom 27. Dezember 2016 dargestellt.

Ausgabe 2 | 24. Januar 2017

» Keine Abnahme durch Beschluss
der Eigentimergemeinschaft

OLG Miinchen, Urteil vom 06.12.2016, Az: 28 U 2388/16
Bau

Das OLG Minchen beschaftigte sich mit einem Klassiker: Wer ist
flr die Abnahme des Gemeinschaftseigentums verantwortlich?
Die Antwort des OLG: Die Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums ist keine originare Angelegenheit der Wohnungseigentu-
mergemeinschaft (WEG), sondern des einzelnen Erwerbers. Der
WEG fehlt daher die Beschlusskompetenz, einen Mehrheitsbe-
schluss zur Erklarung der Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums zu fassen.

Was war passiert: Der Bautrager errichtete eine Eigentums-
wohnanlage, verduBerte die Wohnungen an die Erwerber und
bestellte auch den Erstverwalter. In der ersten Eigentimerver-
sammlung beschlossen die Eigentimer einstimmig die Abnah-
me des Gemeinschaftseigentums. In einer gerichtlichen Ausein-
andersetzung wegen Mangeln des Bauvorhabens berief sich der
Bautrdger nun darauf, dass das Gemeinschaftseigentum durch
Beschluss der Eigentlimerversammlung abgenommen sei.

Ohne Erfolg! Denn fir einen Mehrheitsbeschluss fehlt es an
der Beschlusskompetenz der WEG. Die Abnahme des Gemein-
schaftseigentums ist keine origindre Angelegenheit der WEG,
sondern der einzelnen Vertragspartner des Bautragers. Bei Er-
werb einer Eigentumswohnung erhélt der einzelne Erwerber
aus dem Erwerbsvertrag einen individuellen Anspruch auf man-
gelfreie Werkleistung, auch in Bezug auf das Gemeinschaftsei-
gentum.

Fazit: Fehlt es der Wohnungseigentimerversammlung an der
erforderlichen Beschlusskompetenz, ist ein dennoch gefasster
Beschluss nicht nur anfechtbar, sondern nichtig. Zu unterschei-
den ist also kinftig: Das Geltendmachen von Mangelanspri-
chen unterfallt der Kompetenz der WEG, hier kann also die
Versammlung Beschlisse fassen. Dies gilt jedoch nicht fur die
werkvertragliche Abnahme.

Ausgabe 3 | 7. Februar 2017

» Betriebskostenabrechnung notfalls
auch ohne Beschluss der Woh-
nungseigentumer

BGH, Urteil vom 25.01.2017, Az.: VIII ZR 249/15

Der Vermieter hat Uber die Betriebskosten in jedem Fall inner-
halb der Jahresfrist abzurechnen. Dies gilt auch, wenn der Be-
schluss der Wohnungseigentimer Uber die Jahresabrechnung
noch nicht vorliegt.

Im vorliegenden Fall rechnete der Vermieter die Nebenkosten flr
die Jahre 2010 und 2011 erst mit Schreiben vom 07.12.2013 ab,
nachdem die Wohnungseigentlimergemeinschaft kurz zuvor den
Beschluss Uber die Jahresabrechnung gefasst hatte. Dies beruhte
darauf, dass die Hausverwaltung zuvor aufgrund nicht ordnungs-
gemaBer Erstellung der Abrechnung ausgetauscht werden musste
und die neue Hausverwaltung erst im November 2013 eine Ab-
rechnung vorlegte. Der Vermieter klagte die ausstehenden Ne-
benkosten ein, da er nach seiner Ansicht die Verspatung nicht zu
vertreten hatte. Der Mietvertrag enthielt die handschriftliche Er-
ganzung, dass die Betriebskosten jahrlich nach Genehmigung der
Abrechnung in der Eigentiimerversammlung abgerechnet werden.

Der BGH entschied, dass der Vermieter auch dann innerhalb der
Jahresfrist abrechnen musse, wenn ein Beschluss der Wohnungs-
eigentlmer noch nicht vorliegt. Nach Ablauf der gesetzlich festge-
legten Jahresfrist kann er eine Nachforderung nur geltend machen,
wenn er diese nicht zu vertreten hat, woflr er darlegungs- und
beweispflichtig ist. Die vorliegende abweichende Vereinbarung zu
Lasten des Mieters ist nach dem Gesetz unwirksam. Dies ist gerade
mit dem Zweck der Vorschrift, Abrechnungssicherheit fiir den Mie-
ter und rasche Klarheit sowie Rechtsicherheit Uber die gegensei-
tigen Forderungen der Mietparteien zu schaffen, nicht vereinbar.
Zudem mdssten in einem solchen Fall nur Mieter einer Eigentums-
wohnung langer auf ihre Abrechnung warten und waren dem-
nach gegeniber sonstigen Mietern benachteiligt.

Da der Vermieter nichts dazu vorbrachte, welche MaBnahmen
er selbst ergriff, als fir ihn erkennbar wurde, dass die bisheri-
ge Hausverwaltung die Abrechnung nicht rechtzeitig vorlegen
wurde, konnte er sein fehlendes Verschulden nicht nachweisen
und scheiterte daher mit seiner Klage.

Fazit: Mit der vorliegenden Entscheidung stellt der BGH die
Pflicht des Vermieters heraus, dass dieser stets fUr eine rechtzei-
tige Abrechnung der Betriebskosten zu sorgen hat. Ein fehlen-
des Verschulden des Vermieters ist dabei der klare Ausnahme-
fall und muss vom Vermieter in ausreichender Weise dargelegt
und bewiesen werden.

» Augen auf beim Wohnungskauf
BGH, Urteil vom 21.10.2016, Az.: V ZR 78/16

Haben die Parteien eines Wohnungskaufvertrags bei der Be-
schreibung eines Sondernutzungsrechts eine andere Vorstel-
lung, als sich aus dem der Teilungserklarung zu Grunde liegen-
den Aufteilungsplan ergibt, gilt das vertraglich Vereinbarte.

Bei einer aus drei Einheiten bestehenden Wohnanlage war der
Garten in drei gleich groB3e Teile aufgeteilt und zugehorige Son-
dernutzungsrechte begriindet. Den Lageplan hierzu anderte
der Bautrager (teilender Eigentimer) aufgrund eines vorbehal-
tenen Nachtrags noch vor Beurkundung der Teilungserklarung
und der Kaufvertrage und verringerte die Flache der der Son-
dereigentumseinheit der Klager Uber das Sondernutzungsrecht
zugewiesenen Gartenflache. Der Garten wurde also kleiner.
Die Mitteilung der Anderung der Teilungserkldrung nebst Auf-
teilungsplan erfolgte aber erst nach dem Erwerbstermin und
der Eintragung der Klager im Grundbuch. Die Klager verklag-
ten nun einen anderen Wohnungseigentiimer auf Herausgabe,
weil sie meinten, es gdlte der alte bei Beurkundung vorliegende
Aufteilungsplan.

Der BGH dazu: Steht fest, dass die Vertragsparteien bei der Be-
schreibung eines Sondereigentumsrechts und des ihm zugewie-
senen Sondernutzungsrechts eine andere Vorstellung haben,
als die dazu in Bezug genommenen Urkunden erwarten lassen,
handelt es sich im Kaufvertragstext um eine versehentliche
Falschbezeichnung (falsa demonstratio). Dann gilt das wirklich
Gewollte und nicht das fehlerhaft Erklarte.

Fazit: Dem Kaufer einer Wohnung ist dringend zu empfehlen,
sich vor dem Kauf den Aufteilungsplan zur Teilungserklarung
zeigen zu lassen, um sicherzustellen, dass er die Sondernut-
zungsrechte zur Wohnung auch in dem vertraglich vereinbarten
Umfang erhélt. Das gilt insbesondere bei Offnungsklauseln in
der Teilungserklarung.
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Ausgabe 4| 21. Februar 2017

» Untermieter wachsen dem (Haupt-)
Vermieter an

OLG Frankfurt, Urteil vom 23.09.2016, Az.: 2 U 19/16

Erfolgt eine Untervermietung mit Wissen und im Interesse des
Hauptvermieters konnen die Untermietvertrage dem Hauptver-
mieter bei Wegfall des Hauptmietvertrages anwachsen. Das gilt
nach dem Urteil des OLG Frankfurt jedenfalls dann, wenn der
Hauptvermieter auch zu gleichen Bedingungen Mietvertrage
mit den Untermietern vereinbart hatte.

Ein Vermieter V vermietete an seinen Mieter M Wohnungen mit
der Erlaubnis, diese in groBem Umfang unterzuvermieten. Die
Konditionen der Untermietvertrdge entsprachen dabei denen
des Hauptmietvertrages. V verauBerte die Wohnungen an einen
Erwerber E, der den Mietvertrag mit M bei nachster Gelegen-
heit kiindigte und von den Untermietern Raumung verlangte.

Zu Unrecht, wie nun das OLG Frankfurt unter analoger Anwen-
dung des § 565 BGB urteilte! Zwar lage keine gewerbliche Zwi-
schenvermietung vor, denn M vermietete ohne eigenen Gewinn
zu marktdblichen Konditionen weiter. Das hatte V auch getan.
Es sei aber bei Abwdgung der beiderseitigen Interessen gebo-
ten, § 565 BGB entsprechend heranzuziehen.

Fazit: Erwerber sind also in Zukunft gut beraten, davon aus-
zugehen, dass die Untermietverhaltnisse fortbestehen kénnen.
Das gilt vor Allem in Fallen der Weitervermietung von Altersim-
mobilien durch Sozialtrager. Hier wird die analoge Anwendung
von § 565 BGB ebenso interessengerecht sein. Gegen das Urteil
ist Revision zum BGH (Az.: VIII ZR 241/16) eingelegt.

» Ein alter Bekannter meldet sich
wieder — Der Schriftformverstol3

OLG Celle, Beschluss vom 06.01.2017, Az.: 2 U 101/16

Der Erwerber eines vermieteten Grundstiicks kann den Miet-
vertrag mit der gesetzlichen Kindigungsfrist kiindigen, wenn
dieser unter Versto3 gegen § 550 Satz 1 BGB zu Stande gekom-
men ist. Nur ganz ausnahmsweise ist dies treuwidrig.

Die urspriinglichen Parteien eines bis 30.04.2021 abgeschlos-
senen Mietvertrages hatten mindlich vereinbart, dass sich die
Miete nach Ablauf eines Jahres reduziert. Der Erwerber des Mie-
tobjekts kiindigte dann nach dem Erwerb den befristeten Miet-
vertrag zum 31.03.2016. Eine Heilungsklausel sah der Vertrag
— offenbar — nicht vor.

Obwohl der Befund der Kiindbarkeit an sich alt bekannt ist,
passieren hier immer noch Fehler. In der letzten Zeit scheinen
sich die Obergerichte auch wieder 6fter damit beschaftigt zu
haben. Der Schriftformversto kann sich — nicht nur in der
Faschingszeit — divers verkleiden. Das Akzeptieren einer nicht
vertragskonformen Birgschaft von Zahlungsdaten oder von
Instandhaltungsvorgangen — all das kann am langen Ende zu
Schriftformproblemen flhren.

Fazit: Einen Mietvertrag muss man huten, wie ein rohes Ei. Bei
der Verwaltung von Mietobjekten kann man gar nicht vorsich-
tig genug sein, was die Einhaltung der gesetzlichen Schriftform
betrifft. Gerade in VerduBerungssituationen fallt dem Verkaufer
ein solcher Mangel wieder auf die FiBe und kann zu groBten
Verwerfungen beim Verkauf fihren.

Ausgabe 5| 7. Marz 2017

» Schriftform — die Nachste
BGH, Beschluss vom 25.01.2017, XIl ZR 69/16

Auch eine sog. doppelte Schriftformklausel kann bei formu-
larmaBiger Vereinbarung eine abweichende mdindliche oder
stillschweigend vorgenommene Anderung des vertragswesent-
lichen Inhaltes des Mietvertrages nicht ausschlieBen.

Im unbefristeten Mietvertrag vereinbarten die Parteien, dass
Mietzweck das ,Lagern und Verkauf von Stoffen und Kurzwa-
ren” sei. Mit nach Vertragsschluss liegendem Schreiben gestat-
tete der Vermieter das ,Lagern handelstblicher Ware”. Jahre
spater wurde durch Rechtsnachfolger auf beiden Seiten in ei-
nem formgerechten Nachtrag zum Mietvertrag mit beinhalteter
doppelter Schriftformklausel eine Festlaufzeit von 2 Jahren ver-
einbart. Der Neu-Vermieter kiindigte gleichwohl vorzeitig und
verlangte Raumung.

Zu Recht! Der BGH stellt zunachst fest, dass § 550 BGB auch die
vertragswesentlichen Anderungen erfasst, die vor dem Nach-
trag zum Mietvertrag (und damit der erstmaligen Anwendung
von § 550 BGB) erfolgten. Daran dndere auch die sog. doppelte
Schriftformklausel (Anderung der Schriftform nur durch schrift-
lichen Nachtrag) nichts, denn Individualvereinbarungen gehen
jeder Klausel vor, § 305 b BGB. Eine Entscheidung des dogmati-
schen Streits hierlber braucht es deswegen nicht.

Fazit: Man kann es nur immer wieder erwihnen: Anderungen
am Mietvertrag sind stets schriftlich vorzunehmen, wenn der
Bestand des Mietvertrages wichtig ist. Dabei war es abzusehen,
dass der BGH zur Frage der doppelten Schriftformklausel seine
Rechtsprechung zur einfachen Schriftformklausel (BGHZ 164,
133) fortsetzt.

» Kostenlast folgt Instandhaltungslast
in einer WEG

BGH, Urteil vom 28.10.2016, V ZR 91/16

Wird einem Eigentimer in einer WEG die Instandhaltungspflicht
Ubertragen, hat er im Zweifel auch die dadurch entstehenden
Kosten zu tragen.

Nach der Teilungserklarung waren die Kosten der Instandhal-
tung des fir den Kldger gebildeten Sondernutzungsrechtes ihm
alleine auferlegt. In der Versammlung 2015 genehmigen die
Eigentimer dem Kldger BaumaBnahmen auf der seinem Son-
dernutzungsrecht zugewiesenen Flache und Ubertrugen ihm
die Herstellungskosten sowie die kiinftigen Erhaltungskosten
hierfir. Der Klager ist der Meinung, dass der Beschluss mangels
Beschlusskompetenz nichtig sei.

Beschlusskompetenz steht den Eigentimern zur Frage der bau-
lichen Anderung und der Verteilung der (einmaligen) Herstel-
lungskosten zu. Zwar kann man in Einzelfallen per Beschluss von
der Teilungserklarung auch in anderen Kostenfragen abweichen
(§ 16 Abs. 4 WEG). Die Erhaltungskosten stellen aber keinen
Einzelfall dar; hierzu ist eine Vereinbarung oder Anderung der
Teilungserkldrung notwendig. Nachdem aber die Ubertragung
der Instandhaltung per Teilungserkldrung bereits die Ubertra-
gung der hierfir anfallenden Kosten beinhalte, , gab es fir die
Eigentimer nichts zu verteilen”. Wer instand halten muss, muss
selbstandig fur die Kosten Sorge tragen.

Fazit: Der BGH lasst also die Frage, ob die Zustimmung zur
baulichen Verdanderung auf der Sondernutzungsflache durch
Beschluss erfolgen kann, offen und entscheidet wieder einmal
im Einzelfall pragmatisch. Das macht die Rechtsbeurteilung in
diesen Fallen weiterhin sehr kompliziert und erfordert unbe-
dingt fachanwaltliche Beratung.
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» Rechtsprechung zu den Schonheits-
reparaturen — nichts ist unbestandi-
ger als diese

LG Berlin, Urteil vom 09.03.2017, Az.: 67 S 7/17

Die Klausel ,Die Kosten der Schonheitsreparaturen tragt der
Mieter” ist unwirksam, sofern sich aus dem Mietvertrag kein
Anhalt daflr ergibt, dass dem Mieter daflr ein entsprechender
(finanzieller) Ausgleich gewahrt wurde. Das LG Berlin erweitert
damit die Rechtsprechung des BGH vom 18.03.2015 (VIIl ZR
185/14) um ein weiteres Element.

Die Parteien des Rechtsstreits hatten im Jahr 2001 einen Miet-
vertrag geschlossen, den sie im Jahr 2015 einvernehmlich be-
endeten. Der beklagte Mieter gab die Wohnung unrenoviert
an die klagende Vermieterin zurlick. Diese begehrte mit ihrer
Klage u.a. Schadensersatz in Hohe von ca. 3.700,00 EUR fir un-
terlassene Schonheitsreparaturen. Im Mietvertrag war die oben
skizzierte Klausel verwendet worden, die Wohnung war zum
Zeitpunkt der Ubergabe frisch renoviert.

Sowohl das Amtsgericht als auch das Landgericht bestatigten
den Mieter. Nach dem Gesetz sei fur die Priifung der Klausel
die kundenfeindlichste Auslegung dieser zu wahlen. Die Klausel
kénne auch so verstanden werden, dass ein Mieter, der wah-
rend des Mietverhaltnisses Schonheitsreparaturen nicht aus-
fihrt, gegen den Vermieter keinen Anspruch auf Gewahrleis-
tung wie zum Beispiel Minderung habe. Nach den gesetzlichen
Regelungen sei dies unwirksam, da zwingend untersagt sei,
zum Nachteil des Mieters Abweichendes zu vereinbaren, § 536
Abs. 4 BGB.

Fazit: Die Revision zum BGH ist zugelassen. Es ist Aufgabe
des Gesetzgebers, endlich eine Regelung zu schaffen, die die
Unsicherheit auf beiden Seiten beendet. Bislang hilft nur eine
umfassende rechtliche Beratung durch einen Fachanwalt auf
diesem Gebiet.

» Klare und eindeutige Vereinbarung
bei Abweichung von gesetzlichen
Regelungen zwingend geboten

BGH, Urteil vom 09.12.2016, Az.: V ZR 124/16

Erlegt die Gemeinschaftsordnung nur die Instandhaltung von
Gemeinschaftseigentum einem Sondereigentimer auf, obliegt
die Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums im Zweifel der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer.

Die fragliche Gemeinschaftsordnung enthielt eine Regelung,
wonach die Kosten der Instandhaltung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen, die nur von einem Eigentimer allein genutzt
werden, dieser Eigentimer allein tragt. Der Eigentlmer ist auch
verpflichtet, die entsprechende Instandhaltung zu veranlassen.
Nachdem es in dem zu entscheidenden Fall zu einem Bruch
eines warmwasserfiihrenden Rohres kam, das zwar im Ge-
meinschaftseigentum stand, jedoch nur die Wohneinheit eines
Sondereigentlimers versorgte, stellt sich die Frage, wer fiir den
durch den Rohrbruch verursachten Schaden haftet.

Der BGH entschied, dass bei einer begrifflichen Unterscheidung
zwischen ,Instandhaltung” und ,Instandsetzung” von Ge-
meinschaftseigentum in einer Gemeinschaftsordnung die Ver-
pflichtung eines Sondereigentlimers nur zur Instandhaltung im
Zweifel zur Folge hat, dass die Instandsetzung bei der Gemein-
schaft verbleibt. Nach der gesetzlichen Regelung obliegt die In-
standhaltung und die Instandsetzung von Gemeinschaftseigen-
tum der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer. Von dieser
gesetzlichen Regelung kann durch Vereinbarung abgewichen
werden. Diese abweichende Vereinbarung muss jedoch klar
und eindeutig sein. Da die abweichende Vereinbarung vorlie-
gend nur auf die Instandhaltung abstellte, entschied der BGH,
dass sich diese Regelung gerade nicht auch auf die Instandset-
zung von Gemeinschaftseigentum bezieht.

Fazit: Die Entscheidung verdeutlicht, dass klare und eindeutige
Vereinbarungen bei Abweichungen von gesetzlichen Regelun-
gen unabdingbar sind.

Ausgabe 7 | 4. April 2017

» Vorgaben fur beruflich bedingte
Eigenbedarfskiindigung

BGH, Urteil vom 29.03.2017, Az. VIIl ZR 45/16

Eigenbedarfskiindigungen fir eine gewerbliche Nutzung sind
nur moglich, wenn der Eigentliimer die Wohnung wirklich drin-
gend bendtigt. Dies entschied der BGH mit einem aktuellen
Grundsatzurteil und verwies darauf, dass dies von den Gerich-
ten in jedem Einzelfall zu prifen ist.

Die Klagerin wollte ihrem Ehemann, der im Vorderhaus des be-
treffenden Anwesens ein Beratungsunternehmen betrieb und
hierfir aufgrund Platzmangels weitere Raume benétigte, die
Wohnung der Beklagten zur Verfligung stellen, um dort einen
weiteren Arbeitsplatz samt Archiv einzurichten.

Der BGH entschied, dass es — entgegen einer verbreiteten Praxis
— nicht zulassig ist, den Berufs- oder Geschaftsbedarf als unge-
schriebene weitere Kategorie eines typischerweise anzuerken-
nenden Vermieterinteresses an der Beendigung eines Wohn-
raummietverhaltnisses zu behandeln. Die Gerichte haben dies
vielmehr im Einzelfall festzustellen. Denn nur mit den im Gesetz
vorgesehenen, typisierten Regeltatbestdnden hat der Gesetz-
geber fir die praktisch bedeutsamsten Fallgruppen selbst ge-
regelt, unter welchen Umstanden der Erlangungswunsch des
Vermieters Vorrang vor dem Bestandsinteresse des Mieters hat.

Angesichts des Umstands, dass der Mieter allein aus geschaft-
lich motivierten Griinden von seinem raumlichen Lebensmittel-
punkt verdrangt werden soll, muss der Fortbestand des Wohn-
raummietverhaltnisses fir den Vermieter einen Nachteil von
einigem Gewicht darstellen, was etwa dann anzunehmen sein
kann, wenn die geschaftliche Tatigkeit andernfalls nicht renta-
bel durchgeflihrt werden kénnte oder die konkrete Lebensge-
staltung die Nutzung der Mietwohnung erfordert. Dies war im
vorliegenden Fall nicht gegeben.

Fazit: Der BGH gibt in seiner Grundsatzentscheidung weiter-
fihrende Hinweise, anhand welcher die geforderte Einzelfall-
prufung vorzunehmen ist.

» Offenhaltungspflicht ist nicht
Betriebspflicht, oder?

OLG Celle, Beschluss vom 27.02.2017, Az.: 2 W 47/17

Folgt aus einer Regelung zur Offenhaltungspflicht auch die
Betriebspflicht des Mieters? Die Betriebspflicht regelt, die an-
gemieteten Raume zu einem bestimmten Zweck tatsachlich zu
nutzen, wahrend die Offenhaltungspflicht regelt, dass die Ge-
schaftsrdume zu bestimmten Zeiten nicht geschlossen werden
durfen. Soweit so klar.

Die befassten Gerichte waren jedenfalls uneinig. Das erstins-
tanzliche Gericht war der Meinung, dass die Regelung zur Of-
fenhaltung nicht auch eine Bestimmung zum Betrieb enthielte.
Das OLG Celle kassiert diese Entscheidung und stellt fest, dass
eine andere Auslegung (wie die des Landgerichts) auch nicht
maoglich ist, weil die Regelung im Mietvertrag die Offnung des
Ladengeschéfts gerade untrennbar mit dem Betrieb verknUpft.
Mit Gewerberaummietvertrag wurden einem Mieter die Ge-
schaftsraume zum Betrieb eines Friseurgeschafts vermietet.
Des Weiteren war unter der Uberschrift ,Betriebspflicht” ver-
einbart, dass die Geschaftsraume zu bestimmten Zeiten nicht
geschlossen werden durfen. Der Mieter hat die Mietzahlungen
eingestellt, die Geschaftsraume verlassen und den Betrieb nicht
fortgefiihrt. Der Vermieter hat daraufhin eine einstweilige Ver-
flgung beantragt, um den Mieter zum (Weiter-)Betrieb des Fri-
seurgeschafts zu verpflichten.

Fazit: Die Entscheidung ist zutreffend, da die Auslegung des
OLG Celle dem erklarten Willen der Vertragsparteien entspricht.
Etwas anderes ware nicht praktikabel, da ansonsten der Mie-
ter das Ladengeschaft 6ffnen kénnte, ohne tatsachlich seinem
Gewerbe nachzukommen oder anwesend zu sein. Dieses ent-
spricht weder der mietvertraglichen Vereinbarung, noch war
dies von den Parteien gewollt. Um solche Situationen zu ver-
meiden, empfiehlt sich nach wie vor die vollstindige Uberprii-
fung des Mietvertrages durch einen Fachmann.
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Ausgabe 8| 18. April 2017

» Klindigung eines Mietverhaltnisses
wegen (leicht) verspateter Miet-
zahlungen

LG Niirnberg-Fiirth, Beschluss vom 17.03.2017,
Az.7S56617/16

Nach dem LG Nurnberg-Furth ist die Kiindigung eines Mietver-
haltnisses zuldssig, wenn sich der Mieter mit den Mietzahlun-
gen wiederholt um wenige Tage verspatet.

Die beiden Beklagten hatten die Wohnung vom Klager seit Ok-
tober 2011 angemietet. Bereits im Jahr 2013 war es zu verspa-
teten Mietzahlungen und Mietriickstanden gekommen, welche
die Beklagten aber aufgrund einer Ratenvereinbarung ausge-
glichen hatten. Im Rahmen dieser Vereinbarung sicherten sie
zu, klnftig die Miete plnktlich zum 3. Werktag des jeweiligen
Monats zu bezahlen. Im Jahr 2015 und Anfang 2016 kam es
in finf Fallen zu verspateten Mietzahlungen, wobei die Miete,
von einer Ausnahme abgesehen, immer mit nur wenigen Tagen
Verspatung einging. Der Klager kindigte das Mietverhaltnis
ordentlich, nachdem er zuvor in mehreren Schreiben auf die
Wichtigkeit des rechtzeitigen Mieteingangs hingewiesen hatte.

Nach Ansicht der Gerichte lagen hierbei nicht nur Zahlungs-
unpinktlichkeiten, sondern VertragsverstoBe vor, auch wenn
die Zahlungen nur um wenige Tage verspatet eingingen. Bei
der Abwagung wurde u.a. berlcksichtigt, dass der Klager im-
mer wieder auf die Notwendigkeit ptnktlicher Mietzahlungen
hingewiesen hatte. Das Landgericht bewertete die verspateten
Mietzahlungen als nicht unerhebliche Pflichtverletzung der Mie-
ter, welche eine ordentliche Kiindigung rechtfertigten. Die Be-
klagten hatten durch ihr Verhalten gezeigt, dass sie nicht bereit
sind, ihre Zahlungsweise ernsthaft und auf Dauer umzustellen.

Fazit: Die vorliegende Entscheidung ist zu begriiBen, da sie die
Interessen des Vermieters starkt, der aufgrund seiner eigenen
Zahlungsverpflichtungen etwa gegenlber einer finanzierenden
Bank ein starkes Interesse an punktlichen Mieteingangen hat.
traglichen Regelungen vertrauen.

» Nachtragliche Besteuerung fur
Bebauung eines Grundstick

BFH, Urteil vom 25.01.2017, Az. Il R 19/15

Der Abschluss eines Bauerrichtungsvertrags ist ein nachtragli-
ches Ereignis, welches die Bemessungsgrundlage der Grund-
erwerbsteuer beeinflussen kann. Die Finanzbehdrde darf die
Bauerrichtungskosten auch noch nachtraglich im Wege der
Anderung der urspriinglichen Steuerfestsetzung in die Bemes-
sungsgrundlage flr die Grunderwerbsteuer einbeziehen, wenn
der Bauerrichtungsvertrag zeitlich nach dem Grundstlckskauf-
vertrag und nach der Festsetzung der Grunderwerbsteuer ge-
schlossen wird.

Im zugrundeliegenden Grundsttckskaufvertrag, der zwischen
dem Klager, der Stadt als Verkauferin und dem zu beauftra-
genden Bauunternehmer unterzeichnet wurde, war festgelegt,
nach welchen Planen das Haus zu errichten war. Nach der Steu-
erfestsetzung, bei welcher zundchst nur die Kosten fir den
Grundsttckskauf als Bemessungsgrundlage angesetzt wurden,
schloss der Klager einen Bauerrichtungsvertrag mit dem Bau-
unternehmer. Daraufhin wurde die urspriingliche Steuerfestset-
zung durch das Finanzamt geandert und die sich aus dem Bau
ergebenden Kosten einbezogen.

Diese Vorgehensweise hielt einer Prifung durch den Bundesfi-
nanzhof (BFH) stand. Ist der Erwerber eines Grundstiicks beim
Abschluss des Grundstlickskaufvertrages hinsichtlich des ,,Ob”
und des ,Wie" der Bebauung gebunden, werde das erworbene
Grundstlck erst dann im bebauten Zustand erworben, wenn
auch der Bauerrichtungsvertrag geschlossen ist. Der BFH stellte
erneut klar, dass der Abschluss des Bauerrichtungsvertrages das
zunachst unbebaute Grundstlck rickwirkend zu einem bebau-
ten werden lasst und die Baukosten zusatzlich zu den Kosten
fur den Grundstiickskauf bei der Festsetzung der Grunderwerb-
steuer zu berlcksichtigen sind.

Fazit: Es handelt sich um eine konsequente Fortsetzung der
bisherigen Rechtsprechung des BFH zum Themenkomplex des
einheitlichen Erwerbsgegenstands.

Ausgabe 9 | 2. Mai 2017

» Nutzungsentschadigung bei Vor-
enthaltung der Mietsache nach
MaBgabe der Neuvertragsmiete

BGH, Urteil vom 18.01.2017, Az.: VIIl ZR 17/16

Im Falle einer verspateten Rickgabe einer Mietsache orientiert
sich die Hohe der Nutzungsentschadigung an den aktuellen
Marktpreisen. Vermietern steht bei einer Vorenthaltung der
Mietsache also eine Nutzungsentschadigung in Hohe der bei
Neuabschluss eines Mietvertrages ortstblichen Miete (Markt-
miete) zu (und nicht etwa nur nach MaBgabe der auf laufende
Mietverhaltnisse zugeschnittenen Regelung Uber Mieterhéhun-
gen bis zur ortslblichen Vergleichsmiete).

Die Beklagten waren seit 1993 Mieter einer Minchner Woh-
nung. Das Mietverhaltnis endete durch eine zum 30.10.2011
erklarte Eigenbedarfskiindigung der Klager. Allerdings akzep-
tierten die Beklagten die Kindigung nicht und gaben die Woh-
nung erst zum 15.04.2013 zurtick. Bis zu diesem Zeitpunkt
entrichteten sie die vertraglich geschuldete Miete. Sie argu-
mentierten, dass sich die Nutzungsentschadigung an den Fris-
ten und Grenzen normaler Mieterhéhungen im Sinne des § 558
BGB orientieren musste. Die Klager verlangten dagegen dartber
hinaus eine weitergehende Nutzungsentschadigung nach MaB3-
gabe der fur das Mietobjekt ortstiblichen Neuvertragsmiete.

Zu Recht urteilte nun der BGH. Denn gem. § 546a Abs. 1 Alt. 2
BGB ist eine Berlicksichtigung der in der Gemeinde in den letz-
ten vier Jahren vereinbarten oder geanderten Bestandsmieten
nicht vorgesehen. Dies gilt auch unabhangig davon, ob der Ver-
mieter die Mietsache anschlieBend erneut vermieten oder sie
selbst nutzen will. Sinn und Zweck dieser Vorschrift ist es, den
Vermieter an einer ihm glnstigen Preisentwicklung am Markt
profitieren zu lassen und Druck auf den Mieter auszutiben, da-
mit dieser die Rlckgabe der Mietsache vorantreibt. Irrelevant
war es daher, dass das Mietverhaltnis wegen Eigenbedarfs ge-
kiindigt wurde und nach dem Auszug der Beklagten grundle-
gend renoviert worden sei.

Fazit: Die Entscheidung starkt die Rechte der Vermieter. Weh-
ren sich Mieter gerichtlich gegen Kindigungen, kénnen sich
angesichts eines — derzeit Ublichen — steigenden Mietniveaus
erhebliche wirtschaftliche Risiken ergeben.

» Rickabwicklung bei falscher
Angabe zum Baujahr

OLG Hamm, Urteil vom 02.03.2017, Az.: 1 - 22 U 82/16,
22 U 82/16

In einem kdrzlich entschiedenen Fall (Revision nicht zugelassen)
entschied das OLG als Berufungsgericht, dass die Rickabwick-
lung eines Kaufvertrages verlangt werden kann, sofern das ge-
nannte Baujahr eine Beschaffenheitsvereinbarung sei. Dies war
vorliegend — wie meist bei Jahresangaben — der Fall. Dement-
sprechend sah sich die Verkauferin einem berechtigten Riickab-
wicklungsverlangen ausgesetzt.

Der Vater der Beklagten hatte als deren Vertreter im Jahr 2013
einen Kaufvertrag abgeschlossen, in dem als Baujahr des Ge-
baudes das Jahr 1997 angegeben wurde. Tatsachlich war dies
aber spatestens im Jahr 1995 fertiggestellt. Das Gericht hielt an
der gefestigten Rechtsprechung fest, nach der sich bei gleich-
zeitiger Beschaffenheitsvereinbarung und pauschalem Aus-
schluss der Sachmangelhaftung Erstere hinsichtlich der konkret
benannten Eigenschaften durchsetzt. Ein VerstoB3 gegen eine
Beschaffenheitsvereinbarung indiziere in der Regel die Schwere
der Beeintrachtigung. Daher sei anzunehmen, dass dieser Ver-
stoB fur den Kaufer maBgebliches Gewicht hat. Die Beklagte
hatte eingewandt, das Baujahr sei dem Kaufer anderweitig be-
kannt gewesen und ferner handle es sich nur um einen (unbe-
achtlichen) Schreibfehler. Zudem habe die Abweichung von 2
Jahren bei einem 17 Jahre alten Gebaude véllig untergeordnete
Bedeutung, sodass sich die Kldger selbst fir den Fall einer Tau-
schung durch Angaben ins Blaue hinein nicht auf diese berufen
konnten. Beiden Argumenten folgte das Gericht nicht. Unter
anderem deshalb nicht, weil das Gericht aus der Verteilung
der Beweislast heraus keine Beweise flr dieses Vorbringen der
Beklagten vorfand. Zudem argumentiert das Gericht, dass der
Gesamtzusammenhang der Vertragsklausel ein Vertrauen der
Kldger dahin entstehen lieB, dass das Haus dem technischen
Standard des Jahres 1997 entsprach. Die technische Entwick-
lung von 2 Jahren sei durchaus erheblich und daher das Baujahr
fr den Modernisierungsaufwand nicht unerheblich.

Fazit: Erneut zeigt dieses Beispiel, dass bei der Formulierung
von Haftungsausschllssen gar nicht genug Vorsicht an den Tag
gelegt werden kann. Es finden sich oft (ungewollte) Beschaffen-
heitsvereinbarungen, die den Haftungsausschluss vollig Gberla-
gern.



Immobilien-Streiflicht

Rodl & Partner

18

Ausgabe 10| 16. Mai 2017

» Einzelhandelsflachen — Abstellfla-
chen fur Einkaufswagen zahlen
nicht zur Verkaufsflache

BVerwG@G, Urteil vom 09.11.2016, Az.: 4 C 1/16

AuBerhalb eines Gebaudes liegende Flachen sind nach Ansicht
des Bundesverwaltungsgerichts grundsatzlich keine Verkaufs-
flachen. Abstellpldtze fir Einkaufswagen erhohen nicht die
Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit eines Einzelhandelsbe-
triebes.

Im unbeplanten Innenbereich richtet sich die Zulassigkeit von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben nach § 34 Abs. 2 BauGB
in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO. Seit dem Jahr 2005 hat
das Bundesverwaltungsgericht die Schwelle zur , GroBflachig-
keit” auf 800 gm Verkaufsflache gesetzt. GroBere Fldachen sind
nur in Kerngebieten oder als Sonderflachen zuldssig.

In dem zu entscheidenden Fall ging es um die Erweiterung ei-
nes Lebensmittelmarktes. Dieser hat eine Verkaufsflache von
799,44 gm. Auf dem Parkplatz befindet sich ein 33 gm groBer,
Uberdachter Abstellplatz fir Einkaufswagen. Das BVerwG hielt
diese Flache nicht fur eine Verkaufsflache. Nach Ansicht des
Gerichtes tragen AuBenflachen weit weniger zur Aufenthalts-
qualitdt bei, als Innenflachen. Da die Verkaufsflache aber eine
typisierende Erfassung der Attraktivitdt und damit der Wettbe-
werbsfahigkeit eines Betriebes sei, fallen unattraktive (AuBen-)
Flachen nicht darunter. Das Gericht stellte heraus, dass der Ein-
kaufsvorgang grundsatzlich erst dort beginne, wo der Kunde
das Gebdude betritt. Er kdnne auch ohne Einkaufswagen ein-
kaufen (was einigen Ladenschlusseinkdufern unter den Lesern
wie dem Verfasser selbst nicht unbekannt sein dirfte).

Etwas anderes kann im Hinblick auf AuBenflachen gelten, die
in erheblichem zeitlichen Umfang unmittelbar dem Verkauf die-
nen, auf denen also Waren angeboten oder prasentiert werden.
Zur Verkaufsflache gehoéren dagegen insbesondere die Laden-
flachen — aber auch der Windfang, der Kassenvorraum (ein-
schlieBlich der Verpackungs- und Entsorgungsbereiche), sicht-
barer Thekenraum (auch wenn Kunden diesen nicht betreten
durfen).

Fazit: Bei Standardschnitten ist meist ziemlich schnell klar, was
Verkaufsflache ist. Die Entscheidung tragt dazu bei, die ewige
Streitfrage, was genau Bestandteil der Verkaufsflache ist, weiter
ZU prazisieren.

» Wohnraumkindigung mittels
Generalklausel auf dem Prifstand

BGH, Urteil vom 10.05.2017, Az.: VIII ZR 292/15

Der BGH prazisiert die Voraussetzungen fir eine ordentliche
Kdndigung aufgrund der mietrechtlichen Generalklausel. Da-
nach hangen die Voraussetzungen einer Wohnraumkiindigung
aufgrund der Generalklausel — also insbesondere das Vorlie-
gen des erforderlichen ,berechtigten Interesses” an der Kin-
digung - davon ab, ob das Interesse des Vermieters am Ende
des Mietverhaltnisses eher mit Eigenbedarf oder eher mit einer
wirtschaftlichen Verwertung des Mietobjektes vergleichbar ist.
Im letzteren Fall liegen die Hirden hoher.

In dem zugrunde liegenden Fall verlangte der Vermieter — ein
eingetragener Verein — die Raumung einer Wohnung in einem
Mehrfamilienhaus. Der Vermieter ist an einer Gesellschaft be-
teiligt, die Tragerin vielfaltiger Einrichtungen mit umfassender
medizinischer, sozialer, padagogischer und rehabilitativer Be-
treuung ist, und welche beabsichtigt, das Gebdude zusammen
mit einer Scheune unter Nutzung von Foérdermitteln zu sanie-
ren und umzubauen. Der Vermieter begriindete die Kiindigung
damit, dass andernfalls das geplante Arbeits- und Lebenspro-
jekt nicht realisiert werden kénne. Denn die Zahlung des Inves-
titionszuschusses von 2,1 Mio. Euro sei unabdingbar mit der
Schaffung der Wohnplatze auch im Wohngebaude verbunden.

Der BGH erteilte diesem Vorgehen eine Absage. Im vorliegenden
Fall kam nur eine Kiindigung aufgrund der Generalklausel des §
573 Abs. 1 S. 1 BGB in Betracht. Die — im vorliegenden Fall nicht
einschlagigen — typisierten Kiindigungsgriinde des § 573 Abs. 2
BGB geben allerdings einen ersten Anhaltspunkt fir die erforder-
liche Interessenabwagung. Weist das Interesse des Vermieters an
einer Beendigung eine groBere Nahe zum Eigenbedarf auf, reicht
es regelmaBig, dass die Vorenthaltung der Mietraume fiir den Ver-
mieter einen , beachtenswerten Nachteil” bedeutet. Fir den Fall ei-
ner geplanten wirtschaftlichen Verwertung, muss der Fortbestand
des Mietvertrages flr den Vermieter dagegen einen ,,Nachteil von
einigem Gewicht” darstellen. Ein kleiner, aber feiner Unterschied.
Die Absicht, das Objekt den Bewohnern aus Grinden der Gemein-
nutzigkeit zukommen zu lassen, bleibt im vorliegenden Fall nach
Ansicht des BGH jedoch deutlich hinter dem Interesse beim Eigen-
bedarf zurlck. Hinzu kam, dass der Vermieter an einem moglichen
Gewinn durchaus beteiligt war und eigene wirtschaftliche Interes-
sen verfolgte, so dass die Kiindigung insgesamt unwirksam war.

Fazit: Sicherlich hatte dieser Fall bei entsprechender Argumen-
tation auch anders entschieden werden kénnen. Es handelt sich
um eine Einzelfallentscheidung, die jedoch aufzeigt, wie genau
gearbeitet werden muss, um hier Erfolg zu haben.

Ausgabe 11| 30. Mai 2017

» Windkraftanlage als sonderrechts-
fahiger Scheinbestandteil eines
Grundstucks?

BGH, Urteil vom 07.04.2017, Az.: V ZR 52/16

Eine Verbindung mit einem Grundstick zu einem ,vorlber-
gehenden Zweck” liegt auch dann noch vor, wenn die Sache
erst nach Ablauf ihrer gesamten (wirtschaftlichen) Lebensdauer
von dem Grundstlck entfernt werden soll. Der BGH hat ent-
schieden, dass auch die Absicht, eine Windkraftanlage fir ihre
gesamte (wirtschaftliche) Lebensdauer auf einem Grundstlick
verbleiben zu lassen, nicht zwingend die Einordnung als we-
sentlichen Bestandteil des Grundstlicks und damit den Eigen-
tumsibergang auf den Grundstlckseigentimer zur Folge hat.

In vorliegendem Fall wurde eine Windkraftanlage auf einem
gepachteten Grundstiick errichtet. Dabei sollte die Windkraft-
anlage zwar wahrend ihrer gesamten prognostizierten Lebens-
dauer von 20 Jahren mit dem Grundstlick verbunden bleiben,
danach jedoch abgebaut werden. Sowohl Windkraftanlage als
auch Grundstlck wurden im Nachgang an unterschiedliche Ei-
gentimer verdufBert. Der Eigentiimer des Grundstticks war nun
der Auffassung, dass er auch Eigentiimer der Windkraftanlage
sei, da diese einen nicht sonderrechtsfahigen, wesentlichen Be-
standteil des Grundsttcks darstelle.

Der BGH hat dies verneint. Wesentliche Bestandteile sind dann
nicht gegeben, wenn die Sache nur zu einem voribergehenden
Zweck mit dem Grund und Boden verbunden ist. Die spatere
Aufhebung der Verbindung muss also von Anfang an beabsich-
tigt sein. Bei der Frage, ob die Sache nur zu einem vorUtberge-
henden Zweck mit dem Grundstick verbunden werden solle,
sei die Absicht fir die Dauer der Verbindung mit dem Grund-
stlick entscheidend und nicht die wirtschaftliche Lebensdauer
einer Sache.

Fazit: Die Beurteilung der Frage, ob eine Sache ein nicht son-
derrechtsfahiger, wesentlicher Bestandteil eines Grundstiicks
ist, der grundsatzlich im Eigentum des GrundstUckseigentiimers
steht, oder ein sonderrechtsfahiger Scheinbestandteil, bedarf in
jedem Fall einer genauen Uberpriifung. Dies ist insbesondere
flr die Frage von Bedeutung, ob eine Sache bei Ankauf eines
Grundstiickes automatisch mit bergeht oder gesondert tber-
tragen werden muss.

» Klndigung eines Wohnraummietver-
haltnisses wegen ,,Betriebsbedarfs”

BGH, Urteil vom 29.03.2017, Az.: VIII ZR 44/16

Laut BGH kann ein Vermieter eine Wohnung nur dann wegen
.Betriebsbedarfs” kiindigen, wenn betriebliche Grinde die
Nutzung gerade der gekindigten Wohnung erfordern.

Der Kldager war Mieter einer Vier-Zimmer-Wohnung. Der Be-
klagte klndigt ihm ordentlich mit der Begriindung, dass die
Wohnung fur seinen neuen Hausmeister bendtigt wirde. Der
Hausmeister sollte dabei nicht nur das Anwesen betreuen, in
dem sich die geklindigte Wohnung befand, sondern auch wei-
tere Anwesen des Beklagten.

Der BGH hielt die Kiindigung vorliegend fur nicht zuldssig. Nach
den Ausfihrungen des BGH erfordere eine derartige Kindi-
gung wegen ,Betriebsbedarfs” nach § 573 Abs. 1 S. 1 BGB,
dass die Wohnung fir die betrieblichen Ablaufe nach den Auf-
gaben der Bedarfsperson von wesentlicher Bedeutung sei. Be-
jahen kann man dies etwa bei einem ,Concierge” oder einem
sonstigen Angestellten, dessen standige Anwesenheit in dem
Objekt aus sonstigen Griinden notwendig ist. Bei einem Haus-
meister, der mehrere Objekte des Vermieters betreuen soll und
ohnehin nicht weit von dem fraglichen Objekt entfernt wohnt,
treffe diese Voraussetzung jedoch nicht zu.

Fazit: Eine ordentliche Kindigung wegen ,Betriebsbedarfs”
will — ebenso wie eine sonstige Eigenbedarfskiindigung — gut
Uberlegt sein. Sofern die Bedarfsfrage nicht substantiiert darge-
legt und ggf. nachgewiesen werden kann, birgt die ausgespro-
chene ordentliche Kindigung ein groBes Risiko, als unwirksam
angesehen zu werden.
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Ausgabe 12| 13. Juni 2017

» Unterlassene Information Uber
Tod der Mieterin berechtigt zur
Kindigung

AG Miinchen, Urteil vom 18.08.2016, Az.: 432 C 9516/16

Nach dem AG Minchen berechtigt die unterlassene Information
Uber den Tod der Mieterin den Vermieter u.U. zur Kiindigung. In
einer erst kurzlich veroffentlichten Entscheidung stellte das AG
Mdinchen heraus, dass die unterlassene Information Uber den
Tod der urspriinglichen Mieterin ber mehrere Monate hinweg
vertragswidrig ist und der Vermieter zur Kiindigung gegentber
den Verwandten der Mieterin berechtigt, die noch vor dem Tod
in die Wohnung eingezogen sind und seither dort wohnen.

Im zugrundeliegenden Fall wurde die Miete mehrmals mangels
Deckung des Kontos nur verspatet gezahlt. Nach einer verspa-
teten Zahlung verlangte der klagende Vermieter — eine Bauge-
nossenschaft — Auskunft dartber, welche Personen tatsachlich
in der Wohnung leben. Daraufhin kam heraus, dass die Mutter
der Beklagten, also die urspriingliche Mieterin, bereits Monate
zuvor verstorben war. Infolgedessen wurde das Mietverhaltnis
geklndigt und Raumungsklage erhoben.

Das AG Minchen verurteilte die beklagten Mieter zur Rau-
mung. Zum einen hatte der Vermieter nach Ansicht des AG
Minchen aufgrund eingeholter Schufa-Auskinfte und dem
bisherigen Zahlungsverhalten ausreichende Anhaltspunkte fir
eine gefahrdete Zahlungsfahigkeit der beiden beklagten Mieter.
Neben diesen monetdren Gesichtspunkten stellte das Amtsge-
richt auch darauf ab, dass es ,nicht angehen kénne”, dass in
den Vertrag eintretende Personen ihren neuen Vermieter Uber
einen Zeitraum von mehr als zehn Monaten nicht Gber den
Tod der bisherigen Mieterin unterrichten, sondern dies erst auf
Nachfrage zogerlich nachholen. Dies flhre zu einer konkreten
Erschitterung des Vertrauens in die Zuverlassigkeit und zukinf-
tige Vertragstreue der eingetretenen Mieter.

Fazit: Die Ublicherweise vor Abschluss eines Mietvertrages er-
folgende Prifung des Vertragspartners kann dem Vermieter
auch bei einem spateren Eintritt nicht verwehrt werden. Zwar
raumt das Gesetz Mietparteien grundsatzlich sehr weitgehende
Rechte ein, dennoch muss sich ein Vermieter derartige Mieter
nicht aufdrangen lassen.

» Fristwahrung an Silvester
LG Hamburg, Urteil vom 02.05.2017, Az.: 316 S 77/16

Eine Betriebskostenabrechnung ist nach ganz herrschender Auf-
fassung keine Willenserklarung. Deshalb muss sie dem Mieter
nicht zugehen im Sinne von § 130 BGB. Das verleitet Gerichte
dazu, davon auszugehen, dass auch der Einwurf in den Briefkas-
ten um 17:34 Uhr am 31.12. eines Jahres noch rechtzeitig ist.

Im konkreten Fall hatte der Vermieter nachweislich die Betriebs-
kostenabrechnung fir das Jahr 2014 am 31.12.2015 gegen
17:34 Uhr in den Briefkasten der Wohnung des Mieters einge-
worfen. Aus dieser Betriebskostenabrechnung ergab sich eine
Nachforderung in Hohe von EUR 747,74. Die Parteien stritten
u. a. darlber, ob dies noch rechtzeitig war.

Das Landgericht Hamburg hat diese Frage bejaht. Das Gericht
untersuchte dazu die Frage, bis wann an Silvester mit einem
Einwurf in den Briefkasten gerechnet werden muss. Unter Be-
riicksichtigung der Tatsache, dass es sich nicht um eine Willens-
erklarung handelt, genlige die Mdglichkeit zur Kenntnisnahme
durch den Empfdnger und diese misse nach der Verkehrsan-
schauung zu erwarten sein. Das sei bei einem Einwurf vor 18:00
Uhr, und zwar auch an Silvester, gegeben. Dabei seien auch die
verlangerten Zustellungszeiten in jlingster Zeit zu berdcksichti-
gen. AuBerdem diene ein Briefkasten auch nicht ausschlieBlich
dem Einwurf von Briefsendungen durch die Post. Ein privater
Briefkasten sei eine Empfangsvorrichtung einer Privatperson,
um Schriftstlicke empfangen zu kénnen. In diesen Briefkasten
kénnen auch Privatpersonen Sendungen einwerfen. Insbeson-
dere bei Betriebskostenabrechnungen ist der Einwurf durch den
Vermieter oder die Hausverwaltung personlich moglich und
auch nicht ungewohnlich. Eine starre zeitliche Grenze sei eher
willkarlich.

Fazit: Die Entscheidung kann nicht verallgemeinert werden.
Jeder weiB3, wann ,sein” Zusteller Gblicherweise kommt und
wann der Briefkasten Ublicherweise geleert wird. Das ist der
einzige Zeitpunkt, auf den es ankommt. Man sollte sich auf gar
keinen Fall darauf verlassen, dass der Einwurf am 31.12. noch
rechtzeitig ist oder dass Gerichte und/oder Behorden gar am
31.12. arbeiten.

Ausgabe 13| 27. Juni 2017

» Erweiterung des Sicherungszwecks
einer Grundschuld bei fehlendem
Anlasskredit in AGB

BGH, Urteil vom 24.11.2016 - IX ZR 278/14

Die Erweiterung eines Sicherungszwecks einer Grundschuld
auf bestehende und kinftige Verbindlichkeiten mehrerer Drit-
ter ist nicht schon deshalb Uberraschend, weil sie nicht durch
eine konkrete Darlehensgewahrung veranlasst ist. Vielmehr
muss dem Sicherungsgeber im Einzelfall bewusst sein, dass der
Sicherungszweck auf Veranlassung einer Bank gedndert oder
erweitert werden soll.

In dieser Entscheidung waren der Kldger und seine Ehefrau
Gesellschafter einer Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR),
welche Eigentimerin eines Grundstlcks war. An diesem
Grundstlck war im Grundbuch eine Grundschuld in Hohe von
damals DM 500.000,00 bestellt, die ein Darlehen fir eine aus
dem Klager und seiner Schwester bestehenden GbR sicher-
te (Drittsicherung). Im Jahre 1993, zwei Jahre nach Eintra-
gung der Grundschuld, unterzeichneten der Klager und seine
Ehefrau eine Zweckerkldrung, nach der die Grundschuld alle
bestehenden und kiinftigen Anspriiche der beklagten Bank
gegen den Kldger, seine Ehefrau, seine Schwester sowie ge-
gen mehrere von diesen Personen beherrschte Gesellschaf-
ten sichern sollte. Im Jahre 2002 wurde aus der Grundschuld
die Zwangsversteigerung in das Grundstlick betrieben. Der
daraus ausgekehrte Erlés in Hohe von etwa EUR 95.000,00
wurde an die Bank ausgekehrt. Diesen Betrag verlangte der
Klager jedoch mit der Behauptung heraus, die Grundschuld
habe keine Forderungen der Bank mehr gesichert. Tatsach-
lich bestanden zu diesem Zeitpunkt wohl noch Forderungen
in Hohe von etwa EUR 1.000.000,00, der Klager behauptete
aber, die Sicherungsabrede aus dem Jahr 1993 sei nichtig,
weshalb die Forderungen nicht durch die Grundschuld besi-
chert seien.

Dieser Argumentation ist der BGH nicht gefolgt. Die Zweck-
vereinbarung verstofBBe namlich nicht gegen AGB-Recht und
sei deshalb auch nicht nichtig. Insbesondere sei die Drittsi-
cherungsklausel nicht besonders Uberraschend oder unge-
wohnlich. Unter Betrachtung der gesamten Umstande des
Einzelfalls sei sowohl die Drittsicherung fir bestehende als
auch kinftige Forderungen wirksam. Zwar konne die Ein-
beziehung erst kinftig entstehender Verbindlichkeiten in
den Sicherungszweck einer Grundschuld Gberraschend sein,
wenn sie bei der Bestellung der Grundschuld erfolgt und An-
lass der Bestellung die Gewahrung eines bestimmten Darle-
hens sei. Werde hingegen zu einem spateren Zeitpunkt ohne
Bezug zu einer bestimmten Darlehensgewahrung ein neuer
Sicherungszweck vereinbart, misse der Sicherungsgeber ver-
nunftigerweise damit rechnen, dass der urspringliche, auf
die Absicherung eines bestimmten Darlehens gerichtete Si-
cherungszweck durch einen anderen ersetzt oder erweitert
werden solle.

Fazit: Der BGH hat hier eine die Bank begtinstigende Klausel
gehalten. Erkennbar wird aber, welche feinsinnigen Unterschei-
dungen das Gericht vornimmt und je nach Vorliegen bestimm-
ter Umstande manchmal zur Nichtigkeit und in anderen Fallen
zur Wirksamkeit von Klauseln kommt. Hier ist eine genaue
Handhabung im jeweiligen Einzelfall geboten.
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» Heckenhohe bei Grundstlcken in
Hanglage

BGH, Urteil vom 02.06.2017 - V ZR 230/16

Der Bundesgerichtshof hatte sich erneut mit Nachbarschafts-
recht zu befassen, dieses Mal im Zusammenhang mit der He-
ckenhohe. Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass bei
einer Grenzbepflanzung eines Grundstiicks, welches tiefer liegt
als das Nachbargrundstick, die nach den nachbarrechtlichen
Vorschriften (hier: Art. 47 Abs. 1 BayAGBGB) zuldssige Pflan-
zenwuchshéhe von dem hoheren Gelandeniveau des Nachbar-
grundstlicks aus zu messen ist.

Die Parteien sind Eigentimer aneinandergrenzender Grundstlcke
in Hanglage in Bayern. Das Grundstlck des Klagers liegt hdher
als das des Beklagten. Zwischen den beiden Grundstlicken befin-
det sich eine ca. T m bis 1,25 m hohe Gelandestufe, an der eine
Mauer verlduft. Auf dem Grundstlick der Beklagten steht entlang
der Gelandestufe eine ca. 6 m hohe Thujenhecke. Sie wurde zu-
letzt 2010 auf eine Hohe von ca. 2,90 m geschnitten, gemessen
von ihrer Austrittstelle. Der Klager verlangt von dem Beklagten, die
Hecke zweimal jahrlich auf eine Hohe von 2 m, gemessen ab dem
oberen Ende der Mauer zwischen den Grundstlicken der Parteien
zurlickzuschneiden. Der BGH vertritt nun die Auffassung, dass die
zuldssige Hohe der Pflanzen grundsatzlich von der Stelle aus zu
messen sei, an der diese aus dem Boden austreten. Das gilt aber
nicht, wenn die Pflanzen auf einem Grundstiick stehen, das tiefer
als das Nachbargrundstuck liegt. In diesem Fall ist eine Beeintrach-
tigung des héher gelegenen Grundstiicks logischerweise erst dann
maoglich, wenn die Pflanzen dessen Héhenniveau erreichen. Die
zuldssige Pflanzenwuchshéhe ist deshalb nicht von der Austrittstel-
le der Pflanzen, sondern von dem Bodenniveau des hoher gelege-
nen Grundstiicks aus zu bestimmen.

Fazit: Grenznahe oder Grenzbepflanzungen sind oft Grund fur
Arger zwischen den Nachbarn. Insofern ist es wichtig, hier seine
Rechte und Pflichten zu kennen. Der BGH sorgt in diesem Fall fur
keine Uberraschung, aber fir eine langst féllige Klarstellung. Ach-
ten Sie aber darauf, dass die einzelnen Bundeslander die nachbar-
schitzenden Vorschriften unterschiedlich geregelt haben.

Ausgabe 14| 11. Juli 2017

» Formelle OrdnungsgemalBheit einer
Betriebskostenabrechnung

BGH, Urteil vom 25.04.2017 - VIII ZR 237/16

Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass fur die formelle
OrdnungsgemaBheit einer Betriebskostenabrechnung allein die
Nachvollziehbarkeit und Priiffahigkeit fur den Mieter mal3geblich
ist. Summen bilden kann von einem Mieter erwartet werden.

Die Parteien stritten sich um die Frage, wann eine Betriebskos-
tenabrechnung aus formellen Griinden unwirksam ist. Im vor-
liegenden Fall handelt es sich um eine Betriebskostenabrech-
nung, in der die aufgeflhrten Kosten nur mit den jeweiligen
Einzelbetragen angegeben waren, ohne dass flr jede Betriebs-
kostenart eine Summe gebildet worden war. Der BGH hat die
Revision der Mieter abgewiesen und hat zur Begriindung aus-
geflihrt, dass bereits die Auflistung der Einzelbetrage, die fir
die jeweilige Betriebskostenart angefallen sind, genigt. Dabei
ist es notwendig, dass der Mieter die ihm angelasteten Kos-
ten bereits aus der Abrechnung klar ersehen und Gberprifen
kann. Der Blick in daflr vorhandenen Belege soll nur noch zur
Kontrolle und zur Beseitigung von Zweifeln dienen. Der BGH
vertritt hier wiederholt seine Auffassung aus friiheren Urteilen.
Der BGH geht von der Nachvollziehbarkeit der Abrechnung aus,
weil der Mieter die Einzelsummen mit Hilfe eines einfachen Re-
chenschritts gegebenenfalls selbst ermitteln kann. Auch bleibt
es unschadlich, dass die Abrechnung den auf den Mieter ent-
fallenden Anteil nicht auf jede Betriebskostenart betragsmalig
gesondert ausgewiesen hat. Vielmehr sind sdmtliche nach dem
FlachenmaBstab umgelegten Betriebskosten addiert und daraus
kann unter Anwendung des Umlageschlissels der vom Mieter
insgesamt zu tragende Anteil leicht errechnet worden.

Fazit: Durch diese Entscheidung wird wieder einmal die Kom-
plexitat der Erstellung der Betriebskostenabrechnung klar. Da-
bei entscheidet der BGH zunehmend vermieterfreundlich und
legt wiederholt Kriterien fir die Nachvollziehbarkeit der Ab-
rechnung fest. Hierbei sieht der BGH den Mieter in der Pflicht.
Nichts desto trotz bleibt die Erstellung einer formell wirksamen
Betriebskostenabrechnung eine heikle und fehleranfallige An-
gelegenheit. Wir unterstiitzen Sie gerne bei dieser.

» Heizkostenabrechnung ohne
Warmezahler

LG Berlin, Urteil vom 15.06.2017 - 67 S 101/17

Rechnet der Vermieter den Heiz- und Warmwasserverbrauch des
Mieters in der Heizkostenabrechnung nach erfasstem Verbrauch
ab, steht dem Mieter ein Klrzungsrecht (§ 12 Abs. 1 Satz 1 Heiz-
kostenVO) nicht zu. Nichts anderes gilt, wenn es der Vermieter
unterlassen hat, einen Warmezahler zur Erfassung der auf die
zentrale Warmwasserversorgungsanlage entfallende Warme-
menge zu installieren.

Im vorliegenden Fall ging es um die Frage, ob der Mieter be-
rechtigt ist, die Heizkostenabrechnung pauschal zu kirzen,
wenn diese zwar verbrauchsabhangig erfolgt ist, jedoch nicht
auf der Grundlage eines Warmemengenzahlers. Das LG Berlin
hat festgestellt, dass dem Mieter ein Kirzungsrecht nicht zu-
steht ohne dabei der Frage nachzugehen, ob der Vermieter ver-
pflichtet gewesen ware, einen Warmezahler zu installieren. Das
Gericht geht davon aus, dass ein Kirzungsrecht nur dann be-
steht, wenn verbrauchsunabhdngig abgerechnet wurde, nicht
aber wenn die Abrechnung aus sonstigen Griinden fehlerhaft
ist. Hier wiederholt das LG Berlin die Auffassung des BGH in
seinem Urteil aus dem Jahr 2011. Eine verbrauchsabhangige
Abrechnung, wie im vorliegenden Fall, wird nicht aufgrund et-
waiger FormalverstoBe zu einer verbrauchsunabhdngigen Ab-
rechnung.

Fazit: Das LG Berlin befasst sich in seinem Urteil nicht mit der
Frage, ob der Vermieter einen Warmezahler installieren muss,
sondern umgeht diese, indem es sich darauf beruft, dass die
Kdrzung einer Heizkostenabrechnung nur aufgrund einer ver-
brauchsunabhangigen Abrechnung erfolgen kann. Damit zurrt
es die Voraussetzungen an die Kirzung enger, die restlichen
Fragen bleiben jedoch offen. Es bleibt abzuwarten, ob die Frage
nach der Warmemengenzahler-Verpflichtung bald entschieden
wird. Wir werden hierzu berichten.

Ausgabe 15| 25. Juli 2017

» Separat vereinbarter ,Zuschlag fur
Schonheitsreparaturen” in Mietver-
tragen zulassig

BGH, Beschluss vom 30.05.2017, Az.: VIIl ZR 31/17

Ein in einem Mietvertrag vereinbarter Zuschlag zur Grundmiete
fur Schonheitsreparaturen ist grundséatzlich zulassig. Ein solcher
Zuschlag unterliegt nicht der AGB-Kontrolle, so dass auch eine
Rickzahlung nicht gefordert werden kann.

Gestritten wurde Uber eine Klausel im Mietvertrag, nach der
neben einer , Grundmiete” von EUR 421,83 und einer Be-
triebskostenvorauszahlung von EUR 148,00 ein monatlicher
.Zuschlag Schonheitsreparaturen” in Hohe von EUR 79,07 zu
zahlen war. Im Mietvertrag war geregelt, dass der Vermieter
die Ausfihrung der Schonheitsreparaturen Ubernimmt, der
Mieter daflir aber monatlich EUR 0,87 je m? zu zahlen habe.
Die Mieter waren der Auffassung, der ,Zuschlag Schénheits-
reparaturen” sei nicht wirksam vereinbart, weil es sich um eine
vorformulierte Preisnebenabrede handele, die der Inhaltskon-
trolle nach § 307 BGB unterliege und dieser nicht standhalte.
Sie begehrten die Riickzahlung des Zuschlages sowie die Fest-
stellung, dass sie zukUnftig nicht zur Zahlung des Zuschlags
verpflichtet seien.

Der BGH wies die Begehren der Mieter zurtick. Der im Miet-
vertrag neben der ,Grundmiete” ausgewiesene ,Zuschlag
Schoénheitsreparaturen” sei eine Preis(haupt)abrede und damit
gemaB § 307 Absatz 3 Satz 1 BGB keiner inhaltlichen Kont-
rolle unterworfen. Bei dem ,, Zuschlag Schénheitsreparaturen”
handele es sich um ein Entgelt fur die Hauptleistungspflicht
(Gebrauchsgewahrungs- und Gebrauchserhaltungspflicht) des
Vermieters. Dies andere sich nicht allein dadurch, dass er im
Mietvertrag separat ausgewiesen wird. Die Ausweisung eines
»Zuschlags Schénheitsreparaturen” habe fir das Mietverhalt-
nis rechtlich keine Bedeutung und stellt beide Mietvertrags-
parteien nicht anders, als wenn sogleich eine um diesen Zu-
schlag héhere Grundmiete ausgewiesen ware. In beiden Fallen
habe der Mieter den Gesamtbetrag zu entrichten und zwar
unabhangig davon, ob und welcher Aufwand dem Vermieter
fur die Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen tatsachlich
entsteht; es handele sich mithin um einen bloBen (aus Sicht
des Mieters belanglosen) Hinweis des Vermieters auf seine
interne Kalkulation. Aus diesem Grund liegt auch kein Um-
gehungsgeschaft vor, mit dem den klagenden Mietern mit
Hilfe dieses getrennt ausgewiesenen Zuschlags quasi eine Ver-
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pflichtung zur Ubernahme von Schénheitsreparaturen einer
unrenoviert Ubergebenen Wohnung auferlegt wird, die ihnen
im Wege Allgemeiner Geschaftsbedingungen nicht hatte auf-
erlegt werden kénnen, weil kein angemessener Ausgleich ge-
wahrt wurde.

Fazit: Die hohen Anforderungen, die der BGH an formular-
maBig vereinbarte Klauseln zur Ubernahme von ,,Schénheits-
reparaturen” durch den Mieter stellt, finden hier also keine
Anwendung. SchlieBlich werden lediglich die Kosten fir die
Schénheitsreparaturen als Bestandteil der Miete auf den Mieter
umgelegt. Fir Vermieter hat die Variante ,Zuschlag fir Schon-
heitsreparaturen” den Charme, dass sie erst gar nicht unter
die AGB-Kontrolle und deren Unwagbarkeiten fallt. Dennoch
handelt es sich hierbei weiterhin um eine , Gratwanderung”,
die besondere Vorsicht bei der Ausgestaltung der Vertrage er-
fordert.

» Unwirksamkeit von , versteckter
Nebenkostenpauschale”

OLG Hamm, Urteil vom 08.06.2017, Az.: 18 U 9/17

In einer Anlage mit abzurechnenden Nebenkostenpositionen
versteckte” Pauschalkosten konnen in einem Gewerbemiet-
vertrag als Uberraschend und damit unwirksam angesehen
werden.

Die Vermieterin verlangte von ihrem Gewerbemieter die Nach-
zahlung von Nebenkosten. Sie berief sich auf Regelungen in
einem Formularmietvertrag, wonach der Mieter neben der
Grundmiete Nebenkostenvorauszahlungen leisten musste. Ne-
benkosten waren nach dem Mietvertrag alle Betriebskosten laut
Betriebskostenverordnung sowie die in Anlage 2 zum Mietver-
trag aufgefihrten Positionen. Nach dieser Anlage 2 wurden
zum einen Kosten der Hausverwaltung und zum anderen Kos-
ten der Instandhaltung und Instandsetzung gemeinschaftlicher
Flachen, Anlagen und Einrichtungen pauschaliert mit je 4 Pro-
zent der Jahresgrundmiete angesetzt.

Wie der beklagte Mieter war auch das OLG Hamm der An-
sicht, dass diese Regelungen in der Anlage zum Mietvertrag
gegen das Verbot Gberraschender Klauseln nach § 305¢ BGB
verstoBen und daher nicht Vertragsinhalt wurden. Unge-
wohnlich war, dass an einer Stelle im Vertrag Regelungen
zu Pauschalen fir bestimmte Kostenpositionen eingeflhrt
werden, an der ausweislich der Konzeption des Vertrages
nur abrechenbare Betriebskosten zu erwarten sind. Durch
die im Mietvertrag angelegte Unterscheidung zwischen ei-
ner ,feststehenden” Grundmiete und Mietnebenkostenvor-
auszahlungen war mit pauschalierten Nebenkosten nicht zu
rechnen. Durch die Vertragsgestaltung wurde der Eindruck
erweckt, bei samtlichen Nebenkosten handele es sich um
solche, Uber die nach Zahlung von Vorauszahlungen noch
gesondert abzurechnen ist.

Fazit: Selbstverstandlich ist es mdglich sowohl Verwaltungs-
kosten als auch Instandsetzungs- und -haltungskosten auf den
Mieter umzulegen und hierbei Pauschalen zu vereinbaren. Wie
das vorliegende Urteil zeigt, ist dabei jedoch strikt auf eine
transparente und in sich schlissige Darstellung zu achten, die
den Vertragspartner nicht Uberrascht.

Ausgabe 16 | 8. August 2017

» Schadensersatzanspruch gegen die
Gemeinde bei einem fehlerhaften
Bauvorbescheid

BGH, Urteil vom 02.02.2017, Az.: Il ZR 41/16

Die Gemeinde haftet gegeniber einem Bauherrn flr einen
rechtswidrigen Bauvorbescheid. Der BGH hat entschieden, dass
dem Bauherrn nicht das wirtschaftliche Risiko eines rechtswid-
rigen Vorbescheids auferlegt werden kann, auch wenn der
Grundstickserwerber von dem Bauvorbescheid nicht rechtzei-
tig Gebrauch gemacht hat. Innerhalb der Reichweite eines Bau-
vorbescheids bleiben nachfolgende Rechtsanderungen aufBer
Betracht.

Im vorliegenden Fall erhielt der Bauherr vor Erwerb eines seit
langem unbewohnten und stark sanierungsbedurftigen Einfa-
milienhauses einen Bauvorbescheid, wonach die ausreichende
ErschlieBung bestehe. Wéhrend der Geltungsdauer von drei
Jahren reichte der Erwerber keinen Bauantrag ein. Den nach-
folgenden Antrag auf Verlangerung der Geltungsdauer des
Vorbescheids wies die Behorde mit der Begriindung ab, dass
die ErschlieBung doch nicht gesichert sei. Da der Bauherr im
Vertrauen auf den positiven Baubescheid das Einfamilienhaus
erworben hat, begehrt dieser von der Gemeinde, gegen Uber-
tragung des Eigentums, den Ersatz des Kaufpreises und seiner
sonstigen Aufwendungen.

Der BGH bejaht die Amtshaftung der Gemeinde. Diese hat
durch Erlass eines rechtswidrigen Vorbescheids ihre Amtspflicht
zu rechtmaBigem Verwaltungshandeln verletzt. Die Verlange-
rung der Geltungsdauer fir den Vorbescheid darf nicht deshalb
versagt werden, weil die Gemeinde bei unveranderter Sach-
und Rechtslage nun von der Rechtswidrigkeit des Vorbescheids
ausgeht. Der Bauherr darf vielmehr darauf vertrauen, dass der
Bescheid rechtmaBig erlassen wurde und damit auch verlange-
rungsfahig ist. Folglich ist der Erwerber bei einem fehlerhaften
Bescheid im Wege der Amtshaftung schadlos zu stellen.

Fazit: Der BGH starkt den Vertrauensschutz in das Verwaltungs-
handeln. Der Bauvorbescheid stellt eine Vertrauensgrundlage
fir die Entscheidung Uber die kinftige bauliche Nutzung des
Grundstticks dar, weswegen hierauf besonderes Augenmerk zu
richten ist. Jedoch unterliegt die Frage, ob es sich um einen
rechtswidrigen Vorbescheid handelt — etwa weil sich die Sach-/
Rechtslage geandert hat — und ob dem Erwerber im Rahmen
der Amtshaftung ein Ersatzanspruch zusteht, stets einer Einzel-
fallprifung.

» Kein Schadensersatz vom Ver-
kehrssicherungspflichtigen nach
,Highheel”-Unfall

OLG Schleswig, Urteil vom 06.04.2017, Az.: 11 U 65/15

Der Hauseigentimer haftet nicht fir den Sturz einer Besucherin
nach Hangenbleiben in einem Gitterrost-FuBabtreter. Das OLG
Schleswig hat entschieden, dass der Verkehrssicherungspflichti-
ge darauf vertrauen darf, dass Tragerinnen von Schuhen mit ho-
hen Absatzen angemessen auf erkennbare Gefahren reagieren,
indem sie insbesondere auf FuBabtreter-Gitterroste besonders
achten und entweder seitlich daran vorbei gehen, oder aber
den Schritt auf den Gitterrost nicht mit dem Absatz, sondern
mit dem Ballen setzen.

Die Klagerin war zu Besuch bei ihrer Tochter. Diese wohnte als
Mieterin in einem im Jahr 1906 erbauten Mietshaus in einer
dicht bebauten Wohngegend. In den Gehweg vor der Haustur
war seit Jahrzehnten ein FuBabtreter in Gestalt eines metalle-
nen Gitterrosts eingelassen. Dieser Gitterrost wies rautenformi-
ge Offnungen von 4 cm x 7,3 cm auf. Die Kl&gerin trug Schuhe
mit Absatzen von 2,5 cm x 1,5 cm. Als sie noch vor Beginn der
Morgendammerung das Haus verlieB, blieb sie mit dem Absatz
ihres rechten Schuhes im Gitterrost hangen und stirzte. Durch
den Sturz verletzte sie sich erheblich und war in Folge dessen
mehrere Monate arbeitsunfahig. Daraufhin verlangte sie vom

Eigentiimer des Hauses Schadensersatz und Schmerzensgeld
in Hohe von 77.381,38 €. Das OLG Schleswig wies nun in der
Berufungsinstanz den geltend gemachten Schadensersatz- und
Schmerzensgeldanspruch zurlck. Ein Verschulden des beklagten
Vermieters ist nicht anzunehmen. Zwar weist der streitgegen-
standliche Gitterrost zwischen den einzelnen Gitterstaben relativ
groBe Offnungen auf, jedoch wurde dadurch die Gefahr, dass ein
Damenschuh im Gitter hangen bleibt, nicht wesentlich erhoht.
Die Wahrscheinlichkeit des Hangenbleibens wird dadurch eher
minimiert. FuBabtreter-Gitterroste sind vielmehr vor Wohnh&u-
sern alterer Art Ublich. Der Verkehrssicherungspflichtige darf da-
rauf vertrauen, dass Bewohner und Besucher dort damit rechnen
und ihr Verhalten sowie ihre Geh-Route daran anpassen. Der Be-
reich vor einer Haustlr mit einem solchen Gitterrost muss zudem
auch nicht stets aus Sicherheitsgriinden ausgeleuchtet sein.

Fazit: Das OLG Schleswig starkt mit seinem Urteil erfreulicher-
weise die Eigenverantwortung von Mietern und Hausbesu-
chern, konkret von Tragerinnen mit Absatzschuhen. Im Gegen-
zug wird einer unverhaltnismaBigen Ausdehnung der Haftung
des verkehrssicherungspflichtigen Gebaudeeigentimers eine
Absage erteilt.
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Ausgabe 17 | 22. August 2017

» Eine Zufahrtsbeschrankung fuhrt
nicht automatisch zu einem Miet-
mangel

AG Reinbek, Urteil vom 02.06.2017, Az.: 14 C 955/16

Die nachtragliche Zufahrtsbeschrankung zu einem angemiete-
ten Grundstlick begriindet nicht zwangslaufig eine Minderung
der Miete. Dies gilt auch, wenn das Grundstlck nicht mehr di-
rekt mit dem Auto zuganglich ist.

Im vorliegenden Fall befindet sich der Eingang des angemieteten
Grundstticks 80 m von der 6ffentlichen StraBe entfernt. Das Grund-
stlick ist durch eine Zuwegung erreichbar. Dabei handelt es sich um
eine mit dem Auto befahrbare beschrankt ffentliche StraBe nach §
3 Abs. 1T Nummer 4b des StraBen- und Wegegesetzes des Landes
Schleswig-Holstein. Schon bei Abschluss des Mietvertrages befand
sich vor der Zuwegung ein verschlieBbarer Sperrbalken, der jedoch
stets offen war, so dass der Weg von dem Mieter zur Erreichung des
Grundstticks benutzt werden konnte. Der Mietvertrag enthielt keine
Vereinbarung dariiber, dass das Grundstlick mit dem Auto angefah-
ren werden kann. Die Stadt beschrankte nachtraglich die Zufahrt zu
der Zuwegung. Folglich war es dem Mieter nicht mehr maoglich, das
Grundstlck mit dem Pkw anzufahren.

Nach der Entscheidung des AG Reinbek fihrt die nachtragliche
Beschrankung der Zufahrt zu keinem Mietmangel, da sie nicht
Gegenstand einer ausdriicklichen oder konkludenten Beschaf-
fenheitsvereinbarung Gber die Mietsache ist. Fir die Annahme
einer konkludenten Beschaffenheitsvereinbarung reicht es nicht
aus, dass eine Partei bestimmte Vorstellungen Uber die Befahr-
barkeit der Zuwegung hatte, auch wenn diese der anderen Partei
bekannt sind. Zur konkludent geschlossenen Beschaffenheitsver-
einbarung wird der Umstand erst, wenn der Vermieter nach dem
objektiv zu bestimmenden Empfangerhorizont erkennen musste,
dass der Mieter die Zufahrt zum Grundstiick als maBgebliches
Kriterium flr den vertragsgemaBen Gebrauch des Grundstlicks
ansieht und der Vermieter dem zustimmt. Hier fehlt es schon an
einer Zustimmung des Vermieters. Dartber hinaus liegt nach der
Rechtsprechung des BGH schon kein Mangel vor, wenn auch
der Vermieter den ,, Umweltfehler” ohne eigene Abwehr- oder
Entschadigungsmaoglichkeit nach § 906 BGB als unwesentlich
oder ortstblich hinnehmen muss. Hier liegt die nachtragliche Be-
schrankung der Zufahrt nicht im Einflussbereich des Vermieters,
weswegen er diesen Umstand auch nicht beseitigen kénnte.

Fazit: Zur Vermeidung vorstehender Problematik sollten sowohl
Mieter als auch Vermieter auf eine exakte Ausgestaltung des
Mietvertrages bedacht sein. Insbesondere die ErschlieBung des
Mietgegenstandes kann so Uber Regelungen im Mietvertrag si-
chergestellt werden.

» Betriebskosten: Weitere Absenkung
der Mindestanforderungen

BGH, Urteil vom 19.07.2017 - VIII ZR 3/17

Der Bundesgerichtshof reduziert in seiner Entscheidung aber-
mals die formellen Anforderungen an eine Betriebskostenab-
rechnung. Er verfolgt damit konsequent seine Auflockerungs-
rechtsprechung im Hinblick auf die Formalien einer Abrechnung
weiter. Nach Ansicht des BGH ist eine Abrechnung bereits ord-
nungsgemal, wenn sie den allgemeinen Anforderungen des §
259 BGB (geordnete Gegenuberstellung der Einnahmen und
Ausgaben und ggf. Beifiigung von Belegen) entspricht.

Vorliegend ging es um zwei siebenseitige Betriebskostenabrech-
nungen flr die Jahre 2013 und 2014, die die Berufungskam-
mer fUr formell unzureichend erklart hatte. Diese Abrechnungen
enthielten auf der ersten Seite 15 Kostenpositionen, die zum
Schluss addiert wurden. Die Nummern dieser Kostenpositionen
wurden auf der nachsten Seite vier Rubriken (A — D) zugeteilt. Die
Kostenpositionen von der ersten Seite wurden dabei nicht geson-
dert gekennzeichnet. Die Rubriken A bis D wurden sodann auf den
folgenden Seiten als Gliederungsziffern 1 bis 4 bezeichnet. Zudem
lauteten die Rubriken teilweise nicht einheitlich. Das Landgericht
hat mit seinem Urteil die Zahlungsklage abgewiesen, jedoch die
Revision ausdrlcklich zugelassen. Der BGH hat den Rechtsstreit
zwar aufgrund formeller Fehler des landgerichtlichen Urteils zu-
rlckverwiesen, duBerte sich jedoch dennoch auch zu den formel-
len Anforderungen an eine Betriebskostenabrechnung.

Nach seiner Auffassung sei es allein entscheidend, ob der
Mieter in den Angaben der Betriebskostenabrechnung die zu
verteilenden Kostenpositionen erkennen und auf ihn anteilig
entfallende Kosten nachprifen kann. Demnach muss die Be-
triebskostenabrechnung ,nur” den Anforderungen des § 259
BGB entsprechen. An die Einhaltung von dessen Voraussetzun-
gen werden dabei keine strengen Anforderungen gestellt. Der
BGH formuliert zudem folgende Mindestanforderungen an eine
formell rechtmaBige Abrechnung bei Gebauden mit mehreren
Wohneinheiten: (1) Zusammenstellung der Gesamtkosten, (2)
Angaben und — bei Bedarf — Erlduterung der zu Grunde geleg-
ten Verteilerschlissel, (3) Berechnung des Mieteranteils sowie
(4) Abzug der Vorausleistungen.

Fazit: FUr den Vermieter bringt die Entscheidung bedingt Klar-
heit Uber die formellen Anforderungen an eine Abrechnung.
Die Erstellung bleibt jedoch auch nach dieser Entscheidung eine
nach wie vor komplizierte und fehleranfallige Angelegenheit.
Aufgrund der Komplexitdt der Problematik bleibt sowohl die Er-
stellung als auch die Prifung der Betriebskostenabrechnungen
weiterhin spannend und anspruchsvoll.

Ausgabe 18 | 5. September 2017

» Ohne Ruckerlangungswillen des
Vermieters auch keine Nutzungs-
entschadigung nach § 546a BGB

BGH, Urteil vom 12.07.2017, Az.: VIl ZR 214/16

Ein Vermieter hat keinen Anspruch auf Nutzungsentschadigung,
wenn er nach Beendigung des Mietverhaltnisses die Wohnung
nicht zuricknehmen maochte.

Im vorliegenden Fall hatte der Mieter die Wohnung fiir sich und
seine Ehefrau angemietet. In Folge der Scheidung zog der Mie-
ter aus der Wohnung aus und UberlieB3 diese, unter fortlaufen-
der Zahlung der vollstandigen Miete bis Juni 2014, seiner Ehe-
frau. Der Mieter kiindigte die Wohnung zum 31.08.2014. Die
Vermieterin ging von einer unwirksamen Kindigung aus. lhrer
Ansicht nach hatte es zur Beendigung des Mietverhaltnisses
auch einer Kindigung durch die Ehefrau bedurft. Der Mieter
zahlte daraufhin nur noch bis einschlieBlich Dezember 2014 die
Halfte der vereinbarten Miete. Die Vermieterin begehrte mit der
Klage die Zahlung der restlichen Miete fir das Jahr 2014 und
die kunftige Mietzahlung ab dem 1.1.2015.

Der BGH hielt die Kiindigung zum 31.08.2014 flr wirksam. Die
Ehefrau war nie Partei des Mietvertrages, weswegen sie auch
nicht hatte kundigen kénnen. Das Mietverhaltnis bestand ab
September 2014 nicht mehr, dennoch steht der Vermieterin
keine Nutzungsentschadigung nach § 546a BGB zu. Die Nut-
zungsentschadigung ist nur zu leisten, wenn der Mieter die
Mietsache nach Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zurtick-
gibt und das Unterlassen der Herausgabe dem Willen des Ver-
mieters widerspricht. Der Rickerlangungswille des Vermieters
liegt hier gerade nicht vor. Solange die Vermieterin das Mietver-
haltnis nicht als beendet ansieht, kann sie auch keinen Ricker-
langungswillen haben. Der Riickerlangungswille kann nur dann
entstehen, wenn die Vermieterin von einer Beendigung des
Mietverhaltnisses ausgeht und die Wohnung mangels beste-
hender Rechtsgrundlage wieder erlangen mochte. Die weitere
Nutzung der Wohnung Uber die Beendigung des Mietverhalt-
nisses hinaus, kdnnte einen Bereicherungsanspruch begrinden.
Dieser liegt vor, wenn der Mieter ohne rechtlichen Grund um
den tatsachlich gezogenen Nutzungswert bereichert ist. Nutzt
die Wohnung aber nicht der Mieter, sondern ein Dritter, muss
der Mieter gerade dadurch Einkiinfte erzielt oder Aufwendun-
gen erspart haben.

Fazit: Die Annahme eines bestehenden Mietverhaltnisses
schlieBt einen Ricknahmewillen und folglich eine Nutzungsent-
schadigung aus. Es kommt lediglich ein Bereicherungsanspruch
in Betracht.

» , Kauf bricht nicht Miete”, auch
wenn Vermieter und Verkaufer
nicht identisch sind

BGH, Urteil vom 12.07.2017, Az.: XIl ZR 26/16

Der Erwerber einer Immobilie wird auch dann automatisch Ver-
mieter Uber die betreffenden Rdume, wenn VerduBerer und
Vermieter nicht identisch sind.

Im vorliegenden Fall hatte der Mieter die Raumlichkeiten im Jahr
2003 vom Vermieter mit einer Festlaufzeit angemietet. Der Vermie-
ter selbst wurde lediglich gegriindet, um fir den Eigentlimer der
Immobilie die Vermietertatigkeit auszufiihren, das heil3t, die entspre-
chenden Mietvertrage abzuschlieBen und die Miete einzuziehen. Im
Jahr 2011 verkaufte der Eigentiimer die Immobilie, wobei der Kauf-
vertrag ausdrlcklich eine Liste samtlicher zur Immobilie gehdrenden
Mietvertrége enthielt und eine Ubertragung sémtlicher Rechte aus
diesen Mietvertragen vom VerauBerer auf den Erwerber vorsah. Im
Jahr 2013 sprach der Erwerber die ordentliche Kindigung gegen-
Uber dem Mieter aus, welche jedoch an der Festlaufzeit des Mietver-
haltnisses scheiterte. Der Erwerber erhob so dann Klage auf Heraus-
gabe, da kein Mietverhaltnis zwischen ihm und dem Mieter bestehe.

Nach BGH hat die Rdumungsklage keine Aussicht auf Erfolg, da
dem Erwerber kein Anspruch auf Herausgabe der Raumlichkei-
ten zustehe. Dieser Anspruch scheitert am Recht zum Besitz des
Mieters, welches aus dem Mietvertrag herrtihrt, der zwischen
dem Erwerber und dem Mieter bestehe.

Das Mietverhdltnis sei im Zeitpunkt des Erwerbs der Immobilie in
entsprechender Anwendung des § 566 BGB zwischen dem Erwer-
ber und dem Mieter entstanden. Im hier vorliegenden Fall sei es un-
schadlich, dass anders als von § 566 BGB gefordert, VerduBerer und
Vermieter der Rdume nicht personenidentisch seien. Schutzzweck
der Regel , Kauf bricht nicht Miete” sei der Schutz von gewerblichen
Mietern, welche bei der VerduBerung der Raumlichkeiten nicht ihr
Recht zum Besitz hieran verlieren sollten. Erfolgt die Vermietung nun
jedoch durch eine Gesellschaft, welche lediglich gegriindet wurde,
um fUr den Eigenttimer die Vermieteraufgaben zu Gbernehmen, das
heiBt rein im wirtschaftlichen Interesse des Eigentiimers handelt und
selbst kein eigenes Interesse am Fortbestand des Mietverhaltnisses
hat, so sei das Kriterium der Personenidentitdt zwischen Vermieter
und VerduBerer gewahrt, da der Schutzzweck derselbe sei. Folglich
entsteht mit Ubergang des Eigentums automatisch ein inhaltsglei-
ches Mietverhaltnis zwischen Mieter und Erwerber.

Fazit: Der Grundsatz , Kauf bricht nicht Miete” gilt unter Um-
standen auch entsprechend, wenn VerduBerer und Vermieter
nicht personenidentisch sind. Es hdngt hierbei von der wirt-
schaftlichen Interessenlage dieser ab.
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Ausgabe 19 | 19. September 2017

» Eine an den Verbraucherpeisindex
gekoppelte Preisklausel muss in
beide Richtungen wirken

LG Wuppertal, Urteil vom 24.11.2016, Az.: 7 O 139/15

Eine Indexklausel in einem Gewerberaummietvertrag ist un-
wirksam, wenn sie nur eine automatische Erhéhung, jedoch
keine automatische Minderung der Miete vorsieht.

In diesem bereits schon etwas élteren Fall begehrte der Mie-
ter die Feststellung der Unwirksamkeit der vereinbarten In-
dexklausel in dem vom Vermieter formulierten Gewerberaum-
mietvertrag. In der Klausel heiBt es: ,Die Miete andert sich
automatisch zum 01.01. eines jeden Jahres, sofern sich der
Verbraucherpreisindex (VPI) (fir Jahr 2005 gleich 100 gesetzt),
herausgegeben vom Statischen Bundesamt, gegeniiber dem
Stand der bei der letzten Mietangleichung nach oben veran-
dert hat.” Die Preisgleitklausel sieht bei einer Indexveranderung
also lediglich eine einseitige Mieterh6hung und keine Mietmin-
derung vor. Die zwischen dem Vermieter und dem Mieter in
dem zugrundeliegenden Gewerberaummietvertrag vereinbarte
Wertsicherungsklausel stellt somit eine gemal3 § 2 Abs. 3 Nr. 1
Preisklauselgesetz unwirksame Klausel dar, da sie den Mieter
unangemessen benachteiligt. Da es sich um eine vom Gesetz
ausdricklich verbotene Klausel in einen vorformulierten Vertrag
handelte, welche den Mieter erheblich benachteiligte, ist diese
Klausel ohne Weiteres unwirksam.

Fazit: Eine absolut nachvollziehbare Entscheidung. Eine einsei-
tige Benachteiligung des Vertragspartners wird in einem vor-
formulierten (Gewerbe-)Mietvertrag nicht akzeptiert. Allerdings
kdénnen Indexklauseln eine Flle weiterer Fallstricke enthalten,
welche es im Auge zu behalten gilt.

» Dachbegriinungskosten sind keine
umlagefahigen Betriebskosten, oder
doch?

AG Koln, Urteil vom 01.03.2016, Az.: 206 C 232/15

Die Kosten der Dachbegriinung sind nicht zwangslaufig als
Gartenpflegekosten und somit als umlagefahige Betriebskosten
einzustufen — so jedenfalls urteilte das AG Koln.

Die Parteien streiten darum, ob die Kosten der Dachbegriinung
als umlagefahige Gartenpflegekosten Uber die Betriebskosten-
abrechnungen aus den Jahren 2013 und 2014 zu Recht anteilig
durch die Mieterin zu entrichten sind.

Das Amtsgericht Koln sieht zunadchst die Begriinungskosten als
mogliche Gartenpflegekosten an und fuhrt aus, dass diese nach
Nr. 10 der Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der Zweiten Berechnungs-
verordnung (Il. BV) als Kosten der Pflege und Unterhaltung ei-
ner Gartenanlage grundsatzlich umlagefahig sind. Fir die Frage
der Umlagefahigkeit ausschlaggebend ist allerdings nicht die
Frage, ob die Mieter die Gartenflache tatsachlich selbst nutzen
kdnnen, sondern vielmehr, ob die gepflegte gemeinschaftliche
Gartenflache das Wohnanwesen insgesamt verschénert und
deshalb geeignet ist, die Wohn- und Lebensqualitat zu verbes-
sern (so auch bereits der BGH im Urteil vom 26.05.2004 — VI
ZR 135/03). So wertet ein angrenzender Garten den Gesamt-
eindruck bereits von auBen auf. Betrachtet man hingegen die
Begriinung auf dem Dach, verschdnert diese ein Anwesen we-
der per se noch sorgt sie grundsatzlich fir einen besonders ge-
pflegten Eindruck. Entscheidend ist also, um welche Art der Be-
griinung es sich handelt und ob diese bzw. das Dach tUberhaupt
eingesehen werden kann. Hierzu wurde im zu entscheidenden
Fall seitens der Vermieterin nichts vorgetragen.

Fazit: Das Amtsgericht KoIn folgt mit seinem Urteil der Recht-
sprechung des BGH. Dabei lasst das Gericht allerdings offen, ob
Dachbegriinungskosten generell nicht unter die umlagefdhigen
Betriebskosten fallen. Vielmehr macht es die Umlagefahigkeit
daran fest, ob die Begrinung das Wohnanwesen insgesamt
verschonert und die Wohn- und Lebensqualitat erhoht. Im Um-
kehrschluss bedeutet dies, dass solche Kosten bei einem be-
wiesenen oder unstreitigen Vortrag des Vermieters sehr wohl
umlagefahig waren.

Festzuhalten ist also: die Erstellung der Betriebskostenabrech-
nung bleibt nach wie vor eine heikle und fehleranféllige Ange-
legenheit.

Ausgabe 20 | 4. Oktober 2017

» Zusage fur baulichen Zustand
durch Nutzung

OLG Saarbriicken, Urteil vom 22.06.2017, Az.: 4 U 30/16

Mit Urteil vom 22.06.2017 fallte das OLG Saarbricken eine
kauferfreundliche Entscheidung an der Schnittstelle des Kauf-
zum Mietrecht.

Gegenstand des Rechtsstreits zwischen zwei gewerblich agie-
renden Immobiliengesellschaften war der Erwerb einer vermie-
teten Wohnimmobilie, die unter Einbeziehung einer Mieterliste
verduBert wurde. Deren Richtigkeit wurde im notariellen Kauf-
vertrag durch den Verkdufer zugesichert, im Ubrigen wurde
jedwede Gewahrleistung ausgeschlossen. Im Anschluss an den
Eigentumsibergang stellte ein Sachverstandiger an dem Ge-
bdude Feuchtigkeitsschaden fest, die eine Weitervermietung
unmoglich machten. Hierauf begehrte der Erwerber Minderung
und Schadensersatz.

Das OLG Zweibrlicken gab ihm Recht, indem es eine konklu-
dente Beschaffenheitsvereinbarung Uber das Kaufobjekt an-
nahm. Der Haftungsausschluss konne hiernach nicht dartiber
hinwegtduschen, dass zwischen den Parteien Einigkeit Gber die
Beschaffenheit in der Weise bestand, dass Kaufgegenstand ein
als Wohnimmobilie vermietbares Objekt werden sollte. Konklu-
dent war beidseitige Annahme, dass die Immobilie zur Vermie-
tung geeignet sein musse, da sich der Erwerb fir den Kaufer
andernfalls als wenig sinnvoll erwiese. Enthalt der Kaufvertrag
neben einer bestimmten Beschaffenheit einen pauschalen Haf-
tungsausschluss fur Sachmangel, muss dies so ausgelegt wer-
den, dass der Haftungsausschluss nicht fir das Fehlen der (auch
konkludent) vereinbarten Beschaffenheit gilt. Nach dem BGH
mussen Beschaffenheitsvereinbarungen — selbst konkludente —
dabei ihren Niederschlag in der notariellen Kaufvertragsurkun-
de finden.

Fazit: FUr die Praxis bedeutet das Urteil auf Verkduferseite in
Zukunft erhohten Klarstellungsbedarf zur Abwendung vermeid-
barer Haftungsrisiken. In Einklang mit der BGH-Rechtsprechung
empfiehlt sich auf Verkauferseite, den konkludenten Willen
maoglichst ausdriicklich vertraglich festzuhalten.

» DurchfUhrungsart geben Wohn-
eigentUmer vor!

AG Miinchen, Urteil vom 06.09.2017, Az.: 481
C7764/17 WEG

Nach dem AG Minchen ist eine Delegation bezlglich Grund-
fragen der Art und Weise der Durchfiihrung einer MaBnahme
nur im Beschluss der Wohnungseigentimer zu regeln.

In einer Eigentimerversammlung wurde u. a. folgender Be-
schluss mehrheitlich gefasst: ,Die Verwaltung wird beauftragt
und bevollmachtigt, die Pflanzstreifen um das Haus herrichten
zu lassen. Alle Efeuwurzeln werden entfernt, die Bereiche wer-
den mit neuer Erde versehen und mit verschiedenen — laut Gar-
tenfachbetrieb geeigneten — Pflanzen versehen....” Der Klager
meint, der Beschluss sei zu unbestimmt und Uberlasse die Art
der Ausfiihrung dem externen Gartner.

Mit Erfolg! Ein Beschluss, der nicht hinreichend bestimmt ist,
entspricht nicht den Grundsatzen ordnungsmaBiger Verwal-
tung (§ 21 WEQ). Der Inhalt eines Beschlusses muss, insbeson-
dere weil Sondernachfolger an Beschlisse gebunden sind, klar
und bestimmt oder zumindest durch Auslegung bestimmbar
sein. Auch bei der Beschlussfassung Gber MaBnahmen der In-
standhaltung oder Instandsetzung muss hinreichend bestimmt
sein, welche konkreten MaBnahmen vorgenommen werden
sollen. Die Grundfragen der Art und Weise der Durchfihrung
(Umfang, Finanzierung, Ablauf, Kostenvorschldage) mussen im
Beschluss geregelt werden. Es stellt daher eine unzulassige De-
legation von Aufgaben der Wohnungseigentiimer dar, diese
Entscheidung hinsichtlich der Pflanzenwahl auf die Hausverwal-
tung oder gar eine Gartenbaufirma zu Gbertragen.

Fazit: Ein bedauerlicher und vermeidbarer Fehler der Verwal-
tung! Eine Bezugnahme auf ein vorgelegtes Angebot mit den
darin beschriebenen Arbeiten enthielt der Beschluss gerade
nicht. Das ware mit geringstem Aufwand mdglich gewesen!
Hier zeigt sich wieder, dass rechtliche vorbeugende Beratung
schwerwiegende Fehler und daraus resultierende Kosten fir die
Gemeinschaft vermeiden kann.
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Ausgabe 21| 17. Oktober 2017

» Eigentum schitzt auch den Mieter
— selbst bei einer Verwertungskin-
digung

BGH, Urteil vom 27.09.2017, Az.: VIII ZR 243/16

Bei der RechtmaBigkeitsbeurteilung einer Verwertungskindi-
gung aus wirtschaftlichen Motiven mussen in einer Nachteils-
abwagung neben den Negativfolgen fir den Vermieter auch
solche des Mieters BerUcksichtigung finden.

In dem zur Entscheidung vorgelegten Verfahren bewohnten die
Mieter seit 2012 eine Mietwohnung der Beklagten, die auf dem
Nachbargrundstliick mittels einer wirtschaftlich verbundenen
Gesellschaft ein Modehaus betrieb. Als Grund zur Kindigung
des Mietvertrags gem. § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB flhrte die be-
klagte Vermieterin den geplanten Abriss des von den Klagern
bewohnten Hauses an, um dort zum Zwecke erhéhter Pacht-
einnahmen einen Neubau zur Erweiterung des Modehauses zu
errichten.

Der BGH unterstreicht in seiner Entscheidung mieterfreund-
lich den Stellenwert des mieterseitigen Besitzrechts an der
Wohnung. Die im Gesetzeswortlaut angefiihrten erheblichen
Nachteile des Vermieters bei einer Weitervermietung seien sub-
stantiiert darzulegen und gegen die dem Mieter entstehenden
Nachteile einer Kindigung abzuwadagen. Es gebe keinen An-
spruch des Vermieters auf uneingeschrankte Gewinnoptimie-
rung oder die bestmogliche Verwertung seiner Immobilie.

Im obiter dictum seiner Entscheidung betont der BGH zudem,
dass bei einer Kundigung nach § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB nur
personliche Nachteile in der Person des Vermieters Berticksich-
tigung finden koénnen, nicht aber einer lediglich verbundenen
Gesellschaft. AuBerdem verbiete es sich, Kindigungsgrinde
zu bertcksichtigen, die nicht bereits im Kindigungsschreiben
selbst Erwdhnung gefunden hatten.

Fazit: Die Entscheidung des BGH fallt einmal mehr mieter-
freundlich aus und setzt den Verfliigungsmaoglichkeiten von
Vermietern Grenzen. Erforderlich wird fir Vermieter kiinftig ein
sehr am Einzelfall orientiertes Vorgehen sein, in dem sie sich in
der Kiindigungsbegrindung moglichst detailliert mit der Erheb-
lichkeit ihrer Nachteile in Abgrenzung zu solchen des Mieters
auseinanderzusetzen haben.

» Angaben Uber den Energiever-
brauch in Immobilienanzeigen —
auch Makler sind verpflichtet!

BGH Urteile vom 05.10.2017 — | ZR 229/16, | ZR 232/16,
| ZR4/17

Der Bundesgerichtshof (BGH) verpflichtet mit seinen Grund-
satzurteilen vom 05.10.2017 auch Immobilienmakler zwin-
gend dazu, in kommerziellen Immobilienanzeigen Angaben
zum Energieverbrauch zu machen. Nach Ansicht des BGH
folgt diese Pflicht aus § 5a Abs. 4 i.V.m. Art. 12 der Richtlinie
2010/31/EU. Fir Makler besteht fortan ein erhebliches Haf-
tungsrisiko.

Der flir Wettbewerbsrecht zustdndige I. Zivilsenat des BGH
hatte sich mit der Frage zu befassen, welche Informations-
pflichten dem Immobilienmakler bei einer Immobilienanzeige
im Hinblick auf den Energieverbrauch obliegen. Die Deutsche
Umwelthilfe e.V. (DHU) hatte sich unter anderem in den drei,
nunmehr entschiedenen Verfahren gegen Zeitungsanzeigen
von Immobilienmaklern gewandt. Wegen fehlender, sich aus
dem Energieausweis ergebender Angaben, erachtete die DHU
die streitgegenstandlichen Zeitungsanzeigen firr unzulassig. Die
veroffentlichenden Immobilienmakler wurden daraufhin auf
Abgabe einer strafbewehrten Unterlassungserkldrung in An-
spruch genommen.

Im Gegensatz zu den Instanzgerichten stellt der BGH klar,
dass ein Anspruch aus § 3a UWG wegen eines VerstoBes
gegen § 16a EnEV nicht zu bejahen sei, da Immobilienmak-
ler gerade nicht vom Adressatenkreis des § 16a EnEV nicht
erfasst seien.

Allerdings folgt laut BGH eine entsprechende Verpflichtung
aus § 5a Abs. 4 UWG i.V.m. Art. 12 der Richtlinie 2010/31/
EU. Zur Begriindung fhrt der BGH aus, dass Makler unter dem
Gesichtspunkt der Irrefihrung der Verbraucher wegen des Vor-
entahltens wesentlicher Informationen in Anspruch genommen
werden konnen. Als wesentlich definiert der BGH nachfolgende
Informationen: (1) Art des Energieausweises, (2) wesentlicher
Energietrdger, (3) Baujahr des Wohngebdudes, (4) Energieeffi-
zienzklasse und (5) Wert des Energiebedarfs oder Endenergie-
verbrauchs.

Fazit: Dass der BGH § 16a EnEV zunéchst als nicht auf Immo-
bilienmakler anwendbar erachtet, ist begriiBenswert, da damit
sowohl dem Wortlaut der Norm, der Makler explizit nicht er-
wahnt, als auch dem Willen des Gesetzgebers Rechnung ge-
tragen wird.

Der Ausweitung der Pflichten des § 16a EnEV auf Makler Uber
den Umweg des Art. 12 der Richtlinie 2010/31/EU kann aller-
dings nicht zugestimmt werden!

Aus folgenden Griinden:

Zum einen enthalt Art. 12 der Richtlinie 2010/31/EU weder ei-
nen genauen Adressatenkreis noch eine Aufzahlung der we-
sentlichen Energieangaben. Zum anderen umgeht der BGH
damit die Intension des deutschen Gesetzgebers im Zuge der
Umsetzung der Richtlinie, dass die Verpflichtung gerade nicht
fir Makler gelten soll. Im Ubrigen ist es vollkommen realitéts-
fern anzunehmen, ein Verbraucher trafe eine Kauf- bzw. An-
mietungsentscheidung ausschlieBlich aufgrund der Angaben in
einer Anzeige. Zudem scheint der BGH zu verkennen, dass dem
Verbraucher samtliche wesentlichen Informationen unstreitig
vom gemaB § 16 a EnEV verpflichteten Verkaufer bzw. Vermie-
ter zur Verfligung gestellt werden mussen, eine hinreichende
Informationsweitergabe stattfindet.

Ausgabe 22 | 2. November 2017

» Doppelt halt auch vor dem BGH bes-
ser — Kaution und Vollstreckungsun-
terwerfung nebeneinander maglich

BGH, Urteil vom 14.06.2017, Az.: VIII ZR 76/16

Eine notariell beurkundete Unterwerfung des Mieters unter die
sofortige Zwangsvollstreckung kann neben einer Kaution Uber
drei Monatsmieten bestehen.

In seinem Versaumnisurteil hatte der BGH dariber zu entschei-
den, ob eine notariell beurkundete Unterwerfung unter die
Zwangsvollstreckung neben der Kautionszahlung von drei Mo-
natsmieten eine unzulassige Sicherheit darstellt. Gesetzlicher
Aufhanger des Rechtsstreits war der Wortlaut des § 551 Abs. 1
BGB, der bei der Wohnraummiete die Hohe der Mietsicherheit
auf drei Monatsmieten beschrankt. Die ehemaligen Mieter der
Wohnung - eine GmbH und deren Geschéftsfihrer — hielten
vor diesem Hintergrund die vereinbarte Unterwerfung als ver-
meintliche zusatzliche Sicherheit fir rechtswidrig und wehrten
sich gegen die Zwangsvollstreckung hieraus.

Zu Unrecht, wie der BGH befand. Er stellt klar, dass die Unter-
werfungserklarung keine Sicherheit im Sinne des § 551 BGB
Abs. 1 darstelle. Nach Sinn und Zweck der Vorschrift beschere
die Unterwerfungserklarung dem Vermieter keine zusatzliche
Zugriffsmoglichkeit wie beispielsweise ein verpfandetes Spar-
buch. Vielmehr vereinfache sie dem Vermieter lediglich die Voll-
streckung, ohne ein Mahnverfahren oder ein Urteil als Vollstre-
ckungstitel bemdhen zu missen.

Fazit: Der BGH trifft mit seiner Entscheidung eine saubere Dif-
ferenzierung zwischen vertraglich gewahrten Sicherungsrech-
ten einerseits und einer prozessualen Erleichterung zur Durch-
setzung eigener Rechte im Sicherungsfall andererseits. Auch
wenn ihre Verwendung im Ergebnis zu dhnlichen Ergebnissen
beim Mieter fihren durfte, ist der dogmatische Hintergrund
zwischen materiellem Sicherungsmittel und prozessualem
Vollstreckungstitel ein sehr unterschiedlicher. Durch sein Ur-
teil erkennt der BGH eine Ubliche Rechtspraxis der Vermieter
hochstrichterlich an. Aus Vermietersicht ist dieses Urteil daher
nur zu begrifBen.
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» Unvollstandige Nachzahlung ver-
hindert Kindigung nicht

BGH, Urteil vom 27.9.2017 — Az.: VIl ZR 193/16

Ein einmal entstandenes Recht des Vermieters zur fristlosen
Kdndigung wegen Zahlungsverzugs entfallt nur durch die voll-
standige Zahlung der Mietrickstande.

In dem zur Entscheidung vorgelegten Fall verlangte die Vermie-
terin von der Mieterin nach einer fristlosen Kiindigung wegen
Zahlungsverzuges die Raumung. Weil der in der Wohnung
befindliche Teppichboden verschlissen war, war die Miete um
5 % gemindert. Die Mieterin, die weitere, ungerechtfertigte,
Minderungen vornahm, zahlte fir Februar 2015 ebenso wie fir
Marz 2015 weniger als die durch Minderung um 5 % berech-
tigterweise reduzierte Miete. Entsprechende Betrdge wurden
dem Konto der Vermieterin am 16.03.2015 gutgeschrieben.
Am 17.03.2015 erklarte die Vermieterin daraufhin die fristlose,
hilfsweise ordentliche Kiindigung wegen Zahlungsverzugs bei
einem nicht unerheblichen Teil der Miete an zwei aufeinander-
folgenden Terminen.

Nach Ansicht des BGH konnte die unvollstandige Ausgleichs-
zahlung der Mieterin am 16.03.2015 die Kindigung nicht mehr
abwenden. Die fristlose Kiindigung habe vielmehr Bestand. Ein
wichtiger Grund fir eine auBerordentliche fristlose Kiindigung
liegt nach § 543 Abs. 2'S. 1 Nr. 3 b) BGB nur dann vor, wenn der
Mieter fur zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrich-
tung der Miete oder eines nicht unerheblichen Teils der Miete
in Verzug ist. Die Kiindigung ist spiegelbildlich gem. § 543 Abs.
2 S. 2 BGB ausgeschlossen, wenn der Vermieter vor der Kindi-
gung befriedigt wird.

Nach standiger Rechtsprechung des BGH setzt die Befriedigung
allerdings voraus, dass die Mietrlickstande vor Wirksamwerden
der Kiindigung vollstdndig ausgeglichen werden. Ebenso wird
eine zunachst wirksame Kindigung wegen Zahlungsverzuges
nur dann durch eine sogenannte Schonfristzahlung unwirksam,
wenn samtliche Rickstande ausgeglichen werden.

Klarstellend betont der BGH in seinem Urteil, dass bei der Be-
urteilung, ob der Zahlungsrickstand des Mieters die Miete fir
einen Monat Ubersteigt, die vertraglich vereinbarte Miete maf3-
geblich ist und nicht eine berechtigterweise geminderte Miete.

Fazit: Der BGH schafft mit seinem Urteil Rechtssicherheit in
einem Graubereich. Haufig streiten sich Mieter und Vermieter
Uber die RechtmaBigkeit von Minderungen und Mieter behal-
ten Zahlungen ebenso ein wie sie unter Vorbehalt geleistet
werden. Mit diesem Urteil besteht Klarheit, dass eine fristlose
Kdndigung nur durch vollstandige Befriedigung des Vermieters
abgewendet werden kann. Ein Einbehalt wegen behaupteter
Mietminderungsanspriiche wird als Handlungsoption hinge-
gen ausscheiden. Mieter tun gut daran, ausstehende Mietfor-
derungen wenigstens unter Vorbehalt zu begleichen, um einer
fristlosen Kindigung gem. § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 b) BGB zu
entgehen. Alternativ verbleibt ihnen die nachtragliche Aufrech-
nungsalternative des § 543 Abs. 2 S. 3 BGB.

Ausgabe 23 | 14. November 2017

» Ein ,, Paukenschlag”: Schriftform-
heilungsklauseln in Mietvertragen
sind generell unwirksam

BGH, Urteil vom 27.09.2017, Az.: XIl ZR 114/16

Uberraschend entschied der BGH, dass sog. Schriftformhei-
lungsklauseln in Mietvertragen generell unwirksam sind. Damit
setzt er einer langen Diskussion zwischen der Lehre und einzel-
nen (Ober-)Gerichten ein jahes Ende.

Zugrunde lag eine in wohl tausenden Mietvertragen vorzufinden-
de Schriftformheilungsklausel. Darin vereinbarten die Parteien,
maogliche Mangel der Schriftform gegebenenfalls nachtraglich zu
beheben und nicht unter Berufung auf diese Mangel vorzeitig
zu kundigen. Der Hintergrund ist, dass nach § 550 BGB Miet-
vertrage mit einer Mietzeit von Uber einem Jahr schriftlich abge-
schlossen werden mussen. Hierbei missen alle wesentlichen Ver-
tragsbedingungen, insbesondere der Mietgegenstand, die Hohe
der Miete sowie die Dauer und die Parteien des Mietverhaltnis-
ses, schriftlich fixiert werden. Ein Versto3 gegen diese Vorschrift
macht den Mietvertrag zwar nicht unwirksam, fuhrt aber dazu,
dass er als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen gilt und somit
jederzeit mit ordentlicher Frist gekiindigt werden konnte.

Der BGH hat nunmehr — tberraschend und entgegen der Uberwie-
genden Ansicht der Oberlandesgerichte sowie der bisherigen Pra-
xis — entschieden, dass solche Schriftformheilungsklauseln generell
unwirksam sind. Dies gilt dabei sowohl fur individualvertragliche
als auch fur vorformulierte Klauseln. Begriindet hat der BGH seine
Entscheidung mit dem Schutzzweck des § 550 BGB, der generell
unabdingbar ist und daher durch Schriftformheilungsklauseln in
unzulassiger Weise ausgehebelt wiirde. Durch § 550 BGB sollen
Erwerber von Grundstlicken, die kraft Gesetzes in bereits beste-
hende Mietverhéltnisse eintreten (§ 566 BGB), davor geschitzt
werden, langerfristig an Mietvertrage gebunden zu werden, die
mundlich zwischen dem Mieter und dem Voreigentimer verein-
bart wurden und dem neuen Eigentiimer deshalb unbekannt sind.
Daruber hinaus soll durch § 550 BGB verhindert werden, dass sich
die Parteien zu schnell und untiberlegt ,miindlich”, d.h. unter Ver-
sto3 gegen die Schriftform, fir langere Zeit binden.

Fazit: FUr die Praxis hat die Entscheidung des BGH sehr hohe
Relevanz. Dies gilt zum einen flr die urspringlichen Parteien
langfristiger Mietvertrdge, zum anderen aber auch fir Inves-
toren, die Immobilien wegen der zu erwartenden Mietertrage
erwerben. Beim Abschluss von Mietvertragen und ihren Nach-
trdgen sowie bei der Due Diligence Prifung im Rahmen von
Immobilientransaktionen muss deshalb umso mehr exakt auf
die Einhaltung der Schriftform geachtet werden.

» Verlangerung der Verjahrung im
Formularmietvertrag unzulassig!

BGH, Urteil vom 08.11.2017 - VIIl ZR 13/17

Der Bundesgerichtshof hatte sich mit der Frage zu beschafti-
gen, ob die in § 548 Abs. 1 BGB geregelte sechsmonatige Ver-
jahrungsfrist durch formularvertragliche Regelung (Allgemeine
Geschaftsbedingungen) verlangert werden kann.

Konkret hatte der Bundesgerichtshof einen Fall zu entscheiden,
in dem die Vermieterin und spatere Klagerin die Wohnung Ende
Dezember 2014 zurlickerhalten hatte. Erst im Oktober des Fol-
gejahres machte sie sodann Schadensersatzanspriche in Hohe
von 16.000,00 € wegen der an der Wohnung eingetretenen
Schaden klageweise geltend. Die beklagte Mieterin erhob dar-
aufhin die Einrede der Verjahrung. Die Klagerin hielt entgegen,
dass gemal des verwendeten Formularmietvertrages Ersatzan-
spriche des Vermieters — spiegelbildlich hierzu auch die Anspru-
che des Mieters auf Aufwendungsersatz oder der Gestattung
der Wegnahme von Einrichtungen — erst in zwolf Monaten
nach Beendigung des Mietverhaltnisses verjahren wirden.

Der Bundesgerichtshof gibt der Mieterin Recht. Die formular-
mietvertragliche Verkirzung der Verjahrung benachteiligt den
Mieter gem. § 307 Abs. 1 S. 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB unangemessen
und ist daher unwirksam. Die geltend gemachten Anspriche
sind somit verjahrt. Zur Begrtindung fahrt der BGH aus, dass im
Rahmen der streitgegenstandlichen Klausel nicht nur die Ver-
jahrungsfrist auf zwolf Monate verdoppelt, sondern auch der
Beginn des Fristlaufs verandert wird, da Fristbeginn nicht der
Zeitpunkt der Rickgabe der Mietsache, sondern der der Been-
digung des Mietverhaltnisses ist. Beide Regelungsinhalte — so
der BGH - sind mit dem Grundgedanken des § 548 BGB nicht
vereinbar. Die kurze Frist soll gerade den berechtigten Anspru-
chen des Mieters, der nach Riickgabe regelmaBig keinen Zugriff
auf die Mietsache mehr hat und daher auch keine beweissi-
chernden Feststellungen treffen kann, Rechnung tragen. Auch
die spiegelbildliche Verlangerung der Fristen, denen die Anspru-
che des Mieters unterliegen, vermag an der unangemessenen
Benachteiligung des Mieters nichts zu andern.

Fazit: Fir das Wohnraummietrecht ist nunmehr hochstrichter-
lich geklart, dass formularvertragliche Verlangerungen der Ver-
jahrungsfrist unwirksam sind. Vermieter mussen folglich fortan
sehr sorgfaltig darauf achten, die Schadensersatzanspriche
innerhalb von sechs Monaten — beginnend ab dem Zeitpunkt
der Rickgabe der Mietsache — geltend zu machen. Ob die vor-
stehend dargestellte Rechtsprechung auch auf Gewerberaum-
mietverhaltnisse Anwendung findet, ist derzeit offen, aber wohl
anzunehmen.
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Ausgabe 24 | 28. November 2017

» Altlastenverdacht als Mangel?!
BGH, Urteil vom 21.07.2017, Az.: V ZR 250/15

Ein Grundstlck ist bereits dann mangelhaft, wenn dessen fri-
here Nutzung einen bloBen Altlastenverdacht begriindet. Eine
Listung des Grundstlcks als Altlastenverdachtsflache im Altlas-
tenkataster ist genauso wenig erforderlich, wie das tatsachliche
Vorhandensein von Altlasten.

Der klagende Kaufer erwarb von dem Beklagten mit einem
Gewerbepark bebaute Grundstiicke. Die Haftung des Verkau-
fers fir Sachmangel wurde im Kaufvertrag ausgeschlossen, mit
Ausnahme der Haftung fir Vorsatz und Arglist. Dem mitver-
klagten Geschaftsfihrer der personlich haftendenden Kom-
plementdrgesellschaft des Verkaufers war bekannt, dass auf
den Grundstticken friher eine Asphaltmischanlage sowie ein
KlarschlammrUckhaltebecken betrieben wurden. Der damalige
Vorverkaufer hatte dem beklagten Geschaftsfihrer im Vorer-
werbsvertrag zugesichert, dass ihm Bodenverunreinigungen
nicht bekannt seien. Der nun mitverklagte Geschaftsfihrer hat-
te sich beim Weiterverkauf auf diese Zusicherung verlassen. Im
Nachgang zum Erwerb ist dem Kaufer die altlastenverdachtige
Vornutzung der verkauften Grundstlicke bekannt geworden.
Der Kéufer verlangte daraufhin vom Verkaufer sowie dem mit-
verklagten Geschaftsfiihrer Schadensersatz in Hohe des gemin-
derten Werts der Grundstiicke wegen des auf der friiheren Nut-
zung beruhenden Altlastenverdachts.

Den Verkaufer traf hier nach Auffassung des BGH eine Auf-
kldrungspflicht, welche er arglistig verletzt habe, indem er die
frihere Nutzung der Grundstlicke nicht offengelegt hat. Ein
arglistiges Handeln muss grundsatzlich von demjenigen, der
einen Anspruch geltend macht, dargelegt und bewiesen wer-
den. Es kann hingegen verneint werden, wenn trotz des Alt-
lastenverdachts Umstande vorliegen (z.B. eine Untersuchung
des Grundstlicks mit negativem Ergebnis), aufgrund derer der
Verkaufer davon ausgehen darf, eine Schadstoffbelastung be-
stehe trotz der gefahrtrachtigen Nutzung in der Vergangen-
heit nicht.

Es ist nach dem Urteil des BGH Sache des Verkaufers plausi-
bel zu machen, aus welchen objektiven Umstanden (z.B. einer
Untersuchung) er bei Vertragsschluss angenommen hat, dass
trotz des begriindeten Altlastenverdachts eine tatsachliche Be-
lastung nicht gegeben ist. Insofern kommt dem Kaufer hier
eine Beweiserleichterung zugute. Die Schwelle fir ein arglis-
tiges Verhalten des Verkaufers ist mit dieser Entscheidung er-
heblich abgesenkt.

Fazit: In der Praxis ist auf Verkauferseite unbedingt darauf zu
achten, dass alle im Zusammenhang mit dem Verkaufsobjekt
bekannten Tatsachen bezlglich einer eventuellen gefahrtrach-
tigen Nutzung in der Vergangenheit gegenlber dem Kaufer
offenlegt werden. Wurden seitens eines Verkaufers im Zusam-
menhang mit Altlastenverdachtsfallen weitere Nachforschun-
gen angestellt (Gutachten, Einholung von Altlastenauskiinften),
ist es gerade vor dem Hintergrund der neuen Beweiserleichte-
rungen wichtig flr den Verkaufer, solche Nachforschungen sau-
ber zu dokumentieren, um den Vorwurf der Arglist erfolgreich
zurlickweisen zu kénnen.

» Kleinreparatur in der Gewerbemiete
ohne Einzelwertobergrenze wirksam

LG Darmstadt, Urteil vom 27.07.2017, Az.: V6 S 373/16

Eine Kleinreparaturklausel in einem gewerblichen Pachtvertrag
ist auch dann wirksam, wenn sie keine Wertobergrenze fir die
einzelne Reparatur enthalt.

Die Verpachterin einer Gaststatte verlangt von der Pachterin die
Zahlung von Kosten flir Reparaturen an der Heizungsanlage.
Die monatliche Pacht betrdagt EUR 1.500 zuzlglich EUR 500 fur
die Wirtswohnung. Die Verpachterin lieB 2015 mehrere Repa-
raturen an der Heizungsanlage durchfihren, deren Kosten von
insgesamt 721 Euro sie von der Pachterin ersetzt verlangt. Die
Pachterin halt die Kleinreparaturklausel im Pachtvertrag fir un-
wirksam, weil sie keine ausdrickliche Kostenobergrenze fir die
einzelne Reparatur enthalt.

Die Pachterin muss nach Einschatzung des LG Darmstadt die
Reparaturkosten auf Grundlage der Kleinreparaturklausel er-
statten. Die Wirksamkeit der Klausel scheitere nicht daran, dass
fur die einzelne Reparatur keine Obergrenze genannt werde,
bis zu der die Pachterin die Reparaturkosten zu Ubernehmen
hat. Eine solche Obergrenze ist lediglich bei Mietvertragen Uber
Wohnraum Wirksamkeitsvoraussetzung einer Kleinreparatur-
klausel. Die fir den Zeitraum von einem Jahr festgesetzte Gren-
ze von maximal einer Monatspacht ist der Hohe nach nicht zu
beanstanden.

Fazit: Das Gericht hat zur hochstrichterlichen Klarung dieser
Frage die Revision zum BGH zugelassen. Durch das Urteil ist
daher hinsichtlich der wertmaBigen Begrenzung von Kleinre-
paraturklauseln in Gewerberaummietvertragen noch nicht das
letzte Wort gesprochen. Gleichwohl zeichnet sich eine Ten-
denz ab, die durch die Rechtsprechung aufgegriffen werden
kénnte.

Ausgabe 25 | 12. Dezember 2017

» Mietpreisbremse in Bayern
unwirksam!

LG Miinchen I, Urteil vom 06.12.2017 - 14 S 10058/17

Nach dem LG Mdinchen ist die Mietpreisbremsenverordnung
der Bayerischen Staatsregierung wegen VerstoBes gegen die
bundesgesetzliche Ermachtigungsgrundlage unwirksam. Die
Begrindung der Verordnung lasst fir die betreffenden Kreise
nicht erkennen, aus welchen Griinden das jeweilige Gebiet und
damit z.B. auch die Landeshauptstadt Miinchen in die Mieter-
schutzverordnung aufgenommen worden ist.

Im vorliegenden Rechtsstreit klagten zwei Mieter aus Minchen
gegen ihre Vermieterin auf Auskunftserteilung zur Vorberei-
tung einer Rickforderungsklage wegen tberhohter Miete. Das
LG betont zwar in den Grinden seines Berufungsurteils, dass
die bundesgesetzlichen Regelungen im BGB zur Einflihrung
der Mietpreisbremse mit dem Grundgesetz vereinbar sind und
insbesondere nicht gegen die Eigentumsgarantie des Art. 14
GG verstoBen. Auch kann kein Zweifel daran bestehen, dass
in Milnchen ein angespannter Wohnungsmietmarkt vorliegt,
der grundsatzlich die Einfihrung einer Mietpreisbegrenzung
bei Neuabschluss von Mietvertragen rechtfertigen wirde. Aller-
dings mUssen die Gemeinden in einer von der Landesregierung
zu erlassenden Rechtsverordnung bestimmt werden und diese
Rechtsverordnung muss in ihrer Begriindung fir die betreffen-
den Kreise erkennen lassen, aus welchen Grinden das jeweilige
Gebiet und damit auch die Landeshauptstadt Mdnchen in die
Mieterschutzverordnung aufgenommen worden sei. Das gilt fur
die Verordnung in Bayern aber nicht.

Fazit: Der festgestellte FormverstoB flihrt nach der Entschei-
dung des LG insgesamt zur Unwirksamkeit der am 14.07.2015
erlassenen Mietpreisbegrenzungsverordnung. Die bayerische
Landesregierung hat versucht, das Ergebnis zu beeinflussen
und hat eine Begrindung nachgeschoben. Darlber, ob die
neue Begrindung den Mangel der Verordnung fur die Zukunft
heilen kann, hatte das LG eigenen Angaben zufolge nicht zu
entscheiden.

35



Immobilien-Streiflicht

Rodl & Partner

36

» Inanspruchnahme der Mietkaution
aufgrund strittiger Forderungen
kann durch einstweilige Verfligung
gestoppt werden

LG Berlin, Urteil vom 20.07.2017 - 67 S 111/17

Ein Mieter kann mittels einer einstweiligen Verfliigung die Inan-
spruchnahme der Mietkaution wegen einer strittigen Forderung
verhindern. Denn die Befugnis zur Verwendung einer Mietsi-
cherheit besteht nur bei unstreitigen oder rechtskraftig festge-
stellten Ansprichen.

Dem Fall lag folgender Sachverhalt zugrunde: Nach Beendigung
eines Mietverhaltnisses Uber eine Wohnung machten die Ver-
mieter Anspriiche geltend. Die Mieter stritten aber das Beste-
hen der Anspriiche ab. Die Vermieter beabsichtigten daraufhin,
die zu Mietbeginn geleistete Mietsicherheit zu verwenden. Um
die Inanspruchnahme der Mietkaution zu verhindern, beantrag-
ten die Mieter im Eilverfahren den Erlass einer auf Unterlassung
gerichteten einstweiligen Verfigung. Nachdem das Amtsge-
richt Berlin-Wedding den Antrag zurlickwies, musste das Land-
gericht Berlin entscheiden.

Das Landgericht Berlin entschied zu Gunsten der Mieter und
hob daher die Entscheidung des Amtsgerichts auf. Die Mieter
kénnen das vorlaufige Unterlassen der Inanspruchnahme der
Mietkaution im Wege des einstweiligen Verfligungsverfahrens
verlangen. Auch nach Beendigung des Mietverhaltnisses konne
der Vermieter die Mietsicherheit nur dann rechtmaBig in An-
spruch nehmen und verwerten, wenn er Inhaber von Anspri-
chen sei, die rechtskraftig festgestellt oder zwischen ihm und
dem Mieter unstreitig seien. Denn eine vom Mieter zu stellende
Sicherheit oder Kaution habe weitestgehend eine bloBe Siche-
rungs- und keine Befriedigungsfunktion.

Nach Auffassung des Landgerichts habe auch die erforderliche
EilbedUrftigkeit vorgelegen. Es sei zu beachten, dass die insol-
venzfeste Anlage der vom Wohnraummieter geleisteten Sicher-
heit unabhangig von den konkreten Vermdgensverhaltnissen
des jeweiligen Vermieters und damit auch bei einem lediglich
abstrakten Insolvenzrisiko zu gewahrleisten sei. Die drohende
Vereitelung dieses Schutzzwecks begriinde einen wesentlichen
Nachteil des Mieters und damit einen Verfligungsgrund auf Er-
lass einer einstweiligen Unterlassungsverfiigung.

Fazit: Das Urteil unterstreicht die Funktion der Kaution als Si-
cherungsmittel. Gewiefte Mieter werden sich kinftig gerne
daran erinnern, dass sie die Inanspruchnahme der Kaution zu-
rckweisen dirfen und somit verhindern kénnen. Prozessual
steht ihnen der Weg einer einstweiligen Verfligung offen. In
geeigneten Fallen kénnten Vermieter versuchen, sich fur eine
rasche Forderungsbefriedigung statt einer Kaution vorzugswei-
se eine selbstschuldnerische Blrgschaft stellen zu lassen und
den Mieter so auf eine nachtragliche Riickforderung verweisen.
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lhre Ansprechpartner

Unverwechselbar macht uns unser ,Kimmerer-Prinzip”. Sie haben einen festen Ansprechpartner. Er
sorgt dafir, dass das komplette Leistungsangebot von Rodl & Partner fir Sie optimal eingesetzt wird.
Der ., Kimmerer” steht permanent zur Verfligung, identifiziert die zu klarenden Punkte und stellt bei
Bedarf jederzeit ein schmal zusammengesetztes Team flr Sie zusammen. Selbstverstandlich fungiert er

auch in kritischen Situationen als Ihr Hauptansprechpartner.

Neben Ihrem , Kimmerer” stehen Ihnen — individuell nach den Anforderungen des jeweiligen Projekts —
erganzend die auf den folgenden Seiten benannten Spezialisten von Rodl & Partner mit lhren Teams

zur Seite.

Andreas Griebel

Rechtsanwalt und Fachanwalt fur
Miet- und Wohnungseigentumsrecht,
Associate Partner

Tel.: +49(911)9193-3579
Fax: +49(911)9193-3588

andreas.griebel@roed|.com

Andreas Griebel ist Rechtsanwalt und Fachanwalt fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht bei Rédl & Partner. Er berat seit 2001
Eigentimer, Eigentlmervertreter, Mieter- und Pachter und
Dienstleister bei Rechtsfragen zum Gebaudebetrieb.

Nach dem Studium an der Friedrich Schiller Universitat Jena und
dem Referendariat in Bayreuth, wurde Herr Griebel zunachst
Geschaftsfiihrer und Rechtsberater eines Haus und Grundbe-
sitzervereins mit 4.000 Mitgliedern. Seit 2007 ist er Fachanwalt
fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht. Im Jahr 2012 trat er
in die Kanzlei ein.

Gemeinsam mit einem Team hochspezialisierter Rechtsanwal-
te steht dabei die partnerschaftliche Zusammenarbeit zwischen
Vermietern und Mietern im Mittelpunkt der Rechts- und Orga-
nisationsberatung.

Harald Reitze

LL.M. (UOP Sacramento, California)
Rechtsanwalt, Attorney-at-Law (New York)
Head of Real Estate Transactional Law
Partner

Tel.: +49(911)9193-13 25
Fax: +49(911)9193-73 25

harald.reitze@roed|.com

Harald Reitze leitet den Immobilientransaktionsbereich bei Rodl
& Partner. Er berat seit Uber 10 Jahren vor allem institutionelle
Investoren bei Immobilientransaktionen unter anderem bereits
in diversen europaischen Landern, in Japan und den USA. In
den letzten Jahren wurden unter seiner Federflihrung umfang-
reiche Immobilien- und Portfoliotransaktionen, auch im Wege
von Share Deals, realisiert. Zu den zuletzt von ihm begleiteten
Transaktionen gehdren u.a.

» Federfiihrung Recht beim Erwerb eines Portfolios von 22 Immo-
bilien im Wege einer Sale-and-Lease-Back-Konstruktion

» Federfihrung Recht der Begrliindung einer Partnerschafts-
holding zwischen der Union Asset Management Holding AG
und der ZBI Zentral Boden Immobilien AG

Nach dem Studium an der Friedrich Alexander Universitat Erlan-
gen sowie eines Masterstudienganges an der University of the
Pacific McGeorge School of Law, Sacramento, USA, und der Zu-
lassung zur Rechtsanwaltschaft trat er 2004 in die Kanzlei ein.

Harald Reitze verfasst regelmaBig Aufsdtze zu Fragen des
Immobilienrechts, des Kapitalmarktrechts und der Transaktions-
beratung.
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Immobilientransaktionen/Finanzierung

a8 Q

Harald Reitze
Rechtsanwalt,
Attorney-at-Law,

e

Sebastian Dittrich
Rechtsanwalt,
Associate

Jens Linhardt
Rechtsanwalt,
Associate

Johannes Gruber
Rechtsanwalt,
Senior Associate

Dr. Alexandra
Giering
Rechtsanwaltin,

(New York), Partner

Associate Partner

Steuerberatung
Dr. Isabel Frank DiBmann Prof. Dr. Florian Martin Wei3 Franz Lindner
Bauernschmitt Steuerberater, Haase Rechtsanwalt, Rechtsanwalt,
Steuerberaterin, Partner Rechtsanwalt, Steuer-  Steuerberater, Steuerberater,
Partner berater, Partner Associate Partner Associate Partner

FaC|I|ty I\/Ianagement Recht

288

Jorg Schielein LL.M.  Henning Wiindisch
Rechtsanwalt, Rechtsanwalt,
Partner Associate Partner

Rechtsanwalt,
Senior Associate

Klaus Forster LL.M.

Umwelt- & Planungsrechté

Nadine Juch
Rechtsanwaltin,
Associate Partner

Prwates Bau- & I\/Iletrecht

Ester Thanner
Rechtsanwaltin,
Associate

Andreas Griebel
Rechtsanwalt und Fachanwalt
fur Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht,

Associate Partner

Dr. Thies Boelsen
Rechtsanwalt,
Partner Associate Partner

Martin Joseph
Rechtsanwalt,

Lana Dachlauer-Baron
Rechtsanwaltin
Associate

Dr. Julia Miiller
Rechtsanwaltin,
Senior Associate
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Rodl & Partner

Als Rechtsanwalte, Steuerberater, Unternehmens- und IT-Berater und Wirtschaftsprifer sind wir an
108 eigenen Standorten in 50 Landern vertreten. Unsere Mandanten vertrauen weltweit unseren

4.500 Kolleginnen und Kollegen.

Als interdisziplindre Kanzlei verstehen wir auch die Beratung im Facility Management als Aufgabe, die ver-
schiedene Qualifikationen erfordert, um optimale Losungen fir unsere Mandanten zu erzielen. Eine kun-
denorientierte Rechtsberatung fir Eigentlmer, Betreiber, Verwalter oder Nutzer von Immobilien und die
damit verbundenen Dienstleistungen gelingen nur, wenn die Beratung eine Synthese aus Rechts- und Un-

ternehmensberatung ist und die rechtlichen wie fachlichen Anforderungen gleichermafBen bericksichtigt.

Technische, organisatorische und nicht zuletzt betriebswirtschaftliche Zusammenhange rund um die Im-
mobilie, aber auch ein Gesamtverstandnis fr die Immobilienbranche, sind entscheidend fir den Erfolg der

Rechtsberatung — gerichtlich, auBergerichtlich und bei strategischen Uberlegungen.

Rodl & Partner
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Jeder Einzelne zdhlt” — bei den Castellers und bei uns.

Menschenttrme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur von Rédl & Partner. Sie verkorpern unsere Philo-
sophie von Zusammenhalt, Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum aus eigener Kraft,
das Rodl & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

.Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der katalanische Wahlspruch aller Castellers und be-
schreibt deren Grundwerte sehr pointiert. Das geféllt uns und entspricht unserer Mentalitat. Deshalb ist Rodl & Partner eine
Kooperation mit Reprasentanten dieser langen Tradition der Menschentirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 ein-
gegangen. Der Verein aus Barcelona verkorpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.

Rodl & Partner

AuBere Sulzbacher Str. 100
90491 Nirnberg

Jorg Schielein
Telefon: +49(9 11)91 93 -3554

Harald Reitze
Telefon: +49(9 11)91 93 -13 25

www.roedl.de



