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BAURECHT

Wahlrecht eingeschrinkt

Grundsitzlich hat der Werkunternehmer
die Wahl, wie er einen unstreitigen Man-
gel beseitigt. Ist die Méngelbeseitigung
allerdings nur in bestimmter Weise mog-
lich, ist er zu dieser verpflichtet. Andere
Arten der Erfiillung kann der Bestel-
ler als untaugliches Angebot von vorn-
herein zurtickweisen.

Liegt also - wie im Fall des BGH - ein
Sachverstandigengutachten vor, welches
nur eine Art der Mangelbeseitigung erge-
ben hat, so ist der Werkunternehmer hier-
zu verpflichtet. Untaugliches Sttickwerk
muss der Besteller nicht hinnehmen.

BGH vom 05.05.2011, VII ZR 28/10
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Wirkung von Besprechungsprotokollen

Der BGH hat eine wichtige Entscheidung
tur die Rechtswirkung von Besprechungs-
protokollen im Baurecht getroffen. Dem-
nach muss der Empfanger eines schrift-
lichen Besprechungsprotokolles (wenn er
an der Besprechung teilgenommen hat),
dem Inhalt unverztiglich widersprechen,
wenn er ihn fiir fehlerhaft hilt. Anderen-
falls entsteht eine vertragliche Bindung.
Zitat:, Erhdlt der Auftragnehmer zeitnah zur
Verhandlung tiber den bereits geschlossenen
Vertrag das dariiber erstellte Protokoll und ist
aus diesem die Abinderung des Vertrages zu
erkennen, ist er in gleicher Weise verpflichtet,
den Anderungen zu widersprechen, wie er es
wiire, wenn er nach der Vertragsverhandlung
ein  kaufminnisches Bestitigungsschreiben
iiber das Ergebnis der Vertragsverhandlung
erhalten hitte.”

Zudem hat der BGH entschieden, dass
der Vertreter, der zu einer solche Be-
sprechung entsendet wird, zumindest
nach den Grundsitzen der Anscheins-
vollmacht Vertretungsmacht fir den
Vertragspartner hat. Der Vertretene kann
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spéter demnach nicht damit argumentie- GESELLSCHAFTSRECHT

ren, dass der Vertreter nicht hinreichend
bevollméchtigt war.

BGH vom 28.04.2011, V ZB 194/10
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GRUNDSTUCKSRECHT

BGH rettet Baugruppen (GbR)

Der BGH hat in einer Entscheidung das
Problem vieler Baugruppen und Grund-
stiicke erwerbenden GbRs geltst. Nur
kurz zum Problem: Viele Baugruppen
sind in der Praxis zundchst gegriindet
worden, erst Wochen/Monate spiter
erfolgte der Erwerb des Grundstiicks
auf dem das Bauprojekt durchgefiihrt
werden sollte. Die Grundbuchémter ver-
sagten aufgrund von Entscheidungen
u.a. des Kammergerichts und des OLG
Miinchen die Eintragung. Ausnahme:
Gesellschaftsvertrag und Kaufvertrag
waren in einer Urkunde zusammenge-
fasst worden. Diese Rechtspraxis hat der
BGH in einem Berliner Fall (AG Charlot-
tenburg) nicht bestatigt. Nach der neuen
Rechtsprechung des BGH sei es bei einer
erwerbenden GbR ausreichend, wenn
die GbR und ihre Gesellschafter in der
Auflassungserkldrung benannt sind, und
die fiir die GbR Handelnden erkliren,
dass sie alleinige Gesellschafter seien.
Eines weiteren Nachweises der Existenz
bedtirfe es gegeniiber dem Grundbuch-
amt nicht. Damit diirften viele Baugrup-
pen aufatmen, fiir die es bislang lediglich
sehr komplizierte rechtliche Konstrukti-
onen zum Vollzug der Urkunden gab.
Fiir Beratungen stehen wir gerne zur
Verfiigung. Wir haben durch die Betreu-
ung vieler Baugruppen einschlédgige Er-
fahrung auf diesem Gebiet, insbesondere
bei der notariellen Betreuung,.

BGH vom 28.04.2011, V ZB 194/10
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Griindung einer UG und ihre Tiicken

Die Griindung einer Unternehmerge-
sellschaft (UG) wird immer beliebter.
Ausléndische Ltd.’s werden kaum mehr
gegriindet. Allerdings hat auch die Griin-
dung einer UG ihre Tiicken - jedenfalls,
wenn es den Gesellschaftern auf eine ko-
stengiinstige Griindung ankommt. Das
tatsdchliche Stammkapital ist ndmlich
nur dann bei der Notarkostenberech-
nung heranzuziehen, wenn das amtliche
Musterprotokoll verwendet wird.

Das bedeutet, dass die Griindungsur-
kunde aus einem (sehr kurzen) Doku-
ment besteht und lediglich die wesent-
lichen Regelungen fiir eine Gesellschaft
erhilt. Eine gesonderte Satzung und
Geschiftsfiihrerbestellung gibt es an-
ders als bei einer normalen GmbH nicht.
Sobald allerdings auch nur geringfiigig
vom Musterprotokoll abgewichen wird,
ist als Wert 25.000,00 € anzusetzen. Dies
gilt beispielsweise, wenn die Gesell-
schafter eine weitere Regelung in die
Griindungsurkunde aufnehmen wollen.

Das OLG Miinchen hat allerdings ent-
schieden, dass vollig unbedeutende An-
derungen ohne Auswirkungen auf den
Inhalt keine unzuldssige Abanderung
des Musterprotokolls darstellen. Dies
bestriff jedoch lediglich Zeichensetzung,
Satzstellung und Wortwahl. Die UG ist
daher gegentiber der GmbH nur dann
bei der Griindung kostengtinstiger,
wenn das Musterprotokoll im wesent-
lichen unverandert iibernommen wird.

OLG Miinchen vom 2809.2010, 31 Wx 173/10
BGH vom 01.04.2011, V ZR 162/10
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Sehr geehrte Mandanten,

im vorliegenden Newsletter haben wir
Ihnen einige der wichtigsten Entschei-
dungen aus unserem Blog Rechtaktuell
zusammengestellt.

Besonders zu erwéhnen ist die Ent-
scheidung des BGH zur Eintragung ei-
ner Grundstiicks-GbR ins Grundbuch.
Dies Entscheidung hat insbesondere bei
Baugruppen fiir Entspannung gesorgt.
Denn es war monatelang aufgrund
von Entscheidungen vieler Oberlan-
desgerichte nicht moglich eine Grund-
buchumschreibung zugunsten einer
GbR im Grundbuch zu erreichen, wenn
diese nicht in der Kaufvertragsurkun-
de selbst gegriindet worden war. Dies
hat der BGH gliicklicherweise anders
gesehen und deutliche Erleichterungen
ftir Baugruppen und Wohnprojekte ge-
schaffen.

Wenn Sie Interesse an einer Beratung
rund um das Thema Baugruppen ha-
ben, kommen Sie gerne auf uns zu. Wir
haben auf notarieller Seite bereits viele
Projekte erfolgreich begleitet.

Mit den besten Griifien

Ihr Kanzleiteam
SAWAL | Rechtsanwélte & Notare

MIETRECHT

Verspitete Zahlung
als Kiindigungsgrund

Zahlt der Mieter seine Miete nicht
piinktlich, kann der Vermieter kiindigen.
Zundchst ist allerdings eine Abmahnung
erforderlich. Geht nach Zugang der Ab-
mahnung eine Miete erneut verspdtet
ein, kann der Vermieter kiindigen. Dies
hat der BGH mit Urteil vom 04.05.2011
entschieden.

Wenn der Vermieter unpiinktliche Zah-
lungen allerdings tiber Jahre (im BGH-
Fall von 1983 bis 2007) unbeanstandet
gelassen hat, gentigt eine unptinktliche
Zahlung nach Abmahnung nicht fiir eine
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Kiindigung. Zwar seien wiederkehrende
Vertragsverletzungen nicht deshalb in
einem mildernen Licht zu sehen, weil
der Vermieter sie hinnehme, der Mieter
konne seinerseits jedoch aus dem Ver-
halten des Vermieters auch nicht den
Schluss ziehen, dass der Vermieter das
vertragswidrige Verhalten auch in Zu-
kunft hinnehmen werde.

Mahnt der Vermieter den Mieter ab, so ist
klargestellt, dass verspdtete Zahlungen
in Zukunft nicht mehr geduldet werden.

Ob in einem solchen Fall eine zweite
oder weitere unptiinktliche Zahlung fuir
eine Kindigung gentigt, hat der BGH
leider nicht klargestellt. So bleibt es in
solchen Fillen bei einer Einzelfallfrage,
ob das Verhalten des Mieters zur Kiindi-
gung berechtigt. M. E. miisste spatestens
nach einer zweiten unptinktlichen Zah-
lung eine Kiindigung moglich sein. Wie
lange soll der Vermieter die unpiinkt-
liche Zahlung sonst noch hinnehmen?

BGH vom 04.05.2011, VIII ZR 191/10
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4 jahriger Kiindigungsausschluss -
strenge Anforderungen

Nach der Rechtsprechung ist ein beider-
seitiger Kiindigungsausschluss von bis
zu 4 Jahren in einem Wohnraummietver-
trag zuldssig. Hierbei muss jedoch auf
Details geachtet werden. Das Mietver-
hiltnis muss spadtestens mit Ablauf von
4 Jahren zu beenden sein.

Beginnt die Kiindigungsfrist erst nach
der vierjahrigen Ausschlusszeit, so ist
die Klausel unwirksam und der Mietver-
trag nach den gesetzlichen Fristen jeder-
zeit kiindbar. So der BGH.

BGH vom 02.03.2011, 51 S 245/10
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Verwertung der Mietkaution

Kiirzlich haben wir {tiber Mietkau-
tionsprobleme bei der Verdufierung von
Grundstiicken berichtet. Das Oberlan-
desgericht Frankfurt hat ebenfalls eine
wichtige Entscheidung zur Mietkaution
getroffen.

In der Entscheidung vom 15.04.2011
stellt das Gericht fest, dass ein Vermie-
ter eine Kaution auch dann noch zur
Deckung seiner rechtskréftig festgestell-
ten Forderung verwerten konne, wenn
er das Mietobjekt bereits verduSert und
tibereignet habe. Voraussetzung ist na-
tiirlich, dass sich die Kaution noch in sei-
nem Vermogen befindet.

§ 566 a BGB schiitze den Mieter vor
Nachteilen der Verduflerung. Kann der
frithere Vermieter die Mietsicherheit we-
gen Mietriickstinden verwerten, steht
der Mieter nicht schlechter, als vorher.
Die Entscheidung ist daher richtig. Miet-
kautionen sind bei der Verduflerung
eines Grundstiicks ein stindiges Pro-
blem. Hier sind gute notarielle Gestal-
tungen erforderlich um spétere Rechts-
streite zu vermeiden.

Oberlandesgericht Frankfurt a. M.
vom 15.04.2011, 2 U 192/10
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Neues aus dem Mietrecht:
Mietrechtsinderungsgesetz

Auf der Seite der Legal Tribune (www.
Ito.de) wurde unser zweiteiliger Arti-
kel zu den Neuerungen des geplanten
Mietrechtsreformgesetzes verdffentlicht.
Aufgrund des Umfanges kann der Ar-
tikel hier leider nicht vollstandig verof-
fentlicht werden. Den ersten Teil finden
Sie hier: http://tinyurl.com/mietrecht-1
(RA Schiiller), den zweiten Teil hier:
http:// tinyurl.com/mietrecht-2 (RA Dr.
Benedicter). Nach den Plianen der Bun-
desregierung sollten einige wirkungs-
volle Anderungen bei energetischen
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Modernisierungen und der Bekdmpfung
von Mietnomaden im BGB umgesetz
werden. Der Gesetzesentwurf ist am Wi-
derstand der Lander im Bundesrat ge-
scheitert und soll nun im Vermittlungs-
ausschuss diskutiert werden. Es bleibt
abzuwarten, was von den guten Ansit-
zen dann noch tibrig bleibt.

Die geplanten Eckpunkte des Miet-

rechtsinderungsgesetzes der Bundesre-

gierung sind:

- Hinterlegungsanordnung soll einst-
weilige Verfligung ermoglichen

- Vorgeschobene Untermieter kein Hin-
derungsgrund mehr fiir Rdumung

- Fristlose Kiindigung schon bei zu spé-
ter und zu geringer Kautionszahlung

- Kein Recht auf Mietminderung wih-
rend Modernierungsmafinahmen

- Kosten fiir Warme-Contracting kon-
nen auf Mieter umgelegt werden

- Weniger Kosten bei Raumung fiir Ver-
mieter (Berliner Rédumung)

- Umgehung von Mieterschutz bei Ei-
genbedarfskiindigungen erschwert

Zu den Details verweisen wir auf o.g. Artikel.

Kiindigung bei Minderung -
Irrtum des Mieters

Bei Minderungen kann sich der Mieter
schnell vertun, da es keine verbindlichen
Tabellen gibt. In einem gewissen Um-
fang wird ein Irrtum von der Rechtspre-
chung toleriert. Das bedeutet nicht, dass
dem Mieter hohere Minderungsbetrige
zugesprochen werden. Die Riickstdnde
aufgrund zu hoher Minderungsbetrige
konnen jedoch nicht Gegenstand einer
fristlosen Kiindigung sein.

Auf einen Irrtum wegen der Hohe der
Mietminderung kann sich der Mieter je-
doch nicht berufen, wenn der Mietmin-
derungsgrund nur zeitweilig bestanden
hat. Nach Auffassung des BGH kann ein
temporédr auftretender Mietmangel nur
in dem Zeitraum mietmindernd veran-
schlagt werden, in dem er aufgetreten
ist. Uber den Zeitraum ist kein Irrtum
moglich. Entweder die Tauglichkeit der
Mietsache ist beeintréchtigt oder nicht.
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In einem solchen Fall kann der Vermieter
wegen unberechtigter Mietminderungen
kiindigen.

Landgericht Berlin vom 18.04.2011, 67 S 502/10
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Kiindigungsschutz in Berlin erweitert

§ 577a BGB bestimmt:

(1) Ist an vermieteten Wohnriumen nach der
Uberlassung an den Mieter Wohnungseigen-
tum begriindet und das Wohnungseigentum
verdujSert worden, so kann sich ein Erwerber
auf berechtigte Interessen im Sinne des § 573
Abs. 2 Nr. 2 oder 3 erst nach Ablauf von drei
Jahren seit der Verduflerung berufen.

Abs. 2 ermichtigt die Lander diese
Frist auf bis zu 10 Jahre zu verldngern,
wenn im betroffenen Gebiet eine aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen in einer Gemeinde oder
einem Teil einer Gemeinde besonders
gefdhrdet ist. Das Land Berlin hatte von
dieser Befugnis Gebrauch gemacht und
in vier Bezirken eine Verlangerung auf
7 Jahre festgelegt. Die Verordnung tritt
am 31.08.2011 aufSer Kraft. Der Senat hat
bereits eine Nachfolgeverordnung be-
schlossen, die die Frist von 7 Jahren auf
die Bezirke Mitte und Steglitz-Zehlen-
dorf ausweitet. Damit gilt der verldnger-
te Zeitraum fiir folgende Bezirke:

- Charlottenburg-Wilmersdorf
- Friedrichshain-Kreuzberg

- Pankow

- Tempelhof-Schoneberg

- Mitte

- Steglitz-Zehlendorf

Erwerber von umgewandelten Woh-
nungen sollten daher in jedem Fall prii-
fen, ob u.Ust. der Kiindigungsschutz
ihrer Wohnung statt 3 Jahren 7 Jahre be-
tragt. Fur Eigennutzer kann dies fiir den
Erwerb einer Wohnung ein KO-Kriteri-
um darstellen, wenn man sich mit dem
Mieter nicht einigen kann.
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Formal muss die Rechtsverordnung
noch den Rat der Biirgermeister passie-
ren. Sie wird dann voraussichtlich am
01.09.2011 in Kraft treten und fiir ca.
1.880.000 Berliner Mieter gelten, die in
diesen Bezirken wohnen.
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Bunt ist nicht jedermanns Geschmack

Inzwischen ist es auch zu vielen Mietern
durchgedrungen, dass Schonheitsrepa-
raturklauseln unwirksam sein konnen
und sie dann beim Auszug nicht ver-
pflichtet sind, Wande zu streichen und
dhnliche Arbeiten durchzufiihren.
Héufig wird dabei jedoch nicht korrekt
zwischen dem Anspruch auf durchfiih-
rung der Schonheitsreparaturen und
Schadensersatzanspriichen unterschie-
den. Einen Paradefall hatte das Landge-
richt Essen zu entscheiden:

Der Mieter hatte wihrend der Mietzeit
die Wéande in kraftigen Farbtonen gestri-
chen. Die Schonheitsreparaturklausel war
unwirksam, der Mieter zog bei Beendi-
gung des Mietverhdltnisses aus, ohne die
Wiénde zu streichen. Der Vermieter ver-
langte die Kosten hierfiir als Schadenser-
satz (1 Zimmer = 1.875,94 €). Das Gericht
verurteilte den Mieter zur Zahlung. Wer
als Mieter die Wande in einen farblichen
Zustand versetzt, der die Grenzen des
normalen Geschmacks iiberschreitet,
muss beim Auszug in hellen, deckenden
Farben streichen. Sonst riskiert er teure
Schadensersatzanspriiche.

Die Grenze fiir eine Farbgestaltung ist
recht eng zu ziehen. Wer Kosten scheut,
sollte auf Farbanstriche verzichten.

Landgericht Essen vom 17.02.2011, 10 S 344/10
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Immer Arger mit Touristen

Wird eine Wohnung eines Mietshauses
als Ferienwohnung genutzt, ergibt sich
hieraus nicht automatisch ein Minde-
rungsrecht der tbrigen Mieter. Eine
normale ,, Unruhe” durch die Touristen
miisse hingenommen werden. Es kénne
nicht vermutet werden, dass Feriengiste
stets {iber die normale Wohnnutzung
hinausgehende Beeintrichtigungen ver-
ursachen. Mieter einer Wohnung in In-
nenstadtlage miissten mit solchen Beein-
trachtigungen leben.

Interessant ist zudem der Hinweis des
Gerichts zur fristgerechten Kiindigung
(die fristlose war geheilt worden). Die
Zahlung der riickstindigen Miete habe
diese nicht entfallen lassen. Wenn gar
kein Mangel vorgelegen habe, konne die
fristgerechte Kiindigung nicht geheilt
werden.

Im Grundsatz entspricht diese Auffas-
sung der Rechtsprechung des BGH.
Allerdings hat dieser 2005 entschieden,
dass bei der Priifung, ob die fristgerechte
Kiindigung wirksam sei, der Zahlungs-
ausgleich mit berticksichtigt werden
konne. Hierdurch koénne gepriift wer-
den, ob das Fehlverhalten des Mieters in
einem besseren Licht erscheine.

Die Entscheidung des Landgerichts zeigt
jedoch, dass fiir den Mieter bei zweifel-
haften Minderungen eine grofie Gefahr
liegt, die Wohnung zu verlieren. Auch
dann, wenn der Riickstand spiter ge-
zahlt wird. Dies ist vielen Mietern nicht
bewusst. Allerdings kann das Pendel im
Einzelfall auch zu Lasten des Vermieters
ausschlagen.

Landgericht Berlin vom 28.01.2011, 63 S 240/10
BGH vom 16. 2. 2005, VIII ZR 6/04

o Y
(z@} Karsten Schonfeld
=) Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir

‘ Miet- und Wohnungseigentumsrecht
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WEG-RECHT

Erwerb von Sondereigentum
durch die WEG

Grundsitzlich ist die Wohnungseigentti-
mergemeinschaft in der Lage, aufgrund
ihrer Teilrechtsfahigkeit auch Sonde-
reigentum an der eigenen Wohnungs-
eigentumsanlage zu erwerben. Dies ist
allerdings nur dann zulédssig, wenn der
Erwerb der ordnungsgemaifien Verwal-
tung entspricht. Das OLG Hamm hat
hierzu Stellung genommen: Nach An-
sicht des Senates kommt es nicht darauf
an, ob der Erwerb zweckdienlich ist,
sondern ob tiber die Zweckmaifigkeit
hinausgehende Gemeinschaftsinteres-
sen fiir den Erwerb sprechen. Zuléssig
ist der Erwerb, wenn Einheiten zur Ver-
meidung von weiteren Wohngeldausfal-
len von Eigentiimern erworben und sie
zu einem giinstigen Zeitpunkt wieder
verdufsert werden sollen - so das OLG.
Im Fall handelte es sich jedoch um wirt-
schaftlich wertlose oder nicht verdufier-
bare Einheiten (mehr gibt die Entschei-
dung nicht preis). Ziel des Erwerbes war
es schlichtweg, die verschuldeten Mit-
eigenttimer aus der WEG zu entfernen.
Dies stellt nach Auffassung des OLG
keine ordnungsgeméfie Verwaltung dar.
Vor dem Beschluss tiber den Erwerb ei-
gener Einheiten sollten sich Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft beraten lassen.

Oberlandesgericht Hamm vom 12.08.2010,
15 Wx 63/10
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Anderung des WEG-Umlageschliissels

Den Wohnungseigentiimern steht nach
Ansicht des BGH bei der Anderung des
Umlageschliissels fiir die anfallenden
Kosten ein weites Ermessen zu. Nach
§ 16 Abs. 2 WEG werden die Lasten des
gemeinschaftlichen Eigentums sowie die
Kosten der Instandhaltung, Instandset-
zung, sonstigen Verwaltung und eines
gemeinschaftlichen Gebrauchs des ge-
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meinschaftlichen Eigentums nach dem
Verhidltnis der Anteile der Wohnungs-
eigentiimer umgelegt. Hiervon konnen
diese jedoch durch Beschluss abwei-
chen (§ 16 Abs. 3 WEG) und zwar auch
riickwirkend soweit noch nicht tiber das

jeweilige Wirtschaftsjahr abgerechnet

worden ist. In der Regel ist der Umla-
geschliissel in der Teilungserklarung
festgelegt. Dann bedarf es grundsétzlich
einer einvernehmlichen Anderungsver-
einbarung. Liegt jedoch eine sogenannte
Offnungsklausel vor, so muss nur deren
Mehrheitserfordernis eingehalten wer-
den.Der Umlageschliissel fiir Instandset-
zungsriicklagen kann hingegen nicht auf
Dauer, sondern nach § 16 Abs. IV WEG
nur im Einzelfall abgedndert werden.

BGH vom 01.04.2011, V ZR 162/10
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Kein Stimmrechtsausschluss bei
Wohngeldriickstinden

Immer wieder enthalten Teilungserkla-
rungen Klauseln, nach denen diejenigen
Wohnungseigentiimer, die Wohngeld-
riickstinde haben, mit ihrem Stimm-
recht ausgeschlossen sind. Dies hat der
BGH fiir unwirksam erachtet. Auch bei
Wohngeldrtickstinden kann der Woh-
nungseigentiimer weder von der Teil-
nahme an der Eigentlimerversammlung
ausgeschlossen noch ihm das Stimmrecht
entzogen werden. Die Klausel ist nichtig.
Bei der Teilnahme und dem Stimmrecht
handelt es sich um einen Kernbereich der
elementaren Mitgliedschaftsrechte. Diese
diirften nicht ausgehebelt werden. Be-
schliisse, die hierauf aufbauen, sind aller-
dings dann nicht unwirksam, wenn fest-
steht, dass sich der Beschlussmangel nicht
auf das Ergebnis ausgewirkt hat. Dies ist
wie immer eine Einzelfallentscheidung.

BGH vom 10.12.2010, V ZR 60/10
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