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Im Anschluss an unseren letzten Bericht fir das zweite Halbjahr 2021 set-
zen wir unsere Berichterstattung?! tber Entscheidungen des Bundesge-
richtshofs aus den Bereichen des Miet- und Wohnungseigentumsrechts,
des Maklerrechts, des Nachbarschaftsrechts sowie des Immobilienrechts
unter Einschluss der spezifischen Besonderheiten des Verfahrens- und
Vollstreckungsrechts fort. Im Rahmen der Geschaftsverteilung? sind diese
Rechtsgebiete verschiedenen Zivilsenaten des BGH zugeordnet. Die fol-
gende
Gliederung

orientiert sich dabei an den im 8§ 14c FAO aufgefiihrten Schwerpunktberei-
chen, die fur die Erlangung der Fachanwaltsbezeichnung ,Fachanwalt fur

Miet- und Wohnungseigentumsrecht® erforderlich sind.

1 Abrufbar auf unserer Webseite "Aktuelles” unter dem Meniipunkt "Newsletter".

2 Der Geschéftsverteilungsplan der Zivil- Strafsenate des Bundesgerichtshofs fur das Jahr 2022
ist hier im Internet einsehbar. Alle nachfolgend behandelten Entscheidungen des Bundesge-
richtshofs kénnen hier auf dessen Internetseite kostenfrei im Volltext abgerufen werden. Zur
Vereinfachung fir Sie haben wir in den FuBnoten samtliche Aktenzeichen mit der Entschei-
dungsdatenbank des Bundesgerichtshofs verlinkt.
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1.
Wohnraummiete

Fur Entscheidungen aus dem Bereich der Wohnraummiete ist nach dem
Geschaftsverteilungsplan der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs zu-

standig.

1.1.
Mietvertragliche Abreden
und
Rechte im laufenden Mietverhéaltnis

Hierzu sind mehrere Entscheidungen ergangen.

a)
Der Bundesgerichtshof hat in einer Leitsatzentscheidung zum Austausch
einzelner Mieter bei Mietvertragen mit Wohngemeinschaften entschie-

den:3

Ist in einem Mietvertrag mit mehreren Mietern, die eine Wohngemeinschatt
bilden, zu einem Austausch einzelner Mieter keine Regelung getroffen wor-
den, dann ist im Wege einer nach beiden Seiten interessengerechten Aus-
legung der auf den Vertragsabschluss gerichteten Willenserklarungen (88
133; 157 BGB) zu ermitteln, ob nach dem ubereinstimmenden Willen der
Parteien den Mietern ein Anspruch gegen den Vermieter auf Zustimmung
zu einem kinftigen Mieterwechsel zustehen sollte.4 Allein aus dem Vorlie-
gen eines Mietvertrags mit mehreren Mietern, die eine Wohngemein-
schaft bilden, kann nicht auf einen derartigen Ubereinstimmenden

3 BGH, Urteil vom 27. April 2022 — VIII ZR 304/21 — juris = MDR 2022, 945 ff. = NJW 2022, 2030 ff.
= WuM 2022, 403 ff. = NZM 2022, 545 ff. = ZMR 2022, 629 ff. = Grundeigentum 2022, 636 ff. =
DWW 2022, 208 ff.

4 aa.0. juris, Leitsatz 1.


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=feda1230a802c67d70b7e0c436eca461&nr=130073&pos=1&anz=2&Blank=1.pdf
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Willen der Vertragsparteien geschlossen werden. Vielmehr bedarf es
hierfir konkreter Anhaltspunkte.> Mal3gebend sind die Umstande des
Einzelfalls, nach denen den Willenserklarungen der Parteien die Vereinba-
rung eines — unter dem Vorbehalt der Zumutbarkeit des eintretenden Mie-
ters stehenden — Anspruchs der Mieter auf Zustimmung zum Austausch ei-
nes Mitmieters insbesondere dann zu entnehmen sein kann, wenn die
Vertragsparteien bei Vertragsschluss tbereinstimmend davon ausgingen,
dass sich haufig und in kurzen Zeitabstanden ein Bedarf fiir eine Anderung
der Zusammensetzung der in der Wohnung lebenden Personen ergeben
kann, weil die Mieter voraussichtlich aufgrund ihrer persénlichen Lebens-
umstande bereits bei Vertragsabschluss absehbar nur fur einen kurzen
Zeitraum an dem jeweiligen Ort leben werden und eine vertragliche Bindung
Uber diesen Zeitraum hinaus nicht eingehen wollen. Dies kann insbeson-
dere bei der Vermietung an Studenten, die eine Wohngemeinschaft bil-

den, der Fall sein.6

Die Mieter verlangten Zustimmung der Beklagten zu einem Austausch ein-
zelner Wohnungsmieter. Die durch eine Hausverwaltungsgesellschaft ver-
tretene Beklagte hatte eine 7-Zimmer-Wohnung an sechs Personen vermie-
tet. Schon vor Vertragsschluss war einer der im vorgedruckten Mietver-
tragsformular aufgefiihrten Mieter handschriftlich durch einen anderen er-
setzt worden, der den Mietvertrag auch unterzeichnete. Durch Nachtrag
schieden danach funf der Mieter aus dem Mietverhéltnis aus, das mit dem
verbleibenden Mieter und sechs anderen Personen fortgesetzt wurde. Zu-
gleich wurde die monatlichen Grundmiete erh6ht. Mit Nachtrag im folgen-
den Jahr schied einer der eingetretenen Mieter wieder aus und wurde durch
eine andere Person ersetzt. Das nachfolgende Verlangen der Klager auf
Zustimmung zu einem Austausch von vier Mietern lehnte die Beklagte ab.

Diese vier Personen wohnten bereits im Wege eines

5 a.a.0.,juris, Leitsatz 2.
6 a.a.0., juris, Leitsatz 3.
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Untermietverhéaltnisses anstelle der vier Klager, die aus dem Mietverhaltnis

ausscheiden wollten, in der Wohnung.”

Den Klagern stand der geltend gemachte Anspruch auf Zustimmung zu ei-
nem erneuten Mieterwechsel nicht zu. Der Mietvertrag war mit den Klagern
als einzelnen Mietern geschlossen worden. Obwohl die Klager gemeinsam
in der Wohnung lebten, waren sie als Einzelpersonen und nicht als rechts-
fahige Personenvereinigung, auch nicht als Wohngemeinschaft (Auf3enge-
sellschaft burgerlichen Rechts), Vertragspartner der Beklagten. Im Mietver-
trag waren als Mieter die einzelnen Personen als solche namentlich
genannt. Auch aus der Unterschriftszeile ergab sich kein Hinweis auf eine
Unterzeichnung durch eine Aul3en-GbR. AulRerdem sollten bei mehreren
Personen diese fur alle Verpflichtungen als Gesamtschuldner haften. Der
zweifache Mieterwechsel wurde zwischen den bisherigen und neuen Mie-
tern sowie der Beklagten vereinbart. Ein Austausch von Mietern bedurfte
somit grundsétzlich einer vertraglichen Vereinbarung zwischen allen Betei-
ligten. Ein Anspruch auf Zustimmung zu einem kunftigen Mieterwechsel
oder eine dazu vorab erteilte Einwilligung enthielt der Mietvertrag nicht. Ent-
gegen in Rechtsprechung und Literatur vertretenen Auffassungen ist
die Frage, ob ein Anspruch auf eine Zustimmung des Vermieters zu
einem Mieterwechsel vereinbart oder gar eine antizipierte Einwilligung
dazu erteilt worden ist, allein im Wege der Auslegung zu beurteilen.
Mafgeblich ist der wirkliche Wille der Parteien bei den auf Abschluss des
Mietvertrages und der Nachtrage gerichteten Erklarungen. Eine grundsatz-
liche und schematische Beurteilung verbietet sich. Das Gesetz sieht auch
im Falle einer Mietermehrheit kein Recht auf einen Wechsel der Mieter
vor. Den Bedirfnissen der Mieter wird durch die Mdglichkeit zur Unterver-
mietung (8 553 Abs. 1 BGB) und die kurze Kundigungsfrist (§ 573 ¢ Abs. 1
BGB) Rechnung getragen. Allein das Zusammenwohnen mehrerer Perso-

nen und die Bezeichnung als Wohngemeinschaft besagt nichts dazu, ob die

7 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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Mitbewohner jederzeit austauschbar sein sollen und damit zu rechnen ist.
Eine Auslegung in Richtung eines Austauschrechts der Mieter kommt
nach den Umsténden des Einzelfalls dann in Betracht, wenn sowohl
die Mieter als auch der Vermieter bei Vertragsschluss ersichtlich da-
von ausgingen, dass sich haufig und in kurzen Zeitabstanden ein Be-
darf fur eine Anderung der Zusammensetzung der in der Wohnung le-
benden Personen ergeben kann. Ohne weitere Anhaltspunkte ist das
nicht regelmafig anzunehmen. Im Regelfall bezieht sich eine auf einen
konkreten Mieterwechsel gerichtete Erklarung nur auf die anstehende
Vertragsanderung, und zwar auch bei mehrfacher Zustimmung des Ver-
mieters zu einem Mieterwechsel.8 Es bestanden keine hinreichenden An-
haltspunkte dafur, dass die Parteien einen Anspruch auf jederzeitigen
Wechsel eines Mieters begrinden wollten. Auch der Umstand, dass die Be-
klagte die Vermietung einer Hausverwaltungsgesellschaft iberlassen hatte,
anderte nichts. Die beiden Nachtrage zum Mietvertrag lieRen keinen Willen
hinsichtlich eines kunftigen Mieterwechsels erkennen. Auch eine konklu-
dent geschlossene Vereinbarung oder eine tatsachliche Ubung lagen nicht
vor. Aus Treu und Glauben oder als Nebenpflicht ergab sich kein Anspruch.
Dass nach der Rechtsprechung ein Mieter bei berechtigtem Interesse seine
Entlassung aus dem Mietverhaltnis im Einzelfall verlangen kann, wenn er
dem Vermieter einen geeigneten, zumutbaren Ersatzmieter stellt, &ndert
nichts, weil daraus keine Verpflichtung des Vermieters zur Aufnahme eines
neuen Mieters folgt. Der Wunsch einer Mietergemeinschaft, bei Auszug ei-
nes Mitmieters einen neuen Mieter in die Wohngemeinschaft aufnehmen zu
konnen, gebietet fir sich genommen keine Ausnahme vom Grundsatz der
Vertragstreue. Ein wirtschaftlicher Nachteil kann durch die Moglichkeit der

Untervermietung reduziert werden.®

8 a.a.0. juris, Rn. 12 ff. m.w.N.
9 a.a.0., juris, Rn. 46 ff. und Rn. 61 ff. m.w.N.
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b)

Die Frage, ob der Mieter einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus
die Wiederherstellung eines bei Vertragsbeginn vorhandenen, zwi-
schenzeitlich durch den Vermieter erneuerten, jedoch spéater entfern-
ten AuBenwasseranschlusses verlangen kann, wenn im schriftlichen
Mietvertrag (lediglich) die Nutzung eines Teils der Gartenflache, nicht
aber das Vorhandensein und die Verwendung eines Aul3enwasseran-
schlusses geregelt war, hat der Bundesgerichtshof offengelassen.10
Die Beantwortung dieser Frage hangt von den Umstanden des jewei-
ligen Einzelfalls ab und entzieht sich einer allgemeinen Betrachtung.
Im entschiedenen Fall konnte nach der rechtsfehlerfreien und inhaltlich zu-
treffenden Wiurdigung des Berufungsgerichts die Klagerin die Wiederher-
stellung des Aulenwasseranschlusses verlangen (8 535 Abs. 1 Satz 2
BGB), weil nach der erganzenden Vertragsauslegung der Individualverein-
barung der vertragsgemalie Gebrauch der an die Klagerin vermieteten Gar-
tenflache die Uberlassung und damit korrespondierend auch die Instand-
haltung bzw. Wiederherstellung eines funktionsfahigen Aul3enwasseran-
schlusses umfasste. Der zum vertragsgemaf3en Gebrauch geeignete Zu-
stand (8 535 Abs. 1 BGB) wird mangels vertraglicher Vereinbarung nach
den gesamten Umstéanden des Mietverhaltnisses und den daraus in (gege-
benenfalls erganzender) Auslegung abzuleitenden Standards unter der Be-
achtung des Grundsatzes von Treu und Glauben (§ 242 BGB) bestimmt.
Dies gilt entsprechend auch im Fall des Abschlusses eines Mietvertra-
ges in den neuen Bundeslandern vor der Wiedervereinigung. Die ver-
traglich nicht geregelte Nutzung des Wasseranschlusses im ,Waschhaus*
zur Bewirtschaftung des Gartens gehérte nach den tblichen Gepflogenhei-
ten bis zur Wiedervereinigung zur vertragsgemalien Nutzung des Gar-

tens.11

10 BGH, Beschluss vom 22. Februar 2022 — VIl ZR 38/20 — juris,, Rn. 1 ff. = NJW 2022, 2191 ff. =
NZM 2022, 608 ff.

11 a.a.0., juris, Rn. 12 ff. m.w.N.
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MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

c)

Vor dem Hintergrund eines Wohnraummietverhéaltnisses hat der VI. Zi-
vilsenat des Bundesgerichtshofs eine grundséatzlich bejahende Leit-
satzentscheidung zum Auskunftsrecht Uber die Herkunft von Daten
(Art. 15 Abs. 1 Halbs. 2 lit. g DS-GVO) erlassen, hat die Sache aber zur

weiteren Aufklarung zurtickverwiesen.1?

Die Beklagte hatte wegen Beschwerden uber Geruchsbelastigung und Un-
geziefer im Treppenhaus eine Besichtigung der Wohnung des Klagers an-
gekundigt. Nach der Besichtigung schrieb sie dem Klager, dass die vermie-
tete Wohnung in einem verwahrlosten Zustand war, verlangte umgehende
Reinigung und Entriimpelung und kundigte eine Uberprifung an. Danach
wurden die Beschwerden revidiert, weil die Wohnung gereinigt wurde, der
zweite Besichtigungstermin war hinfallig und die Angelegenheit sollte ruhen
gelassen werden. Der Klager klagte auf Auskunft (Art. 15 Abs. 1 DS-GVO)
uber die bei der Beklagten verarbeiteten, ihn betreffenden personenbezo-
genen Daten, einschlieB3lich dartber, ,welcher seiner Mitbewohner sich
Uber ihn beschwert haben soll“, aul3erdem auf Zahlung von Schmerzens-

geld und Erstattung vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten.3

Die Voraussetzungen fur einen Auskunftsanspruch (Art. 15 Abs. 1
Halbs. 2 lit. g DS-GVO) waren nach den revisionsrechtlich maRRgebli-
chen (8 559 ZPO) Umstanden gegeben, allerdings ungeachtet etwaiger
Einschrankungen durch Rechte und Freiheiten Dritter. Die DS-GVO
war anwendbar. Deren sachlicher Anwendungsbereich erfasst jede struktu-
rierte Sammlung personenbezogener Daten, die hach bestimmten Kriterien
zuganglich sind (,Dateisystem®); dies war gegeben (Art. 4 Nr. 1 Halbs. 1,
Nr. 2 und Nr. 7 Halbs. 1 DS-GVO). Der Klager konnte Auskunft verlangen,

12 BGH, Urteil vom 22. Februar 2022 — VI ZR 14/21 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 639 f. = NJW-
RR 2022, 764 ff. = Grundeigentum 2022, 408 ff. = ZMR 2022, 539 ff. = NZM 2022, 552 ff. = ZWE
2022, 259 ff. = VersR 2022, 639 ff.

13 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=958ef23fc93c6c49fc5b783f1c59fbbc&nr=128026&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
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weil die Beklagte diese Daten nicht direkt bei ihm erhoben hatte (Art. 15
Abs. 1 Halbs. 2 lit. g DS-GVO). Mégliche Einschrankungen des Auskunfts-
rechts, beispielsweise weil dadurch die Rechte oder Freiheiten anderer Per-
sonen nicht beeintrachtigt werden durfen, standen nicht entgegen. Es war
nicht davon auszugehen, die vom Klager verlangte Auskunft werde die
Rechte und Freiheiten des Hinweisgebers beeintrachtigen. Auch das Inte-
resse der beklagten Hausverwaltung an einer sachgerechten, effektiven
Aufgabenerfiillung und der Erhaltung der Ordnung und des Friedens der
Hausgemeinschaft, trug nicht die Verweigerung der Auskunft nach dem re-
visionsrechtlich maf3geblichen Verfahrensstoffes. Zur weiteren Aufklarung
wurde die Berufungsentscheidung aufgehoben und die Sache zurlckver-

wiesen.14

1.2.
Mieterh6hungen

Zu Mieterh6hungen liegen mehrere Judikate vor.

a)

Der Vermieter ist berechtigt, innerhalb eines Mieterh6hungsverfah-
rens nach 88 558 ff. BGB sein formell ordnungsgemalies vorprozessu-
ales Erhdhungsverlangen (8 558a BGB) nachtraglich — etwa mit Erhe-
bung der Zustimmungsklage — zu ermafigen. Einer nochmaligen —den
Lauf der in 8 558b Abs. 1, 2 BGB geregelten Fristen von neuem ausl6-
senden — Erklarung und Begrindung nach § 558a BGB bedarf es hier-

far nicht.15

14 a.a.0., juris, Rn. 7 ff. m.w.N.

15 BGH, Urteil vom 06. April 2022 — VIII ZR 219/20 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 1011 ff. = NJW-
RR 2022, 952 ff. = ZMR 2022, 626 ff. = WuM 2022, 331 ff. = Grundeigentum 2022, 631 ff.; an
diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

9
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Das Mieterhohungsverlangen der Klagerin geniigte den formellen Begrin-
dungsanforderungen (8 558a BGB), war den Beklagten rechtzeitig zuge-
gangen (8 558b Abs. 1, 2 Satz 1 BGB), und die Férmlichkeiten (8 558b Abs.
2 BGB) waren eingehalten. Dass die Klage eine gegenuber dem urspring-
lichen Erhéhungsverlangen reduzierte Erh6hung der monatlich geschulde-
ten Miete betraf, stand nicht entgegen. Es war kein erneuter Antrag auf Ab-
schluss eines Anderungsvertrags erforderlich. Dem Vermieter ist es
gestattet, das Erh6hungsverlangen auch noch nach dessen Wirksamwer-
den (88 130 ff. BGB) vollstandig oder teilweise zurtickzunehmen. Eine er-
neute Erklarung und Begriindung des Verlangens ist im Fall einer Ermafi-
gung der verlangten Erhéhung anders als bei einer vom Vermieter beab-

sichtigten Erweiterung seines Erhdhungsverlangens nicht erforderlich.16

b)
Die Unwirksamkeit des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Woh-

nungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) spielte in zwei Fallen eine Rolle.

aa)

In einem Prozess uber die Zustimmung zu einer verlangten Mieterhéhung
war die zur Revisionszulassung durch das Berufungsgericht fihrende
Rechtsfrage, ob § 3 des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswe-
sen in Berlin (MietenWoG BIn) nach dem Stichtag (18. Juni 2019) die Ver-
folgung eines Mieterh6hungsverlangens aus § 558 Abs. 1 BGB sperren
kann, Gberholt, weil nach der zwischenzeitlichen Entscheidung des Bun-
desverfassungsgerichts das MietenWoG BIn mit Artt. 74 Abs. 1 Nr. 1,
72 Abs. 1 GG unvereinbar und nichtig ist (BVerfGE 157, 273 Rn. 78,
186).17

16 a.a.0., juris, Rn. 18 ff. m.w.N.

17 BGH, Beschluss vom 14. Juni 2022 — VIII ZR 24/21 — juris, Rn. 11.; an diesem Verfahren war
unsere Kanzlei beteiligt.
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In der Sache selbst hat der Bundesgerichtshof die Ausiibung des tatrichter-
lichen Ermessens (8§ 287 Abs. 2, 1 Satz 2 ZPO) durch das Berufungsgericht
zur Bestimmung der Einzelvergleichsmiete anhand des Berliner Mietspie-
gels 2019 und der Einordnung der Wohnungen das Mietspiegelfeld 1 sowie
der Einhaltung der Kappungsgrenze von 15 % gebilligt. Eine in einem Miet-
spiegel enthaltene ,,Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung“
darf der Tatrichter mit den darin vorgesehenen Bewertungskriterien
als Schatzungsgrundlage (8 287 Abs. 2 ZPO) zugrunde legen. Es steht
im Ermessen des Tatgerichts, diesem Bewertungssystem uneinge-
schréankt zu folgen oder auch andere (zuséatzliche) Aspekte zu berlck-

sichtigen und eine andere Gewichtung vorzunehmen.18

bb)

Ebenfalls vor dem Hintergrund der inzwischen geklarten Verfassungswid-
rigkeit des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
(MietenWoG BIn)1° hat sich der Bundesgerichtshof in einem Hinweisbe-
schluss zu einem Mieterhdhungsverlangen beziglich einer Berliner Woh-

nung gedaulert.20

Auf Hinweis des Amtsgerichts hatte die auf Zustimmung zur Mieterh6hung
klagende Vermieterin ihre Klage insoweit zuriickgenommen, als die ver-
langte Nettokaltmiete Gber der Kappungsgrenze lag. Die verbliebene Klage
hatte das Amtsgericht abgewiesen, weil die begehrte Vertragsanderung we-
gen Verstol3es gegen 8 3 Abs. 1 Satz 1 MietenWoG BIn nichtig sei (8 134
BGB). Das Berufungsgericht hatte der Klage im zuletzt beantragten Umfang

stattgegeben und die Revision zugelassen.21

18 a.a.0., juris, Rn. 12 ff.

19 vgl. Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 25. Marz 2021 — 2 BvL 1/20, 2 BvL 4/20, 2 BvL
5/20 —juris, Rn. 78, 186 = BVerfGE 157, 223 ff.; noch offen gelassen in: BGH, Urteil vom 29. April
2020 — VIl ZR 355/18 — juris, Rn. 70 ff. (vgl. unseren Newsletter Die Rechtsprechung des BGH
zum Miet- und WEG-Recht im 1. Halbjahr 2020, S. 8 ff. (unter 1.4 a)); an diesem Verfahren war
unsere Kanzlei beteiligt.

20 BGH, Beschluss vom 14. Juni 2022 — VIII ZR 361/20 — juris.
21 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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Ein Revisionszulassungsgrund war nicht (mehr) gegeben. Nach der Ent-
scheidung des Bundesverfassungsgerichts, dass das MietenWoG BIn mit
Artt. 74 Abs. 1 Nr. 1; 72 Abs. 1 GG unvereinbar und nichtig ist22, stellte sich
die vom Berufungsgericht aufgeworfene Rechtsfrage einer Sperrwirkung
des MietenWoG BIn nicht mehr.23 Daher war fir den Erfolg der Klage allein
malfigeblich, dass die Voraussetzungen der 88 558 ff. BGB fur die Mieter-
hohung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete gegeben waren. Die Klagerin
konnte sich zur Begriindung ihres Mieterh6hungsverlangens auf den Berli-
ner Mietspiegel 2019 stitzen, der allgemein zuganglich war. Die von der
Klagerin gegebenen Erlauterungen tber die Einordnung der Wohnung in
das entsprechende Mietspiegelfeld gentigten, zumal den Mietern als Be-
wohner erkennbar war, welche Merkmale des Mietspiegels in ihrer Woh-

nung vorhanden sein sollten.24

1.3.
Mietpreisbremse

In mehreren Entscheidungen hat sich der Bundesgerichtshof mit der Miet-

preisbremse beschéftigt.

a)
Bekraftigt hat der Bundesgerichtshof, dass die Berliner Mietenbegren-
zungsverordnung vom 28. April 2015 nicht wegen einer unzureichen-

den Vero6ffentlichung der Begrindung unwirksam ist.25

22 Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 25. Mérz 2021 — 2 BvL 1/20, 2 BvL 4/20, 2 BvL 5/20
— juris, Rn. 78, 186 = BVerfGE 157, 223 ff.

23 BGH, Beschluss vom 14. Juni 2022 — VIl ZR 361/20 — juris, Rn. 11.
24 3.a.0., juris, Rn. 13 ff. m.w.N.
25 BGH, Urteil vom 19. Januar 2022 — VIl ZR 123/21 — juris, Leitsatz.
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b)
Seine Rechtsprechung zu den Mietenbegrenzungsverordnungen und
der Geltendmachung von Mieterrechten durch registrierte Inkasso-

dienstleister hat der Bundesgerichtshof weiter ausgearbeitet: 26

aa)

In mehreren Entscheidungen mit weitgehend parallelliegenden Fallgestal-
tungen hat sich der Bundesgerichtshof zur Wirksamkeit der Abtretung
des Anspruchs eines Wohnungsmieters an einen Inkassodienstleister
auf Rickerstattung zu viel gezahlter Miete wegen Verstol3es gegen die
Vorschriften Uber die Begrenzung der Miethéhe (88 556d ff. BGB), ver-
bunden mit der Aufforderung an den Vermieter, kiinftig von dem Mieter nicht
mehr die als Gberhoht gertigte Miete zu verlangen und diese auf den zulas-
sigen Hochstbetrag herabzusetzen, gedufRert und dabei die einem re-
gistrierten Inkassodienstleister nach § 10 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 RDG; § 2 Abs.
2 Satz 1 RDG a.F. gestatteten Forderungseinziehung von unzulassigen

Malinahmen der Anspruchsabwehr abgegrenzt.2?

Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass wenn ein registrierter
Inkassodienstleister im Rahmen der von ihm fur den Mieter einer Woh-
nung gemal 8§ 556d Abs. 2 BGB erhobenen Riige eines Verstol3es ge-
gen die Vorschriften Gber die Begrenzung der Miethohe (88 556d ff.
BGB) den Vermieter nicht nur auf Rickerstattung zu viel gezahlter

26 BGH, Urteile vom 19. Januar 2022 — VIIl ZR 122/21 —juris, Leitsatz = MDR 2022, 487 f. = NJW-
RR 2022, 663 f. = NZM 2022, 325 f.; — VIII ZR 123/21, VIIl ZR 124/21, VIII ZR 196/21 — juris;
BGH, Urteil vom 18. Mai 2022 — VIII ZR 423/21 — juris; BGH; an diesem Verfahren war unsere
Kanzlei beteiligt; Versdumnisurteile vom 19. Januar 022 — VIIl ZR 220/21 — juris; vom 30. Méarz
2022 — VIl ZR 256/21 — juris und vom 18. Mai 2022 — VIII ZR 343/21, VIII ZR 365/21, VIl ZR
383/21 u.a. —juris.

27 BGH, Urteile vom 19. Januar 2022 — VIII ZR 122/21 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 487 f. = NJW-
RR 2022, 663 f. = NZM 2022, 325 f.; — VIIl ZR 124/21 — juris, Leitsatz; — VIII ZR 196/21 — juris,
Leitsatz = ZMR 2022, 455 ff.; vom 18. Mai 2022 — VIII ZR 382/21 — juris, Leitsatz; vom 30. Marz
2022 — VIl ZR 121/21- juris, Leitsatz = MDR 2022, 754 f. und Versaumnisurteile vom 19. Januar
2022 — VIl ZR 220/21 — juris, Leitsatz; vom 30. Mérz 2022 — VIl ZR 358/20 — juris, Leitsatz =
NZM 2022, 519 f.; — VIII ZR 279/21 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 882 f. = NJW-RR 2022,
1092 f.;— VIII ZR 256/21 — juris Leitsatz.
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Miete in Anspruch nimmt, sondern er den Vermieter zusatzlich dazu
auffordert, ktinftig von den Mieter nicht mehr die als tberhéht gertgte
Miete zu verlangen und diese auf den zulassigen Hochstbetrag herab-
zusetzen, diese Aufforderung nicht als eine — einem registrierten In-
kassodienstleister nach 8 10 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 RDG; 8§ 2 Abs. 2 Satz
1 RDG a.F. nicht gestattete — MalRBnahme der Anspruchsabwehr anzu-
sehen ist.28 Eine durch die Inkassobefugnis der Klagerin erfolgende unzu-
lassige Umgehung des anwaltlichen Berufs- und Vergutungsrechts hat der
Bundesgerichtshof verneint. 22 Das Begehren der Klagerin wird nicht
dadurch zu einer Mal3nahme der Forderungsabwehr, wenn die (an sie ab-
getretene) Ruckzahlungsforderung der Inkassounternehmung nicht uner-
heblich geringer war, als die von ihr geltend zu machenden auf3ergerichtli-
chen Rechtsverfolgungskosten, die im Wesentlichen auf dem Begehren

beruhen, die Miete kinftig auf das zulassige Mal3 herabzusetzen.30

bb)

Auch wenn ein Verbraucher (hier: Wohnungsmieter) einen Inkasso-
dienstleister im elektronischen Rechtsverkehr mit der Beitreibung ei-
ner moglicherweise bestehenden Forderung gegen seinen Vermieter
(hier: Ruckerstattung zu viel gezahlter Miete verbunden mit der Aufforde-
rung, kiinftig von dem Mieter nicht mehr die als Gberhéht geriigte Miete zu
verlangen) beauftragt und das vereinbarte Entgelt nur unter bestimmten
Voraussetzungen, namlich ausschlief3lich im Erfolgsfall, geschuldet ist und
dieses lediglich darin besteht, dass der Beitreibende an dem mdoglichen Er-
folg einer Forderungsrealisierung beteiligt wird, steht dem Zustandekom-
men des Vertrags gemaf § 312j Abs. 4 BGB ausnahmsweise nicht ent-
gegen, dass die von dem Inkassodienstleister auf seiner Internet-Seite
verwendete Schaltflache ,,Mietsenkung beauftragen“ nicht mit den

Worten ,,zahlungspflichtig bestellen” oder mit einer entsprechenden

28 BGH, Urteil vom 19. Januar 2022 — VIII ZR 123/21 — juris, Leitsatz 1b.
29 a.a.0., juris, Rn. 46 ff. m.w.N.
30 BGH, Versaumnisurteil vom 18. Mai 2022 — VIl ZR 381/21 — juris, Rn. 30 ff. m.w.N.
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Formulierung beschriftet ist.31 Bei anhand der AGB der Rechtsdienstleis-
terin und der ihr erteilten Vollmacht gleichem Auftragsinhalt rechtfertigt es
keine unterschiedliche rechtliche Beurteilung, ob der zur Beauftragung der
Rechtsdienstleisterin auf deren Homepage verwendete Button mit der Auf-
schrift ,Mietsenkung beauftragen” oder verallgemeinernd mit der Aufschrift

L2Auftrag verbindlich erteilen® versehen ist.32

cc)

Teilweise hatte der Bundesgerichtshof allerdings Anlass zum Hinweis, dass
die Beauftragung der Klagerin durch den Mieter und die von diesem erkléarte
Abtretung nicht wirksam auf elektronischem Weg erfolgt waren, weil dort
die Voraussetzungen des 8§ 312] Abs. 3 Satz 2, Abs. 4 BGB (Beschriftung
des auf der Internetseite der Klagerin verwendeten Buttons mit ,zahlungs-
pflichtig bestellen“ oder einer entsprechenden eindeutigen Formulierung)
nicht festgestellt waren, und die Entgeltlichkeit nicht auf ein reines Erfolgs-
honorar beschrankt war. Dass eine einschrankende Auslegung des § 312j
BGB ausschied, wirkte sich nicht aus, weil der Mieter durch von ihm unter-
zeichnete Vertragsurkunde die Abtretung seiner Anspriche vorsorglich be-
statigte und wiederholte und zusatzlich bereits erfolgte Rechtshandlungen
der Klagerin rickwirkend genehmigte, womit er (erneut) sein Einverstandnis
mit der Erbringung einer Rechtsdienstleistung durch die Klagerin sowie eine

Abtretung der entsprechenden Anspriche erkléart hatte.33

c)
Zwei Judikate, auch diese im Zusammenhang mit Geltendmachung der

Mieterrechte durch einen registrierten Inkassodienstleister, betrafen den
Auskunftsanspruch des Mieters aus 8§ 556 Abs. 3 BGB:

31 BGH, Urteil vom 19. Januar 2022 — VIII ZR 123/21 —juris, Leitsatz 2.

32 BGH, Versaumnisurteile vom 18. Mai 2022 — VIII ZR 343/21 — und VIII ZR 365/21 — juris, Rn. 33
ff. m.w.N.

33 BGH, Versaumnisurteil vom 30. Méarz 2022 — VIII ZR 256/21, Rn. 50 ff.
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aa)

Zum Rechtsschutzbedirfnis einer Klage auf Erteilung von Auskunft
uber die fur die Zulassigkeit der zu Beginn des Mietverhéaltnisses ver-
einbarten Miete maRRgeblichen Tatsachen (8§ 556g Abs. 3 BGB) hat sich

der Bundesgerichtshof in einer Leitsatzentscheidung geauf3ert.34

Mit dem Erfordernis des Rechtsschutzbedirfnisses als Einschrdnkung des
durch Art. 20 Abs. 3 GG i. V. m. Art. 2 Abs. 1 GG verfassungsrechtlich
abgesicherten Justizgewahrleistungsanspruchs soll (lediglich) verhindert
werden, dass die Gerichte unniitz oder unlauter bemiiht werden oder ein
gesetzlich vorgesehenes Verfahren zur Verfolgung zweckwidriger und in-
soweit nicht schutzwirdiger Ziele ausgenutzt wird.3> Das Rechtsschutzbe-
dirfnis fur eine Klage, mit der — gestiitzt auf die Vorschrift des § 5569 Abs.
3 BGB - die Erteilung von Auskunft Gber die fir die Zulassigkeit der zu Be-
ginn des Mietverhaltnisses vereinbarten Miete mal3geblichen Tatsachen
nach den Vorschriften Uber die sogenannte Mietpreisbremse (88 556d ff.
BGB) begehrt wird, kann nicht mit dem materiell-rechtlichen Gesichtspunkt
verneint werden, auf die verlangten Auskinfte zu den Ausnahmetatbe-
stédnde der 88 556e und 556f BGB komme es nicht an, weil der Vermieter
sich zur Rechtfertigung der vereinbarten Miete lediglich auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete berufe und er andere Grinde fir die Zulassigkeit der Miet-
hdhe nicht geltend mache. Die Berechtigung des materiellen Klagebegeh-
rens ist keine Frage der Zulassigkeit, sondern der Begrindetheit der
Klage.36

Das Rechtsschutzbedirfnis fur die auf Erteilung von Ausklnften (8 5569

Abs. 3 BGB) gerichtete Klage lag vor. Da die Beklagte dem Auskunftsver-

34 BGH, Urteil vom 23. Marz 2022 — VIII ZR 133/20 — juris = MDR 2022, 624 f. = NJW-RR 2022,
660 ff. = WuM 2022, 269 ff. = NZM 2022, 413 ff. = ZMR 2022, 544 ff. = Grundeigentum 2022,
579 ff. = DWW 2022, 216 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

35 a.a.0., juris, Leitsatz 1 m.w.N.
36 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
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langen trotz vorgerichtlichen Verlangens nicht nachgekommen war, hatte
die Klagerin das grundsatzlich anzunehmende Rechtsschutzbedurfnis. Die-
ses durfte nicht unter Heranziehung materiell-rechtlicher Gesichtspunkte
beurteilt werden, weil dies eine Frage der Begrundetheit der Klage ist.3”

Zu dem Auskunftsanspruch hatte das Berufungsgericht die erforderlichen
Feststellungen noch zu treffen. Dazu wies der Bundesgerichtshof darauf
hin, dass Bestand und Umfang des Auskunftsanspruch des Mieters
gegen den Vermieter (8 5569 Abs. 3 Satz 1 BGB) grundsatzlich nicht
davon abhangt, auf welchen Tatbestand der 88 556d ff. BGB sich der
Vermieter gegentiber dem Mieter zur Rechtfertigung der vereinbarten
Miethdhe beruft. Der Auskunftsanspruch ist zwar ein Hilfsanspruch zu den
auf Geldzahlung gerichteten Anspriichen des Mieters. Ob der Auskunftsan-
spruch dann nicht (mehr) besteht, wenn die verlangten Informationen die
Zahlungsanspriuche des Mieters im Zusammenhang mit der sogenannten
Mietpreisbremse ausnahmsweise in keiner Weise beeinflussen kdnnen,
konnte offen bleiben, weil der Mieter ein fortbestehendes Interesse an den
verlangten Auskinften hatte. Denn die Klagerin hatte flr den Mieter neben
dem Auskunftsanspruch einen Zahlungsanspruch lediglich fir einen Monat
geltend gemacht, so dass die verlangten Auskiinfte Bedeutung fir die Ent-
scheidung des Mieters Uber die Verfolgung weitergehender Zahlungsan-

spruche gegen die Beklagte haben konnten.38

Einen Anspruch auf Zahlung vorgerichtlichen Rechtsverfolgungskosten
nebst Zinsen (88 280 Abs. 1; 249 Abs. 1; 257 BGB) hatte die Klagerin nicht,
weil nach den vereinbarten AGB der Klagerin dem Mieter derartige Kosten

nicht entstanden waren.39

37 a.a.0., juris, Rn. 14 ff. m.w.N.
38 a.a.0,, juris, Rn. 32 ff.
39 a.a.0., juris, Rn. 21 ff.
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bb)

Den Anforderungen an die Auskunftspflicht des Vermieters (88 5569
Abs. 1a Satz 1 Nr. 4 Abs. 4; 556f Satz 2 BGB) ist Genluge getan, wenn
der Vermieter dem Mieter vor der Abgabe von dessen Vertragserkla-
rung unaufgefordert die Auskunft erteilt, bei dem Abschluss des Miet-
vertrags handle es sich um die erste Vermietung nach umfassender
Modernisierung der Wohnung. Der Vermieter ist nach Mal3gabe von
8 5569 Abs. 1a Satz 1 Nr. 4 BGB nicht gehalten, tber Umfang und Details
der Modernisierungsauskunft zu erteilen. Es obliegt vielmehr dem Mieter,
gegebenenfalls mittels eines Auskunftsverlangens nach § 556g Abs. 3 BGB

weitere Einzelheiten und Nachweise zu erfragen.40

Der Mietvertragsurkunde war eine Anlage beigefligt, wonach es sich um die
erste Vermietung nach umfassender Modernisierung der Mietsache han-
dele. Die klagende Inkassogesellschaft hatte aus abgetretenem Recht der
Mieter nach auf3ergerichtlicher Aufforderung und Riige eines Verstolies ge-
gen die Vorschriften der Begrenzungen der Miethéhe (88 556d ff. BGB)
Auskunftsanspriiche unter anderem tber die Hohe der durch den Vormieter
gezahlten Miete, Uber vorangegangene Mieterhhungen und Gber durchge-
fuhrte Modernisierungsmal3nahmen sowie Ruckzahlungsanspriche und
Nebenanspriche im Zusammenhang mit den Regelungen Uber die ,Miet-
preisbremse” geltend gemacht. Die Beklagte hatte mit der Klageerwiderung
Auskinfte erteilt, worauf die Klagerin das Auskunftsverlangen fir erledigt
erklart und insoweit Feststellung der Erledigung der Hauptsache beantragt
hatte. Der Feststellungsantrag hatte in den Vorinstanzen keinen Erfolg.41

Nach der Entscheidung des Bundesgerichtshofs war der Antrag auf Fest-
stellung der Erledigung der Hauptsache hinsichtlich des Auskunftsverlan-
gens Uuber die preisbildenden Tatsachen (8 556g Abs. 3 BGB) zum

40 BGH, Versaumnisurteil vom 18. Mai 2022 — VIII ZR 9/22 — juris, Leitsatz 2 = MDR 2022, 1009 f.
= WuM 2022, 468 ff.

41 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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malfdgeblichen Zeitpunkt weder unzuldssig noch unbegriindet. Anwendbar
war § 5569 Abs. 1a BGB in der ab dem 01. Januar 2019 geltenden Fassung;
Art. 229 § 49 Abs. 2 EGBGB. Dabei konnte das Rechtsschutzbeddrfnis fur
eine Klage, mit der nach 8 556g Abs. 3 BGB die Erteilung von Auskulnften
Uber die fur die Zulassigkeit der zu Beginn des Mietverhaltnisses vereinbar-
ten Miete mal3geblichen Tatsachen nach den Vorschriften Uber die soge-
nannte Mietpreisbremse (88 556d ff. BGB) begehrt wird, nicht mit dem ma-
teriell-rechtlichen Gesichtspunkt verneint werden, auf die verlangten
Auskinfte zu den Ausnahmetatbestédnden der 88 556e und 556f BGB
komme es nicht an, weil der Vermieter sich zur Rechtfertigung der verein-
barten Miete lediglich auf die ortstibliche Vergleichsmiete berufen und an-
dere Grunde fur die Zulassigkeit der Mieth6he nicht geltend machen durfe.
Soweit nach 8 5569 Abs. 3 Satz 1 BGB die begehrte Auskunft fur die Zu-
lassigkeit der vereinbarten Miete ,mal3geblich“ sein muss, geht das dahin,
dass der Vermieter nur Uber solche Tatsachen Auskunft zu erteilen hat, die
nach dem Gesetz die Hohe der zuladssigen Miete (abstrakt gesehen) beein-
flussen. Dies umfasst auch die bei einem umfassend gehaltenen Rige-
schreiben und Auskunftsverlangens einbezogene Hohe der Vormiete. Bei
Eintritt des erledigenden Ereignisses war fur die Zulassigkeit der vereinbar-
ten Miete auch malf3geblich, ob es sich um die erste Vermietung nach um-
fassender Modernisierung (8 556f Satz 2 BGB) handelte. Allerdings muss
der Vermieter dem Mieter vor Abgabe von dessen Vertragserklarung unauf-
gefordert in Textform (nur) Auskunft dartber erteilen, dass es sich um die
erste Vermietung nach umfassender Modernisierung handelt (§ 556g Abs.
la Satz 1 Nr. 4 BGB), nicht aber tber Umfang und Details der Modernisie-
rung. Es obliegt dann dem Mieter, gegebenenfalls weitere Einzelheiten und
Nachweise zu erfragen (8 556 g Abs. 3 BGB). Da die von der Klagerin ver-
langten Auskiinfte bei Eintritt des erledigenden Ereignisses fir die Zulds-
sigkeit der vereinbarten Miete mal3geblich (8 556g Abs. 1 Satz 3 BGB) wa-

ren, war noch festzustellen, ob die Auskunftsklage insoweit durch die
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erstinstanzlich erteilten Auskinfte der Beklagten unbegriindet geworden

war.42

d)

Der Bundesgerichtshof hat ausgesprochen, dass bei vereinbarter
Staffelmiete eine vom Mieter nach § 556g Abs. 2 BGB a.F. erhobene
Ruge in der folgenden Mietstaffel fortbesteht und nicht wiederholt

werden muss.43

1.4.
Kundigungen

In einem Hinweisbeschluss (88 552a; 522 Abs. 3 analog ZPO) hat der Bun-
desgerichtshof herausgestellt, dass die Harteregelung (88 574 ff. BGB)
und der dort vorgesehene Anspruch des Mieters auf Fortsetzung des
Mietverhéltnisses ein selbststandiger Teil des Streitstoffs sind, auf
den die Zulassung der Revision beschrankt werden kann.44 Bei meh-
reren Vermietern hindert die Rechtskraft einer Entscheidung Gber das
Vorliegen von Hartegrinden gegenliber einem Vermieter nicht eine
anderslautende Entscheidung gegentber den anderen am ersten Pro-
zess nicht beteiligten Vermietern.4> Materiell-rechtlich hat der Bundesge-
richtshof daran festgehalten, dass das Alter des Mieters und die lange Miet-
dauer mit einer damit einhergehenden langjahrigen Verwurzelung im
bisherigen Umfeld fir sich genommen nicht die Annahme einer Harte
(8 574 BGB) rechtfertigen, sondern im Rahmen einer Gesamtwiurdigung die

42 3.a.0., juris, Rn. 43 ff. m.w.N.

43 BGH, Versaumnisurteil vom 30. Marz 2022 — VIII ZR 279/21 — juris, Leitsatz 2 und Rn. 56 ff. =
MDR 2022, 882 f. = NJW-RR 2022, 1092 f.

44 BGH, Beschluss vom 30. November 2021 — VIII ZR 81/20 — juris, Rn. 6 ff. = Grundeigentum
2022, 577 f.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

45 a.a.0,, juris, Rn. 15 m.w.N.
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sich daraus ergebenden Folgen im Falle eines erzwungenen Wohnungs-

wechsel zu berlcksichtigen sind.46

1.5.
Nebenkosten

Zu den Nebenkosten sind im Berichtszeitraum zwei Entscheidungen ergan-

gen.

a)

Die Kosten fur die Miete von Rauchwarnmeldern sind nicht sonstige Be-
triebskosten im Sinne von § 2 Nr. 17 BetrKV, sondern — da sie den Kosten
fur den Erwerb von Rauchwarnmeldern gleichzusetzen sind — betriebskos-

tenrechtlich nicht umlagefahige Aufwendungen.4’

b)

Im Streit Gber die Ruckzahlung der Mietsicherheit nach Beendigung
des Wohnraummietverhéltnisses im Mai 2017 hatte der Bundesge-
richtshof Uber die Hohe der von der Vermieterin dem Rickzahlungs-
anspruch im Wege der Hilfsaufrechnung entgegengehaltenen Be-
triebskostennachzahlung zu entscheiden. 48 In dem betreffenden
Mehrparteienhaus wurden Heizungswéarme und Warmwasser durch Fern-
warme zentral bereitgestellt. Die auf die Warmwasserversorgungsanlage
entfallende Warmemenge wurde nicht mit einem Warmemengenzahler ge-
messen. Die Beklagte hatte fristgerecht Uber die Betriebskosten der Woh-

nung abgerechnet und dabei die Gesamtkosten der Heizungsanlage nach

46 3.a.0., juris, Orientierungssatze 1 und 2 und Rn. 32.

47 BGH, Urteil vom 11. Mai 2022 — VIl ZR 379/20 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 812 ff. = NJW-RR
2022, 877 ff. = WuM 2022, 428 ff. = Grundeigentum 2022, 685 ff.; an diesem Verfahren war
unsere Kanzlei beteiligt.

48 BGH, Versdumnisurteil vom 12. Januar 2022 — VIII ZR 151/20 — juris = MDR 2022, 691 f. = NJW-
RR 2022, 519 ff. = WuM 2022, 109 ff. = NZM 2022, 327 ff. = ZMR 2022, 453 ff. = Grundeigentum
2022, 353 f. = DWW 2002 20, 99 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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der Formel des 8 9 HeizkVO verteilt. Die Verbrauchswerte in der Mietwoh-
nung wurden mit dortigen Heizkostenverteilern und dem Warmwasserzéh-
ler ermittelt. Trotz Einwendungen erfolgte keine verbrauchsabhangige Auf-
teilung des Warmwasserverbrauchs der verbundenen zentralen Heizung-
und Warmwasserversorgung. Der Klager kirzte die Nachzahlungsbetrage
der angesetzten Heiz- und Warmwasserkosten um 15%. Die Klrzungsbe-
trdge zog die Beklagte von der zu erstattenden Mietsicherheit ab. Diese

klagte der Klager nebst Zinsen ein.49

Der Anspruch des Klagers auf Rickzahlung der Mietsicherheit in dieser
Hohe war nicht durch die von der Beklagten erklarte Aufrechnung mit einem
Anspruch auf Nachzahlung von Betriebskosten (8 556 Abs. 1 und 3 BGB)
erloschen (8 389 BGB). Dem Klager stand ein Recht zur Kiirzung der in der
Nebenkostenabrechnung umgelegten Kosten fur Warme und Warmwasser
zu (8 12 Abs. 1 Satz 1 HeizkVO), so dass eine aufrechenbare Gegenforde-
rung der Beklagten insoweit nicht bestand. Mangels Warmezéhlers der mit
der Warmeversorgung verbundenen zentralen Warmwasserversorgungs-
anlage war der Beklagten eine den Anforderungen des § 9 Abs. 1 HeizkVO
genlugende verbrauchsabhéngige Abrechnung der Kosten fur Warme und
Warmwasser nicht moglich. Die Beklagte durfte aber eine Trennung der
Kosten fur Warme und Warmwasser auch nicht nach der Formel des § 9
Abs. 2 Satz 4 HeizkvVO vornehmen, weil die Messung des Volumens des
verbrauchten Wassers aufgrund der fur die einzelnen Wohnungen instal-
lierten Warmwasserzahler moglich war. Die wegen 8 9 Abs. 1 und 2 Satz 1
und 4 HeizkVO nicht ordnungsgemal3e Abrechnung fuhrte dazu, dass dem
Klager das Kurzungsrecht von 15 % (8 12 Abs. 1 Satz 1 HeizkVO) zu-
stand.50 Denn von einer nicht verbrauchsabhangigen Abrechnung im
Sinnevon 8 12 Abs. 1 Satz 1 HeizkVO ist auch dann auszugehen, wenn
zwar die Wohnung Uber Heizkostenverteiler und Warmwasserzahler

verfigt, jedoch die verbundene zentrale Warme- und

49 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
50 a.a.0., juris, Rn. 21 ff. m.w.N.
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Wasserversorgungsanlage nicht tiber den nach § 9 Abs. 2 Satz 1 Heiz-

kVO vorgesehenen Warmemengenzéhler.51

1.6.
Vorkaufsrecht des Mieters

Der Bundesgerichtshof hat tiber die Wirksamkeit einer in einem Immobi-
lienkaufvertrag enthaltenen Abrede Uber das Vorkaufsrecht des am
Kaufvertrag nicht beteiligten Mieters entschieden.52

Danach stellt die in einem Kaufvertrag Gber eine mit einem Vorkaufs-
recht des Mieters belastete Eigentumswohnung zwischen dem Ver-
kaufsverpflichteten (Verkaufer) und dem Dritten (Erstkaufer) ge-
troffene Abrede, wonach der Vorkaufsberechtigte (Mieter) einen
héheren Preis zu bezahlen hat als der Erstkaufer, eine in Bezug auf
den hoheren Preis unzulassige und deshalb insoweit unwirksame Ver-
einbarung zulasten Dritter dar. Das gilt auch dann, wenn der Erstkaufer
— wie in der dort zu beurteilenden Preisabrede vorgesehen — den hdheren
Kaufpreis nur ausnahmsweise (unter bestimmten engen Voraussetzungen)
zu entrichten hat, wahrend der Verkaufsberechtigte diesen bei Ausibung
des Vorkaufsrechts stets schuldet.53

Die Klagerin hatte die Wohnung angemietet. Die Beklagte als seinerzeitige
Eigentimerin und Vermieterin teilte das Gebaude danach in Wohnungsei-
gentumseinheiten auf und verkaufte die Wohnung an die Erstkauferin. Be-

messungsgrundlage des vereinbarten Wohnungskaufpreises war, dass das

51 a.a.0., juris, Leitsatz und Rn. 32 ff.

52 BGH, Urteil vom 23. Februar 2022 — VIII ZR 305/20 — juris = BGHZ 233, 54 ff. = MDR 2022,
553 ff. = NJW 2022, 1886 ff. = WuM 2022, 230 ff. = NZM 2022, 505 ff. = ZMR 2022, 458 ff. =
Grundeigentum 2022, 405 ff. = WM 2022, 1510 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei
beteiligt.

53 a.a.0., juris, Leitsatz.
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Wohnungseigentum unvermietet Ubertragen werde, wobei der Kaufgegen-
stand zum Zeitpunkt des Kaufvertragsschlusses vermietet sei; werde das
Wohnungseigentum mit einem Mietverhaltnis ,geliefert”, sollte sich der
Kaufpreis um 10 % mindern. Die Klagerin tbte ihr Vorkaufsrecht aus und
machte geltend, die getroffene Kaufpreisregelung sei unwirksam, soweit
der vorkaufsberechtigte Mieter einen um 10% hoheren Kaufpreis zahlen
sollte als der Erstkaufer. Sie bezahlte den ungeminderten Kaufpreis unter
Vorbehalt der teilweisen Ruckforderung und verlangte die Riickzahlung des

Minderungsbetrages.>*

Der Klagerin stand der Rickzahlungsanspruch zu (§ 812 Abs. 1 Satz 1 Alt.
1 BGB). Die teilweise Unwirksamkeit der Preisabrede folgte aus 88 577
Abs. 1 Satz 3; 464 Abs. 2 BGB i. V. m. dem Verbot eines Vertrages
zulasten Dritter. Denn hier sollte der Vorkaufsberechtigte bei bestehen-
dem Mietverhaltnis den ungeminderten Kaufpreis zahlen, wahrend der Kéau-
fer dann einen um 10% geminderten Kaufpreis schulden sollte.55 Deshalb
war die Klagerin an den betreffenden Teil der Abrede nicht gebunden. Die
Frage, ob die teilweise unwirksame Preisabrede zu einer Gesamtnichtigkeit
des Kaufvertrags (8 139 BGB) fihrte, stellte sich nicht, weil keine Partei sich
darauf berufen hatte. Auf3erdem wére nach der gebotenen objektiven Be-
wertung das Rechtsgeschaft auch ohne den unwirksamen Teil vorgenom-

men worden.56

1.7.
Preisgebundener Wohnraum

Bei einem Mieterhdhungsverlangen bei preisgebundenem Wohnraum

werden die in § 10 Abs. 1 WoBindG beschriebenen formellen

54 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
55 a.a.0., juris, Rn. 18 ff. m.w.N.
56 a.a.0., juris, Rn. 49 ff.
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Anforderungen an ein Mieterh6hungsverlangen durch § 4 Abs. 7 Satz
1 NMV ausgefillt und konkretisiert. Damit hat der Bundesgerichtshof be-
statigt, dass der Vermieter der von § 10 Abs. 1 Satz 2 WoBindG geforderten
Erlauterung des Mieterhohungsverlangens bereits dann ausreichend nach-
kommt, wenn er die Griinde, aus denen sich die laufenden Aufwendungen
erhoht haben, und die auf die einzelnen laufenden Aufwendungen entfal-

lenden Betrage angibt.57

Ausgangspunkt war die Ankindigung einer Mieterh6hung nach einer Mo-
dernisierung der preisgebundenen Wohnung und des Gebaudes, dass sich
die zu zahlende Grundmiete infolge der Modernisierungsmaflinahmen nach
der Il. BV und dem WoBindG zum 01. Juli 2016 von 605,37 € auf 664,81 €
monatlich erh6he. Zugleich erhielt die Mieterin Unterlagen, in denen die Mo-
dernisierungsmaflinahmen sowie die angefallenen Gesamtbaukosten auf-
gefuhrt waren und die Mietanhebung unter Darstellung der jahrlichen Auf-
wendungen unter anderem unter Einsatz einer AfA berechnet wurde. Die
Mieterin akzeptierte dies aus formellen Griinden nicht und bezahlte den ver-
langten Erhéhungsbetrag nicht. Wegen des von der Klagerin angenomme-
nen daraus resultierenden Mietriickstands und einer weiteren offenen For-
derung kundigte sie das Mietverhéltnis fristlos und klagte auf Raumung und
Herausgabe der Mietwohnung.58

Da es sich um eine preisgebundene Wohnung (WoBindG) handelte, erfor-
derte die formelle Wirksamkeit der schriftlichen Erklarung des Vermieters
Uber eine einseitige Mieterh6éhung, dass darin die Erhéhung berechnet und
erlautert war und eine Wirtschatftlichkeitsberechnung oder ein Auszug dar-
aus, der die Hohe der laufenden Aufwendungen erkennen lasst, beigefigt
war (8 10 Abs. 1 Satz 2 und 3 WoBindG). Dass nach § 10 Abs. 1 Satz 2
WoBindG die Mieterh6hung nicht nur zu berechnen, sondern auch zu

57 BGH, Versaumnisurteil vom 06. April 2022 — VIII ZR 246/20 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 881 f.
=NJW 2022, 2400 = NJW-RR 2022, 950 ff. = WuM 2022, 357 ff. = Grundeigentum 2022, 634 ff.

58 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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erlautern ist, erfordert nicht, jeden einzelnen Schritt der Berechnung so de-
tailliert zu begrinden, dass der Mieter bereits hierdurch Uber samtliche In-
formationen verfugt, um abschlieRend prifen zu kénnen, ob die Mieterho-
hung sachlich berechtigt ist. Dem wurde das Mieterhhungsverlangen der
Klagerin gerecht. Insbesondere fiihrte es nicht zur Unwirksamkeit aus for-
mellen Grinden, dass die Klagerin nicht besonders darauf hingewiesen
oder naher erlautert hatte, einen — gegentiber dem in § 25 Abs. 2 Il. BV
genannten Regelsatz — erhdhten Abschreibungssatz fur die laufenden Auf-
wendungen zu beanspruchen. Dass das Berufungsgericht seine Klageab-
weisung allein auf formelle Gesichtspunkte gestitzt hatte, fihrte zur Zu-
rackverweisung zur erforderlichen Klarung der materiellen Berechtigung
des Erhéhungsverlangens (8§ 563 Abs. 1 ZPO).59

1.8.
Anspriuche nach Beendigung des Mietverhéltnisses

Zwei Entscheidungen behandeln die Frage der Mdglichkeit der Geltendma-
chung fiktiven Schadensersatzes statt der Leistung (88 280 Abs. 1, 3;
281 Abs. 1 Satz 1 BGB).

a)

Einer der Falle betraf ein von der Klagerin als Erbbauberechtigter an die
Beklagten vermietetes Einfamilienhaus. Der Mietvertrag war beendet. Darin
war den Beklagten gestattet gewesen, zwei Hunde im Mietobjekt zu halten.
Sie hielten wahrend der Mietzeit (Anfang 2016 bis Dezember 2017) aber
mindestens 19 Hunde. Im von der Klagerin und der Beklagten zu 1 unter-
zeichneten ,Wohnungs-Abnahmeprotokoll® waren zahlreiche ,Mangel” ver-
merkt. Ein Beauftragter der Klagerin hatte die Beklagten darauf hingewie-

sen, dass die ,Mangel® innerhalb einer Woche zu beseitigen seien. Mit

59 a.a.0., juris, Rn. 12 ff.
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Anwaltsschreiben vom 21. Dezember 2017 hatte die Klagerin die Beklagten
unter Fristsetzung aufgefordert, die aus dem Protokoll ersichtlichen ,Man-
gel“ zu beseitigen. Danach liel3 die Klagerin eine Ozonbehandlung wegen
Uringeruchs im Haus durchfiihren und holte Kostenvoranschlage fur die ,In-
standsetzung der Gartenanlage® und fur ,Sanierungsarbeiten im Haus"® ein.
Danach verauferte die Klagerin das Erbbaurecht ohne weitere Instandset-
zungen an Dritte. In der Berufungsinstanz machte die Klagerin erfolglos
noch Zahlung ausgehend von den anhand der Kostenvoranschlage bemes-
senen Instandsetzungs- und Sanierungskosten unter Beriicksichtigung ei-
nes Abzugs ,neu flur alt® sowie Protokollierungskosten nebst Zinsen gel-

tend.6o0

Nach dem Hinweisbeschluss (8§ 552a ZPO) des VIII. Zivilsenats hatte das
Berufungsgericht die Revision wirksam beschrankt auf die nicht aus einer
Beschadigung der Mietsache resultierenden Schadensersatzanspriche der
Klagerin (88 280 Abs. 1 Satz 1, Abs. 3; 281 Abs. 1 Satz 1 BGB i.V.m. dem
streitgegenstandlichen Mietvertrag) zugelassen. Ein Revisionszulassungs-
grund bestand aber nicht (mehr), weil im Mietrecht — anders als im Werk-
vertragsrecht — nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
Anspriche auf Schadensersatz statt der Leistung auch mit den fur die In-
standsetzung oder Instandhaltung oder fiir den Ruckbau der Mietsache er-
forderlichen, aber (noch) nicht aufgewendeten (,fiktiven®) Kosten bemessen

werden kdénnen.51

Inhaltlich blieb die Revision ohne Erfolg. Der Klagerin stand ein Scha-
densersatzanspruch wegen Verletzung der Pflichten zur Gartenpflege
und zur Vornahme von Schdnheitsreparaturen nicht zu. Dem stand
zwar nicht die fiktive Berechnung des Schadens durch die Klagerin
entgegen, obwohl diese ihr Erbbaurecht am Hausgrundstiick vor der

Wiederherstellung des schadensfreien Zustands verauf3ert hatte. Das

60 BGH, Beschluss vom 26. April 2022 — VIII ZR 364/20 — juris, Rn. 1 ff.
61 a.a.0., juris, Rn. 7 ff. m.w.N.
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Interesse, nach dem sich die Hohe des Schadensersatzanspruchs statt der
Leistung richtet, ist nicht unabhangig von der Nichtanwendbarkeit der
8§ 249 ff. BGB allein anhand eines bei der Veraul3erung erzielten Minder-
erléses zu bemessen.%2 Gescheitert sind die Anspriche der Klagerin
aber am Fehlen einer wirksamen Fristsetzung (8 281 Abs. 1 Satz 1
BGB), weil die Klagerin in dem mit Fristsetzung verbundenen Verlan-
gen auf Erbringung der geschuldeten Leistung diese nicht eindeutig
bezeichnet hatte, indem sie die Beklagten lediglich aufgefordert hatte, die
aus dem ,Wohnung-Abnahmeprotokoll® ersichtlichen ,Mangel zu beseiti-
gen, so dass nicht zu entnehmen war, welche Leistungen die Beklagten
tatsachlich im Einzelnen erbringen sollten. Auch aus dem beigefligten Ab-

nahmeprotokoll ging dies nicht hervor.63

b)

Gegenstand einer weiteren Entscheidung waren Kosten fir von der be-
klagten Mieterin nicht ausgefihrte Schonheitsreparaturen unter Zu-
grundelegung des Kostenvoranschlags eines Malerbetriebs. Die Klage
war in den Vorinstanzen erfolgreich, weil die Wohnung der Beklagten reno-
viert Ubergeben worden war, so dass sie sich nicht auf eine Unwirksamkeit
der Ubertragung der Schonheitsreparaturen durch Formularmietvertrag be-
rufen konnte. AulRerdem hatte die Beklagte die Wande bunt gestrichen,
wodurch sie die Wohnung in einen Zustand versetzt hatte, der Schénheits-
reparaturen erforderlich machte. Die Abrechnung auf der Grundlage eines
Kostenvoranschlags war zuldssig. Die Revision der Mieterin hatte wegen
der im Mietrecht gegebenen Zulassigkeit der Geltendmachung ,fiktiven®

Schadens keinen Erfolg.64

62 3.a.0., juris, Rn. 11 ff. m.w.N.
63 a.a.0., juris, Rn. 21 ff.
64 BGH, Beschluss vom 10. Mai 2022 — VIII ZR 277/20 — juris, Rn. 1 ff. und 9 ff. m.w.N.
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1.9.
Prozessuales

Mit prozessualen Fragen beschéatftigten sich die folgenden Entscheidungen.

a)

Anlasslich einer Streitsache Uber die Zustimmung zu einer Mieterhéhung
hat der Bundesgerichtshof zu den Anforderungen an die Angabe einer
ladungsfahigen Anschrift des Klagers in der Klageschrift entschieden.
Ob die Angabe einer bloRen c/o-Anschrift der Klagerseite den Anfor-
derungen an eine Parteibezeichnung fir eine ordnungsgemalie Klage-
erhebung grundsatzlich ausreicht, hat der Bundesgerichtshof offen-
gelassen. Zumindest im entschiedenen Fall genugte die Angabe der
ladungsfahigen Anschrift der klagenden rechtsfahigen Stiftung burgerlichen
Rechts als c/o-Adresse den Anforderungen einer Parteibezeichnung (88
253 Abs. 2 Nr. 1, Abs. 4; 130 Nr. 1 Halbs. 1 ZPO). Angegeben war die
Anschrift der Rechtsanwaltskanzlei, in welcher der Vorsitzende des Vor-
stands der Klagerin tatig war, so dass dort wirksam Zustellungen an den
Vertreter der Klagerin (88 86; 26 BGB) erfolgen und das personliche Er-
scheinen eines der Vorstandsmitglieder angeordnet werden konnte. Damit
war den schutzwirdigen Belangen der Beklagten hinreichend Rechnung
getragen und die Klagerin eindeutig identifiziert, zumal die Klagerin eine
Bescheinigung der fiir sie zustandigen Rechtsaufsichtsbehdrde tber ihren
vollstdndigen Namen vorgelegt hatte und festgestellt war, dass die Klagerin
Uber eine andere ladungsfahige Anschrift als die im Stiftungsverzeichnis

eingetragene c/o-Anschrift nicht verfigte.65

65 BGH, Urteil vom 06. April 2022 — VIII ZR 262/20 — juris, Leitsatz, Orientierungssatze 1 und 2
sowie Rn. 1 ff., 12 ff. = MDR 2022 782 ff. = NJW-RR 2022, 714 ff. = WuM 2022, 287 ff. = NZM
2022, 615 ff. = Grundeigentum 2022, 736 f.
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b)

In einem Rechtsstreit Gber die Raumung und Herausgabe einer Wohnung
sowie Zahlung rickstandiger Miete bzw. Nutzungsentschadigung hat der
Bundesgerichtshof betont, dass auch in einem vorausgegangenen Vor-
trag der Partei ein Bestreiten nachfolgender Behauptungen der Ge-
genseite liegen kann, wenn jener Vortrag diesen Behauptungen wider-

spricht.s6

Das Berufungsgericht hatte die Raumungsklage fur begriindet gehalten,
weil die Zahlungsverzugskindigung wirksam sei (8 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
lit. b) BGB) und auch den Zahlungsanspruch bejaht. Beweis Uber das Vor-
liegen von Méangeln sei nicht zu erheben gewesen, weil die Klagerin die
Behauptung des Beklagten, die Fenster lieRen sich nicht mehr ordentlich
offnen und schlie3en, bestritten habe. Dem sei der Beklagte nicht mehr ent-
gegengetreten, weshalb dieser Sachvortrag als zugestanden gelte (8 138
Abs. 3 ZPO). Auch habe die Klagerin die weitere Behauptung des Beklag-
ten, die Raumluft sei schlecht, was selbst durch Liften nicht behoben wer-
den kénne, bestritten und als unsubstantiiert gertigt; der Beklagte habe zur
Erklarung der Klagerin, bei Ubergabe der Wohnung sei ein derartiger Man-
gel nicht vorhanden gewesen, nichts mehr vorgetragen.6” Damit hatte das
Berufungsgericht es versaumt, die vom Beklagten angebotenen Beweise
zu erheben, was wegen Gehdrsverletzung (Art. 103 Abs. 1 GG) zur Aufhe-
bung und Zurtckverweisung der Sache. fihrte® Denn der Beklagte hatte
sich bereits vor der Stellungnahme der Klagerin zu sdmtlichen Tatsachen
erklart, aus denen sich im Falle ihres Beweises ein mangelhafter Zustand
der Fenster wahrend der Mietzeit ergab und die fur die von ihm insoweit
geltend gemachte Mietminderung (8 536 Abs. 1 BGB) rechtlich von

66 BGH, Beschluss vom 21. Juni 2022 — VIII ZR 285/21 — juris, Leitsatz = NJW-RR 2022, 1144 ff.
=WuM 2022, 551 ff. = Grundeigentum 2022, 838 ff.

67 a.a.0., juris, Rn. 7 ff.
68 a.a.0., juris, Rn. 11 ff.

30


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=a6b1bcb2ed8ec75668d78cce2a207109&nr=130691&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf

MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

Bedeutung waren. Die Gegenerklarung der Klagerin ging Uber diesen Tat-

sachenvortrag nicht hinaus.%°

c)

In einem Streitfall Gber Schimmelschaden in der vermieteten Wohnung
hatte die als NieR3braucherin im Grundbuch eingetragene Mutter der Eigen-
tumer die Vermietung vorgenommen. Die Korrespondenz mit der klagenden
Mieterin hatte eine der Eigentimerinnen gefuhrt. Die Klagerin beantragte
Prozesskostenhilfe fur eine auf Beseitigung von Schimmelschaden und
Feststellung einer Mietminderung gegen die Eigentiimer als Beklagte ge-
richteten Klage. Im Prozesskostenhilfeverfahren gaben die Beklagten keine
Stellungnahme ab. Erst nach Gewahrung von Prozesskostenhilfe an die
Klagerin und Zustellung der Klage trugen die Beklagten vor, sie seien nicht
passivlegitimiert, da ihre Mutter nach wie vor nieRbrauchsberechtigt und
weiterhin Vermieterin sei. Daraufhin nahm die Klagerin ihre Klage zuriick.”0
Im verbliebenen Streit um die Kostentragungspflicht hat der Bundes-
gerichtshof klargestellt, dass 8§ 269 Abs. 3 Satz 2 Halbs. 2 Alt. 2 ZPO
die Berlucksichtigung materiell-rechtlicher Kostenerstattungsanspri-
che —soweit diese nicht auf eine Einigung zwischen den Parteien Gber
die Tragung der prozessualen Kostenlast (Vergleiche oder Kostenver-
zicht) beruhen — nicht zulésst.”® Eine prozessuale Kostenentschei-
dung lasst grundsatzlich noch Raum fur die Durchsetzung materiell-
rechtlicher Anspriche auf Kostenerstattung etwa aus Vertrag, wegen

Verzugs oder aus unerlaubter Handlung.”2

d)
Anlasslich eines Rechtsstreits der Vermieterin gegen die Mieterin auf rick-

standige Miete und Nebenkosten hat der Bundesgerichtshof zur

69 a.a.0., juris, Rn. 15 ff. m.w.N.

70 BGH, Beschluss vom 11. Januar 2022 — VIII ZB 44/21 — juris, Rn. 1 ff. = MDR 2022, 525 f. =
NJW 2022, 1393 ff. = WuM 2022, 237 ff. = JurBiiro 2022, 204 ff.; an diesem Verfahren war
unsere Kanzlei beteiligt.

1 a.a.0., juris, Leitsatz 1.
72 a.a.0., juris, Leitsatz 2 und Rn. 8 ff. m.w.N.
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Wiedereinsetzung wegen Versdaumung der Rechtsmittelfrist entschie-
den.” Er hat im Anschluss an seine Rechtsprechung ausgesprochen,
dass dann, wenn die Frist zur Einlegung eines Rechtsmittels versaumt
wird, weil der Prozessbevollmachtigte der Partei zuvor einen unstatt-
haften Rechtsbehelf — hier: Anhdrungsrige — eingelegt hat, darin re-
gelmalig ein der Partei zuzurechnendes (8 85 Abs. 2 ZPO), einer Wie-
dereinsetzung in den vorigen Stand entgegenstehendes Verschulden
liegt, da von einem Rechtsanwalt erwartet wird, dass er das Rechts-
mittelsystem der jeweiligen Verfahrensart kennt.”* Das Gericht, bei dem
der unstatthafte Rechtsbehelf eingeht, ist grundsatzlich nicht verpflichtet,
der Partei einen Hinweis so rechtzeitig zu erteilen, dass diese in die Lage
versetzt wird, das eigentlich statthafte Rechtsmittel noch fristgerecht einzu-

legen.’s

e)

Uber die einstweilige Einstellung der Zwangsvollstreckung eines in erster
Instanz geschlossenen Raumungsvergleichs im Wege der einstweiligen
Anordnung (88 570 Abs. 3 Halbs. 1; 575 Abs. 5 ZPO) hat der Bundesge-
richtshof entschieden, dass die Zwangsvollstreckung unzulassig bleibt,
wenn die Beschwerdefihrerin ab dem auf die Entscheidung folgenden Mo-
nat die Zahlung der im Vergleich vereinbarten Bruttomiete an den Be-
schwerdegegner vornimmt.”¢ Die Vollziehung einer Entscheidung der
ersten Instanz kann ausgesetzt werden, wenn dadurch dem Rechtsbe-
schwerdefuhrer grotlRere Nachteile drohen als dem Gegner, die
Rechtsbeschwerde zuldssig erscheint und die Rechtsmittel des

Rechtsbeschwerdefiihrers nicht von vornherein ohne Erfolgsaussicht

73 BGH, Beschluss vom 11. Januar 2022 — VIII ZB 37/21 — juris = MDR 2022, 390 ff. = NJW-RR
2022, 346 f.

74 a.a.0., juris, Leitsatz 1.
75 a.a.0., juris, Leitsatz 2.

76 BGH, Beschluss vom 03. Juni 2022 — VIl ZB 44/22 — juris, Tenor und Rn. 1 ff. = WuM 2022,
559 f.
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sind. Das gilt auch fur die Vollstreckung eines erstinstanzlich protokollierten
Raumungsvergleichs (8 794a Abs. 1 ZPO).77

f)

Bei der mieterseits verlangten Auswechslung von Mietern bemisst
sich der Streitwert flr die Zustimmung zu einer Vertragsanderung un-
ter Fortbestand des Vertrages im Ubrigen gemaR 8§ 48 Abs. 1 GKG; 3
ZPO. 8§ 41 Abs. 1 GKG war nicht anwendbar, weil nicht das Bestehen oder
die Dauer des Mietverhaltnisses streitig war, sondern die Zustimmung zu
einer Vertragsanderung unter Fortbestand des Vertrages im Ubrigen. Aller-
dings hat der Bundesgerichtshof das Interesse der Klager daran, dass die
nicht mehr in der Wohnung lebenden Mieter aus dem Mietverhdltnis aus-
scheiden und die bereits als Untermieter dort wohnenden Personen eintre-
ten, nach der anteiligen Jahresnettomiete bemessen, die auf die auszutau-
schenden Mieter entféllt. Im entschiedenen Fall entsprach dies 4/7 der

Jahresnettomiete.”8

9)
Im Verfahren Uber die Klage des Vermieters, auf Feststellung, dass der be-

klagte Mieter sein Vorkaufsrecht (8 577 BGB nach dem Verkauf der vermie-
teten Eigentumswohnung nicht wirksam ausgelbt habe, wurde bestatigt,
dass nach einer einseitigen Erledigungserklarung sich die Beschwer
des Rechtsmittelfihrers regelmaRig nach der Summe der bis zum Zeit-
punkt der Erledigungserklarung entstandenen Kosten richtet. 7 Eine
andere Beurteilung kommt unter anderem dann in Betracht, wenn aus
einer angegriffenen Entscheidung rechtskraftige Feststellungen zu
Anspruchen hergeleitet werden, die noch zwischen den Parteien strei-

tig sind. Grundsatzlich bestimmt in solchen Féallen allein der Umfang

77 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
78 BGH, Beschluss vom 31. Mai 2022 — VIII ZR 304/21 — juris, Rn. 2 ff.

79 BGH, Beschluss vom 08. Februar 2022 — VIII ZR 38/21 — juris, Leitsatz 1 und Rn. 1 ff. = MDR
2022, 912 f. = NJW-RR 2022, 1023 ff. = WuM 2022, 293 ff. = NZM 2022, 370 ff.; an diesem
Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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dieser Anspriche die Beschwer.80 Beruft sich ein Beschwerdefiihrer auf
diese Ausnahme, hat er — innerhalb der Frist zur Begriindung der Nichtzu-
lassungsbeschwerde — Tatsachen vorzutragen und glaubhaft zu machen,
die es dem Revisionsgericht ermdglichen, die Hohe der Anspriiche zu be-

stimmen.8!

2.
Gewerbliches Miet- und Pachtrecht, Leasingrecht

Zustandig hierfur ist der XlI. Zivilsenat, fur Leasingrecht der VIII. Zivilsenat.

2.1.
Gewerbliches Mietrecht

Eine Vielzahl von Entscheidungen befasst sich mit dem gewerblichen Miet-

recht.

a)

Die Rechtsprechung zur Substantiierung des Klagevorbringens hat
der Xll. Zivilsenat fortgesetzt.82 Der Streit betraf Zahlungsverlangen des
Gewerberaummieters gegen die Vermieterin. Vermietet waren vom Klager
als Modegeschaft genutzte Laden- und Lagerrdume. Darin war es wieder-
holt zu Wasserschaden der Decke des Lagerraums mit Durchbruch von De-
ckenplatten gekommen, wobei Ware des Klagers beschéadigt wurde. Der
Klager verlangte Ersatz seines bezifferten Schadens sowie Auszahlung von

Guthaben aus Nebenkostenabrechnungen nebst Zinsen und Kosten. Die

80 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
81 a.a.0., juris, Leitsatz 3.

82 BGH, Beschluss vom 27. April 2022 — XII ZR 37/21 — juris = NJW-RR 2022, 881 ff. = WuM 2022,
363 ff. = NZM 2022, 563 ff. = Grundeigentum 2022, 734 ff.; an diesem Verfahren war unsere
Kanzlei beteiligt.
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Klagerin machte unter Berlicksichtigung der Nebenkostenguthaben wider-

klagend rickstandige Mieten und Nebenkosten geltend.s3

Die Nichtzulassungsbeschwerde des Klagers fuhrte mit Ausnahme des
Guthabens aus den Nebenkostenabrechnungen zur Aufhebung der Beru-
fungsentscheidung und Zurtickverweisung. Das Berufungsgericht hatte ge-
gen Art. 103 Abs. 1 GG verstol3en, weil es entscheidungserheblichen be-
weisbewehrten Sachvortrag des Klagers nicht beriicksichtigt hatte. Der
Sachvortrag des Klagers war schlissig und hinreichend substantiiert: Er
hatte die Wasserschaden und deren Ursache, einen anfanglichen Sach-
mangel in Form eines Konstruktionsfehlers sowie die Kenntnis der Beklag-
ten konkret unter Schilderung von Einzelheiten und Benennung von Zeugen
vorgetragen. Der Klager hatte das Unterbleiben der Einvernahme der wei-
teren Zeugen in seiner Berufungsbegrindung gertigt, worauf das Beru-
fungsgericht gehorsverletzend nicht eingegangen war.84 Hinsichtlich der
Guthaben aus den Nebenkostenabrechnungen lag ein Revisionszulas-
sungsgrund (8 543 Abs. 2 Satz 1 ZPO) nicht vor.85

b)

Im Streit um wechselseitige Zahlungsanspriiche aus einem Gewerbe-
raummietverhaltnis hat sich der Xll. Zivilsenat des Bundesgerichts-
hofs der Rechtsprechung angeschlossen, wonach es fur die Geltend-
machung eines Zuriuckbehaltungsrechts gentigen kann, dass der
Beklagte unter Hinweis auf die von ihm gegentber dem Anspruch er-
klarte Aufrechnung die Abweisung der Klage beantragt hat.86

Der Bundesgerichtshof hat eine Aufrechnungslage (8 387 BGB) verneint,

weil hier eine in auslandischer Wahrung ausgedrickte Geldschuld

83 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
84 a.a.0., Rn.5 ff. m.w.N.
85 a.a.0.,Rn.5ff. mw.N., 21 ff.

86 BGH, Versdumnisurteil vom 26. Januar 2022 — XII ZR 79/20 — juris, Leitsatz und Rn. 1 = MDR
2022, 587 = NJW-RR 2022, 802 f. = NZM 2022, 466 ff. = Grundeigentum 2022, 408 = DWW
2022, 134 1.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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(Valutaschuld; hier: iranische Rial) zur Aufrechnung gestellt worden war,
diese aber mit einer entgegenstehenden, auf Euro gerichteten Geldschuld
nicht gleichartig war. Allerdings konnte die erklarte Aufrechnung ein Zurtck-
behaltungsrecht begriinden. Der Antrag des Beklagten auf Klageabweisung
unter Hinweis auf die von ihm erklarte Aufrechnung konnte als Geltendma-
chung eines Zuriickbehaltungsrechts und damit als Antrag auf seine Verur-
teilung Zug um Zug gesehen werden. Der Bundesgerichtshof hat das Beru-

fungsurteil entsprechend neu gefasst.8”

c)
Auswirkungen der Corona-Pandemie haben auch den XIll. Zivilsenat be-

schaftigt.

aa)
Zu entscheiden war Uber die Frage der Mietzahlungspflicht bei corona-

bedingter Geschéaftsschliel3ung.s8

Die durch die Covid-19-Pandemie bedingte SchlieBung eines Einzel-
handelsgeschafts fuhrt nicht zu einem Mangel der Mietsache im Sinne
von 8§ 536 Abs. 1 Satz 1 BGB. Dem Vermieter wird dadurch die vertraglich
geschuldete Leistung zur Uberlassung und Erhaltung der Mietsache in ei-
nem zum vertragsgemalfen Gebrauch geeigneten Zustand auch nicht ganz

oder teilweise unmdglich.8®

Im Falle einer Geschaftsschliel3ung aufgrund einer hoheitlichen MaRnahme
zur Bekdmpfung der Covid-19-Pandemie kann grundsétzlich ein Anspruch
des Mieters von gewerblich genutzten Raumen auf Anpassung der Miete

wegen Storung der Geschéaftsgrundlage gemanR § 313 Abs. 1 BGB in

87 a.a.0., juris, Rn. 10 ff.

88 BGH, Urteil vom 12. Januar 2022 — XII ZR 8/21 — juris = BGHZ 232, 178 ff. = MDR 2022, 147 ff.
= NJW 2022, 1370 ff. = JZ 2022, 303 ff. = WuM 2022, 204 ff. = NZM 2022, 99 ff. = ZMR 2022,
198 ff. = Grundeigentum 2022, 145 ff. = WM 2022, 1083 ff. = ZIP 2022, 174 ff.; an diesem
Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

89 a.a.0., juris, Leitsatz 1.
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Betracht kommen.%0 Bei der Prifung, ob dem Mieter ein Festhalten an dem
unveranderten Vertrag unzumutbar ist, verbietet sich eine pauschale Be-
trachtungsweise. Mal3geblich sind vielmehr sdmtliche Umstande des Ein-
zelfalls. Daher sind auch finanzielle Vorteile zu berlcksichtigen, die der
Mieter aus staatlichen Leistungen zum Ausgleich der pandemiebe-

dingten Nachteile erlangt hat.91

Betroffen waren zur Nutzung als Textileinzelhandelsgeschaft angemietete
Réaumlichkeiten. Das Geschéaft wurde durch Allgemeinverfligung zur Pan-
demiebekdmpfung vom Marz 2020 bis April 2020 geschlossen. Die be-
klagte Mieterin zahlte die Miete fir den Monat April 2020 nicht und rechnete
mit aus ihrer Sicht Uberzahlte Miete fir die Zeit der BetriebsschlieSungen
im Méarz 2020 auf.92

Die Anwendbarkeit der mietrechtlichen Gewahrleistungsvorschriften und
der Regelungen des allgemeinen schuldrechtlichen Leistungsstérungs-
rechts, insbesondere des § 313 BGB zum Wegfall der Geschaftsgrundlage,
ist nicht durch die fur die Zeit vom 01. April 2020 bis zum 30. September
2022 geltende Vorschrift des Art. 240 § 2 EGBGB ausgeschlossen, weil
damit allein eine Beschrankung des Kindigungsrechts des Vermieters be-

zweckt wird.93

Die BetriebsschlielBung beruhte auf Allgemeinverfigungen und fuhrte des-
halb nicht zu einem Mangel der Mietsache (8 536 Abs. 1 Satz 1 BGB), so
dass eine Minderung der Miete nicht eintreten konnte. Die durch die gesetz-
geberische Malinahme bezweckte Gebrauchsbeschrdnkung stand nicht
unmittelbar mit der konkreten Beschaffenheit, dem Zustand oder der Lage
des Mietobjekts im Zusammenhang, sondern knipfte allein an die Nut-

zungsart und den Publikumsverkehr an. Die Untersagung beinhaltete weder

90 a.a.0., juris, Leitsatz 2.

91 a.a.0., juris, Leitsatz 3.

92 a3.a.0., juris, Rn. 1 ff.

93 a.a.0., juris, Rn. 17 ff. m.w.N.
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ein Verbot der Nutzung der angemieteten Geschaftsraume im Ubrigen noch
wurde der Klagerin tatsachlich oder rechtlich die Uberlassung der
Mietraumlichkeiten verboten, so dass das Mietobjekt weiterhin fir den ver-
einbarten Mietzweck zur Verfigung stand. Auch aus dem vereinbarten
Mietzweck (,Nutzung als Verkaufs- und Lagerraume eines Einzelhandels-
geschafts®) ergab sich kein Mangel, weil die Beklagte nicht von einer unbe-
dingten Einstandspflicht durch die Klagerin auch fur den Fall einer hoheitlich
angeordneten Offnungsuntersagung im Falle einer Pandemie ausgehen
konnte. Die Klagerin hatte auch wahrend der Zeit der BetriebsschlielRung
die von ihr geschuldete Leistung (8 535 Abs. 1 BGB) erbracht. 94 Allerdings
kann dem Mieter von gewerblich genutzten Raumen im Falle einer Ge-
schéaftsschlielung, die aufgrund einer hoheitlichen MalRhahme zur Bekamp-
fung der Covid-19-Pandemie erfolgt, grundsatzlich ein Anspruch auf Anpas-
sung der Miete wegen Stérung der Geschaftsgrundlage (8 313 Abs. 1 BGB)
zustehen. Mangels entgegenstehender Anhaltspunkte war davon auszuge-
hen, dass die Parteien den Mietvertrag mit einem anderen Inhalt abge-
schlossen hatten, wenn sie bei Vertragsschluss die Méglichkeit einer Pan-
demie und die damit verbundene Gefahr einer hoheitlich angeordneten
BetriebsschlieRung bedacht hatten. Redliche Mietvertragsparteien hatten
fur diesen Fall eine Moglichkeit zur Mietanpassung vorgesehen. Allein der
Wegfall der Geschéaftsgrundlage berechtigt aber noch nicht zu einer Ver-
tragsanpassung. Erforderlich ist, dass dem betroffenen Vertragspartner un-
ter Berucksichtigung aller Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der ver-
traglichen oder gesetzlichen Risikoverteilung, das Festhalten am unver-
anderten Vertrag nicht zugemutet werden kann. Grundsatzlich tragt der
Mieter das Verwendungsrisiko der Mietsache. Beruht allerdings die ent-
tauschte Gewinnerwartung des Mieters auf einer hoheitlichen Maflinhahme
zur Pandemiebekdmpfung, geht das tber das gewdhnliche Verwendungs-
risiko des Mieters hinaus. Die zugrunde liegende Systemkrise mit ihren

weitreichenden Folgen fihrte 2zu einer Stérung der grof3en

94 a.a.0., juris, Rn. 26 ff. m.w.N.
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Geschaftsgrundlage. Allein deshalb kann aber der Mieter nicht stets eine
Anpassung der Miete fiir den Zeitraum der SchlieRung verlangen. Vielmehr
ist eine umfassende Abwéagung samtlicher Umstéande des Einzelfalls erfor-
derlich (8 313 Abs. 1 BGB). Bei der Prifung der Unzumutbarkeit sind grund-
satzlich auch die finanziellen Vorteile zu berlcksichtigen, die der Mieter aus
staatlichen Leistungen zum Ausgleich der Nachteile erlangt hat. Auch sind
die Interessen des Vermieters in den Blick zu nehmen. Grundséatzlich muss
der Mieter, der sich auf eine Storung der Geschaftsgrundlage beruft, darle-
gen und gegebenenfalls beweisen, welche Nachteile ihm aus der Betriebs-
schlieBung entstanden sind, die eine vollstdndige Mietzahlung fiir diesen
Zeitraum unzumutbar machen, und welche zumutbaren Anstrengungen er
unternommen hat, um drohende Verluste auszugleichen. Behauptet der
Mieter, keine staatlichen Unterstitzungsleistungen erhalten zu haben,
muss er darlegen und gegebenenfalls beweisen, dass er sich um mégliche
Hilfeleistungen vergeblich bemiht hat. Gelingt ihm das nicht, muss er sich
so behandeln lassen, als hatte er die staatlichen Unterstiitzungsleistungen
erhalten. Wendet der Vermieter ein, dass die vom Mieter behaupteten Ver-
luste nicht auf der Covid-19-Pandemie beruhen, trifft ihn dafir die Darle-
gungs- und Beweislast.9 Eine pauschale Aufteilung der Miete verbietet
sich, so dass eine Absenkung der Kaltmiete um 50% sich nicht damit recht-
fertigen lasst, die mit der pandemiebedingten GeschaftsschlieRung verbun-
denen Belastungen seien gleichmaRig auf beide Mietvertragsparteien zu
verteilen. Erforderlich sind tragfahige Feststellungen, welche konkreten
wirtschaftlichen Auswirkungen die Geschéftsschlieungen im streitgegen-
standlichen Zeitraum fur die Beklagte hatten und ob diese ein Ausmal} er-

reicht haben, das eine Anpassung des Mietvertrags erforderlich macht.26

bb)
Eine weitere einschlagige Entscheidung verhalt sich auRerdem zur Gel-

tendmachung der Gewerberaummiete durch den Vermieter und des

95 a.a.0., juris, Rn. 41 ff. m.w.N.
9% a.a.0., juris, Rn. 63 ff.
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Einwands der Stérung der Geschéaftsgrundlage durch den Mieter im

Urkundenprozess. 97

Die Klagerin machte im Urkundenprozess von der Beklagten Zahlung rest-
licher Gewerberaummiete fir April bis Juni 2020 geltend. Zugrunde lag ein
Mietverhdltnis Uber ein Ladenlokal nebst Kellerflache zum Betrieb eines
Einzelhandels mit Damenoberbekleidung. Nach dem Mietvertrag hatte der
Mieter die fur den Gebrauch erforderlichen Genehmigungen und Konzessi-
onen in eigener Verantwortung einzuholen. Aufgrund der landesrechtlichen
Verordnung zur Pandemiebekampfung musste die Verkaufsstelle zeitweise
eingestellt werden; danach war die Verkaufsstelle wegen der angeordneten
zahlenmé&Rigen Begrenzung des Publikumsverkehrs und der Maskenpflicht
nur eingeschréankt nutzbar. Daher setze die Beklagte Mietzahlungen aus
und bat um personliche Abstimmung. Verhandlungen scheiterten. Die Kla-
gerin machte die Mietzahlungen nebst Zinsen und vorgerichtlichen Rechts-
anwaltskosten im Urkundenprozess geltend. Es erging Urkundenvorbe-
haltsurteil zugunsten der Klagerin; der Beklagten wurde die Ausfihrung

ihrer Rechte im Nachverfahren vorbehalten.®8

Der Urkundenprozess war statthaft (§ 592 ZPO). Mietforderungen kon-
nen nach standiger Rechtsprechung grundsatzlich im Urkundenpro-
zess geltend gemacht werden, und zwar auch, wenn der beklagte Mie-
ter wegen behaupteter Mangel der Mietsache Minderung geltend
macht oder die Einrede des nichterfillten Vertrages (8 320 BGB) er-
hebt. Der Vermieter muss zur Begriindung des Anspruchs auf Mietzahlung
neben der Vorlage eines wirksamen Mietvertrags, aus dem sich die HOhe
der geschuldeten Miete ergibt, nur mit den im Urkundenprozess zulassigen
Beweismitteln (8 592 Satz 1 ZPO) nachweisen, seine vertragliche Pflicht,

dem Mieter die Mietsache im vertragsgemal3en Zustand zu Uberlassen,

97 BGH, Urteil vom 16. Februar 2022 — XII ZR 17/21 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2022, 418 ff. = NJW
2022, 1378 ff. = NZM 2022, 292 ff. = DWW 2022, 95 ff. = ZIP 2022, 532 ff.; an diesem Verfahren
war unsere Kanzlei beteiligt.

98  a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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erfullt zu haben, sofern dies nicht unstreitig ist. Nach Uberlassung der Miet-
sache tragt der Mieter die Beweislast dafiir, dass die Mietsache zum Zeit-
punkt der Ubergabe mangelhaft war, wenn er die Sache als Erfiillung abge-
nommen hat. Fur Einwendungen gegen die Miete, die der Mieter aus
Unmadglichkeit oder aus einer Stérung der Geschéaftsgrundlage herleiten
will, gilt das gleiche. Die Klagerin hatte den Anspruch und dessen Falligkeit
durch Vorlage des Mietvertrags nachgewiesen. Die mangelfreie Uberlas-
sung der Mietsache an die Beklagte war unstreitig.9® Der Bundesgerichts-
hof hat seine Rechtsprechung aus dem Urteil vom 12. Januar 2022 (XIl ZR
8/21) fortgefiihrt.100

d)

Im Falle eines Gewerberaummietverhaltnisses einer GmbH kommt es
far den auf einen Mietmangel gestitzten Schadensersatzanspruch des
Mieters, der Alleingesellschafter einer GmbH ist, auch dann nur auf
dessen Vermdgenslage — und nicht auf die ,,seiner GmbH — an, wenn
der Schaden aus einem Auftragsverhéaltnis resultiert, bei dem die
GmbH Auftraggeberin und der Alleingesellschafter Auftragnehmer

ist.101

Die klagende Kapitalgesellschaft, eine Projektentwicklerin fir staatlich ge-
forderte Bildungsmal3nahmen, hatte 2014 von der Rechtsvorgangerin der
Beklagten zu 1 Buroraume angemietet. Nach dem Mietvertrag war die Kla-
gerin berechtigt, in den Raumen Schulungen durch eine GmbH durchfihren
zu lassen, deren Alleingesellschafterin die Klagerin war. Die von der 6ffent-
lichen Verwaltung beauftragte GmbH schloss mit der Klagerin einen Vertrag
(Unterbeauftragung) zur Durchfihrung der Schulungen in den Mietraumen
gegen eine bestimmte Vergutung. Fur den Fall der Nichterbringung der

Schulungsleistungen Uber einen bestimmten Zeitraum war ein

99 a.a.0, juris, Rn. 17 ff. m.w.N.
100 3.a.0., juris, Leitsatze 2, 3 und 4 sowie Rn. 20 ff.

101 BGH, Urteil vom 29. Juni 2022 — XII ZR 6/21 — juris, Leitsatz = Grundeigentum 2022, 901 ff. =
ZIP 2022, 1647 ff.
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aul3erordentliches Kindigungsrecht der GmbH und eine Vertrags-
strafenverpflichtung der Klagerin vorgesehen. Im Oktober 2016 rligte die
GmbH den Ausfall von Schulungen. Die Klagerin rtigte eine trotz voll aufge-
drehter Heizung maximal zu erreichende Raumtemperatur von 15 Grad C
und verlangte mit Fristsetzung Mangelbeseitigung. Nach erneuter Rige des
Ausfalls von Schulungen kiindigte die GmbH den Vertrag mit der Klagerin
aulRerordentlich. Die Klagerin machte als Teil-Klage gegentber der Vermie-
terin und deren Komplementérin Schadensersatz gegenuber den Beklagten
fur entgangene Entgelte fur die Schulungen und die nach ihrer Ansicht ver-

wirkte Vertragsstrafe geltend.102

Fur die Schadensersatzpflicht war es unerheblich, ob auch bei der
GmbH als Tochtergesellschaft der Klagerin ein Schaden (88 249 ff.
BGB) eingetreten war. Bezugspunkt des Gesamtvermdgensvergleichs
nach der Differenzhypothese ist grundséatzlich das Vermogen des Ge-
schadigten, nicht dasjenige Dritter. Gesellschaft und Gesellschafter
sind bei der schadensrechtlichen Beurteilung selbstandige Zurech-
nungsobjekte. Daher kam es auf das Vermdgen der GmbH nicht an.103 Die
Klagerin hatte das Vorliegen eines Schadens ausreichend dargetan, indem
sie vorgetragen hatte, im Verhéaltnis zu ihrer Auftraggeberin, der GmbH, we-
gen ausgefallener Schulungen Einnahmeausfalle erlitten zu haben (88 249
Abs. 1; 252 BGB). Unerheblich war, dass die GmbH ihrerseits von ihrer
Auftraggeberin die volle Vergitung erhalten hatte. Das fuhrte noch nicht zu
einer Unterbrechung des Kausalzusammenhangs. Auch hatte die Auftrag-
geberin der GmbH mit der vollstandigen Zahlung nicht etwa eine nicht ver-
tragsgemal3e Leistung der GmbH hingenommen; vielmehr hatte die GmbH
die ausgefallenen Schulungen auf eigene Kosten durchgefiihrt. Auch der
Freistellunganspruch hinsichtlich der Vertragsstrafe war schliissig und sub-

stantiiert dargetan. 194 Zu erforderlichen weiteren Feststellungen der

102 3 4.0., Rn. 1 ff.
103 3.a.0., Rn. 12 ff. m.w.N.
104 3.a.0., Rn. 27 m.w.N.
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Schadenshéhe wurde der Rechtsstreit an das Berufungsgericht zurtickver-

wiesen.105

e)

Der unter anderem fir das Insolvenzrecht zustandige IX. Zivilsenat des
Bundesgerichtshofs hat ausgesprochen, dass, in einem Insolvenzverfah-
ren Uber das Vermdgen eines gewerblichen Mieters, wenn der Mieter
ein Sparguthaben fir alle Anspriche des Vermieters aus dem Mietver-
haltnis und seiner Abwicklung wirksam verpfandet hat und der Insol-
venzverwalter von seinem Sonderkindigungsrecht Gebrauch macht,
das vertragliche Pfandrecht auch den Schadensersatzanspruch des
Vermieters wegen vorzeitiger Beendigung des Vertragsverhaltnisses
sichert. Der Vermieter ist zur abgesonderten Befriedigung berechtigt.106
8 50 Abs. 2 InsO ist auf ein vertraglich vereinbartes Pfandrecht nicht ent-

sprechend anwendbar.107,

2.2.
Sonstiges Mietrecht

Zum sonstigen Mietrecht sind die folgenden Entscheidungen ergangen.

a)
In den Entscheidungen in diesem Bereich Uber Auswirkungen der Mal3nah-
men zur Bekdmpfung der COVID-19-Pandemie wurde die Linie der diesbe-

zuglichen Rechtsprechung fortgesetzt.

105 3.a.0., juris, Rn. 37.

106 BGH, Urteil vom 27. Januar 2022 — IX ZR 44/21 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2022, 523 ff. = NJW
2022, 2114 ff. = WuM 2022, 340 ff. = NZM 2022, 333 ff. = ZMR 2022, 461 ff. = ZIP 2022, 491 ff.
= WM 2022, 466 ff. = DB 2022, 659 ff.

107 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
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aa)

Zur Mietzahlungspflicht fir RAume fir eine geplante Hochzeitsfeier bei
Nichtdurchfuhrbarkeit der Feier aufgrund der (hier: nordrhein-westfa-
lischen) Coronaschutzverordnung hat der Bundesgerichtshof seine
Rechtsprechung fortgesetzt, wonach die Einschrankungen durch die
COVID-19-Pandemie nicht dazu gefuhrt haben, dass dem Vermieter
der angemieteten Raumlichkeiten die von ihm geschuldete Leistung
unmaglich geworden ware (keine Unmaoglichkeit im Sinne von 8§ 326
Abs. 1; 275 Abs. 1 BGB).198 Auch fuhrt der Umstand, dass die Durchfih-
rung einer Hochzeitsfeier mit der geplanten Bewirtung von 70 Personen auf-
grund verschiedener Regelungen in der zu diesem Zeitpunkt geltenden
Corona-Schutzverordnung nicht zulassig war, nicht zu einem Mangel des
Mietgegenstandes (§8 536 Abs. 1 Satz 1 BGB).109 Allerdings kommt flr
einen Mieter, der Raume zur Durchfihrung einer Veranstaltung gemietet
hat, grundsatzlich ein Anspruch auf Vertragsanpassung wegen Stérung
der Geschéaftsgrundlage gemald § 313 Abs. 1 BGB in Betracht, wenn
die Veranstaltung aufgrund von hoheitlichen MalRnahmen zur Bekampfung
der COVID-19-Pandemie nicht in der geplanten Form stattfinden kann.110
Bei der Prufung, ob dem Mieter ein Festhalten an dem unveranderten Ver-
trag unzumutbar und wie dem gegebenenfalls zu begegnen ist, verbietet
sich eine pauschale Betrachtungsweise. Mal3geblich sind vielmehr samtli-

che Umstande des Einzelfalls.111

Die mietvertragliche Verpflichtung der Beklagten beschrankte sich auf die
Gebrauchstberlassung der Raumlichkeiten; sie schuldete nicht die Durch-
fuhrung einer Hochzeitsfeier. Der Beklagten war die Leistungserbringung

auch nicht aufgrund 8 9 Abs. 1 Satz 1 CoronaSchVO unmoglich, weil darin

108 BGH, Urteil vom 02. Marz 2022 — Xl ZR 36/21 — juris, Leitsatz 1 und Rn. 18 ff. = MDR 2022,
552 f. = NJW 2022, 1382 ff. = NZM 2022, 329 ff.

109 3.a.0., juris, Leitsatz 2.
110 3.a.0., juris, Leitsatz 3.
111 3.a.0., juris, Leitsatz 4.
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zwar der Betrieb von Restaurants, Gaststatten und ahnlichem verboten, die
Beklagte jedoch nicht zur Erbringung gastronomischer Leistungen verpflich-
tet war. Die Miete war nicht gemindert (§ 536 Abs. 1 BGB), weil eine Ge-
schéaftsschlielung, die auf einer hoheitlichen Malinahme zur Pandemie-Be-
kampfung erfolgte, keinen Mangel der Mietsache begrindet. Auch aus dem
vereinbarten Mietzweck ergab sich nicht das Vorliegen eines Mangels. Da
weder Unmdoglichkeit noch ein Mangel vorlagen, hatten die Klager auch kein
Recht zur aul3erordentlichen Kindigung des Mietvertrags (8 543 Abs. 1
Satz 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BGB).112 Eine Anpassung der Miete (8§ 313 Abs.
1 BGB) konnten sie nicht verlangen, weil die Vermieterin vergeblich die Ver-
legung der Hochzeitsfeier angeboten hatte und dadurch eine interessenge-

rechte Verteilung des Pandemierisikos hergestellt werden konnte.113

bb)

Ebenfalls vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie stand die Frage,
ob die Betreiberin eines Fitness-Studios zur Ruckzahlung von Mit-
gliedsbeitragen verpflichtet ist, die sie in der Zeit von einem Kunden
per Lastschrift eingezogen hatte, in der die Beklagte ihr Fitnessstudio
aufgrund hoheitlicher Mallnahmen zur Bekampfung der COVID-19-

Pandemie schlieRen musste.114

Der Bundesgerichtshof hat klargestellt, dass wahrend der Zeit der Schlie-
Bung eines Fitnessstudios aufgrund der hoheitlichen MalRhahmen zur Be-
kadmpfung der COVID-19-Pandemie es dem Betreiber rechtlich unmadglich
war, dem Nutzungsberechtigten die Méglichkeit zur vertragsgemafien Nut-
zung des Fitnessstudios zu gewahren und damit seine vertraglich geschul-
dete Hauptleistungspflicht zu erfullen. Fir den Zeitraum der Schlie3ung
hat der Nutzungsberechtigte einen Anspruch auf Ruckzahlung der
entrichteten Monatsbeitrage, sofern der Betreiber von der

112 5.a.0., Rn. 19 ff.
113 3.a.0., Rn. 28 ff., 41 ff.

114 BGH, Urteil vom 04. Mai 2022 — XIl ZR 64/21 — juris = MDR 2022, 752 ff. = NZM 2022 514 ff. =
WM 2022, 1091 ff. = VersR 2022, 887 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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,»Gutscheinlosung“ nach Art. 240 § 5 Abs. 2 EGBGB keinen Gebrauch
gemacht hat.115 Eine Anpassung vertraglicher Verpflichtungen an die tat-
sachlichen Umstande kommt grundséatzlich dann nicht in Betracht, wenn
das Gesetz in den Vorschriften tber die Unmdglichkeit der Leistung die
Folge der Vertragsstorung bestimmt. Daher scheidet eine Anwendung des
8§ 313 BGB aus, soweit der Tatbestand des § 275 Abs. 1 BGB erfllt ist.116
Bei Art. 240 § 5 EGBGB handelt es sich um eine spezialgesetzliche Rege-
lung, die die gesetzlichen Rechtsfolgen der Unmadglichkeit modifiziert und
in ihrem Geltungsbereich die Anwendung von § 313 BGB ausschlief3t.117
Der Betreiber eines Fitnessstudios hat deshalb gegen seinen Vertrags-
partner keinen Anspruch auf eine Vertragsanpassung wegen Stérung der
Geschaftsgrundlage dahingehend, dass die vereinbarte Vertragslaufzeit
um den Zeitraum einer pandemiebedingten Schliel3ung des Fitnessstudios

verlangert wird.118

Dem Rechtsstreit lag ein Vertrag der Parteien Uber die Mitgliedschaft im
Fitnessstudio der Beklagten mit einer Laufzeit von 24 Monaten zugrunde.
Die Beklagte hatte die Beitrage weiter vom Konto des Klagers eingezogen.
Die Forderung des Klagers ihm anstelle der Ruckzahlung fir den Schlie-
Bungszeitraum einen Wertgutschein Uber den eingezogenen Betrag auszu-
stellen, erflllte die Beklagte nicht, sondern bot ihm eine ,Gutschrift Gber
Trainingszeit* fir den Zeitraum der SchlieRung an. Eine vom Klager erklarte
Kindigung seiner Mitgliedschaft fur die nachfolgende Zeit akzeptierte die
Beklagte.119

Der Klager hatte einen Anspruch auf Rickzahlung der fir den Zeitraum der
SchlieBung eingezogenen Monatsbeitrage (88 275 Abs. 1; 376 Abs. 1 Satz
1, Abs. 4; 346 Abs. 1 BGB). Die Beklagte hatte ihr Fitnessstudio aufgrund

115 3.a.0., juris, Leitsatz 1.
116 3.a.0., juris, Leitsatz 2.
117 3.a.0., juris, Leitsatz 3.
118 3.a.0., juris, Leitsatz 4.
119 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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behdrdlicher Anordnungen zur Pandemiebekampfung schlieen missen.
Deshalb war es ihr im streitgegenstandlichen Zeitraum rechtlich unmdéglich,
ihre vertraglich geschuldete Hauptleistungspflicht zu erfullen. Dies war kein
Fall einer nur voribergehenden Unmadglichkeit, weil durch das Hindernis die
Erreichung des Vertragszweck infrage gestellt war und einer Partei bei bil-
liger Abwéagung der beiderseitigen Belange nicht mehr zugemutet werden
konnte, die Leistung dann noch zu fordern oder zu erbringen. Der Vertrag
war dahingehend auszulegen, dass der Kunde das Fitnessstudio wahrend
der ihm bei Vertragsschluss bekannten regelmaRigen Offnungszeiten nut-
zen kann und die Beklagte nicht dazu berechtigt ist, das Fitnessstudio zu
diesen Zeiten und erst recht nicht Gber mehrere Monate zu schlieen. Es
lag kein Fall der Storung der Geschaftsgrundlage (8 313 Abs. 1 BGB) vor.
Dem stand das Konkurrenzverhéltnis zwischen 8 275 Abs. 1 BGB und § 313
BGB entgegen. Im entschiedenen Fall war § 275 Abs. 1 BGB erfullt. Auch
stand Art. 240 8 5 Abs. 2 EGBGB als Spezialregelung einem Ruckgriff auf
die allgemeinen Grundsatze zur Vertragsanpassung wegen Stérung der
Geschaftsgrundlage entgegen, womit der Gesetzgeber die Veranstalter von
Freizeitveranstaltungen dazu berechtigte, den Inhabern von Eintrittskarten
statt der Erstattung des Eintrittspreises einen Gutschein in Héhe des Ein-
trittspreises auszustellen. Die Ausstellung einer Gutschrift Gber Trainings-
zeit entsprach dem nicht.120

cc)

Auch im Heimrecht stellten sich pandemiebedingte Fragen.121 Der Bun-
desgerichtshof hat entschieden, dass im Rahmen der Bekadmpfung der
COVID-19-Pandemie hoheitlich angeordnete Besuchs- und Ausgangs-
beschréankungen die Bewohner eines Pflegeheims nicht zur Entgelt-

kirzung nach 8 10 Abs. 1 WBVG berechtigen. Sie stellen grundsatzlich

120 3.a.0., juris, Rn. 14 ff. m.w.N.

121 BGH, Beschluss vom 28. April 2022 — 1Il ZR 240/21 — juris = MDR 2022, 809 = NZM 2022, 509 f.
= VersR 2022, 972 1.

47


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=11d4bd3cfb18639cb0714d4d6d31585e&nr=130025&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf

MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

auch keine schwerwiegende Anderung der Geschéaftsgrundlage im
Sinne des § 313 Abs. 1 BGB dar.122

Der Streit betraf riickstandige Heimkosten sowie die Raumung und Heraus-
gabe eines Zimmers in einem Seniorenwohnheim mit Unterbringung und
vollstationarer Pflege. Wegen der Pandemie hatte der Sohn der Beklagten
diese im Marz 2020 zu sich nach Hause geholt, ohne das Zimmer zu réu-
men. Von Mai bis August 2020 entrichtete die Beklagte die Monatsentgelte
nur teilweise, weshalb der Klager den Pflegevertrag aus wichtigem Grund
zum Ende August 2020 kundigte. Die Beklagte wurde in erster Instanz zur
Zahlung sowie zur Raumung und Herausgabe des Zimmers verurteilt. Ihre
Berufung war erfolglos. Fir ihre beabsichtigte Rechts- und Nichtzulas-
sungsbeschwerde beantragte die Beklagte beim Bundesgerichtshof die Be-
stellung eines Notanwalts, weil keiner der beim Bundesgerichtshof zugelas-

senen Rechtsanwalte zu ihrer Vertretung bereit gewesen sei.123

Der Bundesgerichtshof hat dem nicht entsprochen. Die Rechtsbeschwerde
war zwar statthaft (88 574 Abs. 1 Satz Ziffer 1 Nr. 1; 522 Abs. 1 Satz 4
ZPO), aber mangels Zulassungsgrundes (8 574 Abs. 2 ZPO) nicht zul&s-
sig.124 Ein Revisionszulassungsgrund war auch nicht ersichtlich (§ 543 Abs.
2 Satz 1 ZPO). Den Schwerpunkt des Pflegevertrages bildende Kern-
leistungen waren die Uberlassung des Zimmers als Wohnraum und
die Erbringung der vertraglich vereinbarten Pflege- und Betreuungs-
leistungen nach dem allgemein anerkannten Stand fachlicher Erkennt-
nisse. Diese Leistungen konnten trotz der pandemiebedingt hoheitlich
angeordneten Besuchs- und Ausgangsbeschrédnkungen weiterhin in
vollem Umfang erbracht werden. Daher schied eine Entgeltklirzung we-

gen Nicht- oder Schlechtleistung (8 10 Abs. 1 WBVG) ebenso aus wie eine

122 3 a.0., juris, Leitsatz.
123 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
124 3.a.0., juris, Rn. 8.
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Herabsetzung des Heimentgelts wegen Stérung der Geschaftsgrundlage
(8 313 Abs. 1 BGB).125

b)

Zur Beschadigung einer angemieteten Tennishalle durch den deshalb
auf Schadensersatz und entgangenen Gewinn verklagten Mieter, der im
Rahmen eines Tennisspiels gegen eine aulRerhalb des Spielfeldes liegende
grol3formatige Fensterscheibe geprallt war, die dadurch zerbrach, hat der
Bundesgerichtshof ausgesprochen, dass ein Tennisspieler eine vom ver-
tragsgemalien Gebrauch nicht gedeckte Beschadigung der Tennis-
halle, in der er einen Tennisplatz gemietet hat, auch dann zu vertreten
haben kann, wenn ihm kein Verstol3 gegen die Tennisregeln der Inter-

national Tennis Federation (ITF) angelastet werden kann.126

Bei gewerblichen Mietverhéltnissen sind Schaden an der Sachsubstanz der
Mietsache, die durch eine Verletzung von Obhutspflichten des Mieters ent-
standen sind, auch nach Beendigung des Mietverhéltnisses als Schadens-
ersatz neben der Leistung nach Wahl des Vermieters durch Wiederherstel-
lung (8 249 Abs. 1 BGB) oder durch Geldzahlung (8 249 Abs. 2 BGB) zu
ersetzen (88 280 Abs. 1; 241 Abs. 2 BGB). Es waren keine Anhaltspunkte
dafir festgestellt oder ersichtlich, dass die Beschadigung der Glasscheibe
vom vereinbarten Vertragszweck gedeckt sein sollte. Der Vertragszweck
des Tennisspiels war auf die raumlichen Grenzen des flir die Sportaus-
Ubung verfuigbaren Raumes beschrankt. Ein Verschulden des Beklagten
bei der Beschadigung der Glasscheibe konnte nicht ausgeschlossen wer-
den. Dass der Beklagte sich an die Tennisregeln gehalten hatte, schloss
dies nicht aus, weil die Interessenlage zwischen Vermieter und Mieter nicht

derjenigen zwischen zwei an einem Wettkampf teilnehmenden Sportlern

125 3.a.0., juris, Rn. 9 ff. m.w.N.

126 BGH, Urteil vom 02. Februar 2022 — XII ZR 46/21 — Leitsatz und Rn. 1 ff. = MDR 2022, 555 f. =
NJW-RR 2022, 590 f. = ZMR 2022, 464 ff. = Grundeigentum 2022, 354 ff.; an diesem Verfahren
war unsere Kanzlei beteiligt.
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vergleichbar ist. Auf3erdem konnten neben vertraglichen auch Schadenser-

satzanspriche aus § 823 Abs. 1 BGB nicht ausgeschlossen werden.127

c)

Zum Wohnen in einer Wohneinrichtung hat der Bundesgerichtshof in Fort-
fuhrung einer Entscheidung vom Juni 2021 ausgesprochen, dass es sich
um keine einer stationaren Einrichtung gleichgestellte ambulante be-
treute Wohnform handelt, wenn fur den Betroffenen aufgrund des mit
dem Trager der Wohneinrichtung geschlossenen Vertrages rechtlich
die Moglichkeit besteht, einen anderen Anbieter pflegerischer Leistun-
gen zu wahlen. Es kommt nicht auf eine faktische Bindung an das Betreu-
ungsangebot der Vermieterin, sondern auf die rechtliche Mdglichkeit an, ei-

nen Anbieter zu wahlen.128

2.3.
Leasingrecht

Das Leasingrecht féllt in die Zustandigkeit des VIII. Zivilsenats.

a)

Wegen Vorgreiflichkeit europarechtlicher Rechtsfragen, die dem Ge-
richtshof der Européischen Union bereits zur Vorabentscheidung vorliegen,
hat der Bundesgerichtshof ein Verfahren tiber einen Leasingvertrag ausge-
setzt (8 148 ZPO entsprechend).12® Zugrunde lag ein vom Klager im Jahr
2011 als Verbraucher geschlossener Leasingvertrag Uber ein Kraftfahr-
zeuq.130 Die zun&chst vom EuGH zu klarenden, hier entscheidungserhebli-

chen Fragen betrafen das Bestehen eines Widerrufsrechts infolge der

127 a.a.0., juris, Rn. 11 ff. m.w.N.

128 BGH, Beschluss vom 16. Februar 2022 — Xl ZB 67/21 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 600 =
Grundeigentum 2022, 688 f. = FamRZ 2022 894 ff.

129 BGH, Beschluss vom 10. Mai 2022 — VIII ZR 149/21 — juris, Tenor.
130 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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Erbringung einer Finanzierungsdienstleistung im Fernabsatz und die
moglicherweise rechtsmissbrauchliche Ausiibung eines etwaigen Wi-
derrufsrechts (Richtlinie 2002/65/EG des europaischen Parlaments und
des Rates vom 23.September 2002 tber den Fernabsatz von Finanzdienst-
leistungen an Verbraucher und zur Anderung der Richtlinie 90/619/EWG
des Rates und der Richtlinien 97/7 EG und 98/27 EG (Finanzdienstleis-
tungsfernabsatzrichtlinie)). Die Fragen, ob ein Leasingvertrag mit Kilome-
terabrechnung einen Vertrag tiber Finanzdienstleistungen nach Art. 2 Buch-
stabe b der Finanzdienstleistungsfernabsatzrichtlinie darstellt bzw. ob es
sich bei diesem in Féllen wie dem vorliegenden, in dem ein persoénlicher
Kontakt zwar nicht zum Leasinggeber, jedoch zu einem Verhandlungsge-
hilfen bestand, um einen Fernabsatzvertrag im Sinne von Art. 2 Buchstabe
a der Finanzdienstleistungsfernabsatzrichtlinie handelt, waren zur Beurtei-
lung eines Widerrufsrechts des Klagers bei Vorliegen eines Fernabsatzge-
schafts entscheidungserheblich. Im Ubrigen hat der Bundesgerichtshof da-
rauf hingewiesen, dass ein Leasingvertrag mit Kilometerabrechnung nicht
die von 8 506 Abs. 2 BGB a. F. an eine sonstige entgeltliche Finanzierungs-
hilfe bei Nutzungsvertragen gestellten Voraussetzungen erfillt, weshalb
dem Verbraucher ein Widerrufsrecht (88 506 Abs. 1, 2; 495 BGB) nicht zu-

steht.131

b)

Im Fall einer Schadensersatzpflicht eines Dritten im Hinblick auf einen auf-
grund deliktischer Handlung des Dritten eingegangenen Leasingvertrag
(hier: Kraftfahrzeug-Leasing im Zusammenhang mit dem sogenannten
Diesel-Skandal) entspricht der im Rahmen der deliktischen Vorteils-
ausgleichung anzurechnende Wert der Nutzung eines geleasten Kraft-

fahrzeugs grundsétzlich den vertraglich vereinbarten

131 3.a.0., juris, Rn. 5 ff. m.w.N.
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Leasingzahlungen. Ein Anspruch auf Erstattung der Leasingraten gegen

den Schadiger scheidet dann aus.132

3.
Wohnungseigentumsrecht

Im Wohnungseigentumsrecht ist Gber mehrere Entscheidungen zu berich-

ten.

a)

Die Bestellung des Verwalters durch den teilenden Eigentimer und die
Stellung des Verwalters hatte ein Urteil aus dem Méarz 2022 zum Thema.
AulRerdem hat sich der Bundesgerichtshof in dieser Sache mit der Einbe-
rufung der Eigentimerversammlung durch einen Nichtberechtigten

befasst.133

Danach ist fur ein Beschlussméangelverfahren, in dem die Wirksamkeit der
einseitigen Bestellung des Verwalters durch den teilenden Eigentimer im
Streit steht, der Verwalter als berechtigt anzusehen, die beklagten Ubrigen
Wohnungseigentiimer zu vertreten und fir diese Zustellungen entgegenzu-
nehmen.134 Eine in der Gemeinschaftsordnung enthaltene Regelung, mit
der sich der zunéachst zum Verwalter bestellte teilende Eigentimer die ein-
seitige Bestimmung eines anderen Verwalters in der Aufteilungsphase vor-
behalt, ist unter Geltung des WEG in der bis zum 30. November 2020 gel-
tenden Fassung jedenfalls insoweit unwirksam, als der Vorbehalt nach
Entstehung der (werdenden) Wohnungseigentiimergemeinschatft fortgelten

soll.135

132 BGH, Urteil vom 21. April 2022 — VII ZR 247/21 — juris, Rn. 19 f. m.w.N. = ZIP 2022, 1281 f.; an
diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

133 BGH, Urteil vom 11. Marz 2022 — V. ZR 77/21 — juris = MDR 2022, 756 f. = NJW-RR 2022, 803
ff. = WuM 2022, 303 ff. = NZM 2022, 425 ff. = ZMR 2022, 566 ff. = Grundeigentum 2022, 525 ff.
= ZWE 2022, 253 ff. = ZIP 2022, 893 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

134 3.a.0., juris, Leitsatz 1.
135 a.a.0., juris, Leitsatz 1.
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Klargestellt hat der Bundesgerichtshof, dass der Mangel der Einberu-
fung der Eigentiumerversammlung durch einen Nichtberechtigten ge-
heilt wird, wenn samtliche Wohnungseigentimer an der Versammlung
und der Abstimmung teilnehmen; dabei kommt es nicht darauf an, ob
den Wohnungseigentimern die fehlende Einberufungsberechtigung

bekannt war.136

Die Parteien waren Mitglieder der Wohnungseigentimergemeinschatft. Eine
Bautragerin hatte die Anlage errichtet und aufgeteilt, sich in der Teilungser-
klarung zum ersten Verwalter bestellt sowie sich das Recht vorbehalten, fur
einen bestimmten Zeitraum einen anderweitigen Verwalter einseitig zu be-
stimmen. Die Klagerin erwarb eine Wohnung und wurde Eigentiimerin. Die
Bautragerin bestimmte die L. zur Verwalterin und schloss mit dieser einen
Verwaltervertrag. Die Anlage war noch nicht vollstandig bezogen. Die L. lud
zur ordentlichen Eigentimerversammlung, in welcher Beschliisse Uber den
Wirtschaftsplan und die Instandhaltungsriicklage gefasst wurden. Die Kla-

gerin erhob hiergegen Beschlussanfechtungsklage.13?

Den von der der L. beauftragten Prozessbevollmachtigten fehlte nicht die
Vollmacht zur Prozessfiihrung. Dafur kam es nicht darauf an, ob die einsei-
tige Verwalterbestellung wirksam war.138 Die L. war zwar nicht wirksam zur
Verwalterin bestellt worden und deshalb nicht zur Einberufung der Eigenti-
merversammlung befugt (8 24 Abs. 1 WEG a. F.). Der Vorbehalt der einsei-
tigen Bestimmung eines Verwalters in der Teilungserklarung war jedenfalls
insoweit unwirksam (nichtig; 88 26 Abs. 1 Satz 5 WEG a. F.; 134 BGB), als
der Vorbehalt nach Entstehung der (werdenden) Wohnungseigentiimerge-
meinschaft fortgelten sollte. Die Einberufung der Wohnungseigentiimerver-
sammlung durch die L. fuhrte aber nicht dazu, dass die dort gefassten

136 a.a.0., juris, Leitsatz 3.
137 a.a.0., juris, Rn. 1 ff.
138 3.a.0., juris, Rn. 6 ff.
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Beschlusse flr ungultig zu erklaren waren. Es hatte sich ohne Zweifel um
eine Eigentimerversammlung gehandelt. Maf3geblich ist, ob sich die feh-
lende Berechtigung zur Einberufung auf die gefassten Beschlisse ausge-
wirkt hat. Eine Heilung tritt jedenfalls dann ein, wenn samtliche Wohnungs-

eigentimer an der Versammlung und der Abstimmung teilnehmen.139

b)

Noch einmal bestatigt hat der Bundesgerichtshof, dass der einzelne Woh-
nungseigentimer nach Inkrafttreten des WEMoG nicht mehr von ei-
nem anderen Wohnungseigentimer oder dessen Mieter die Unterlas-
sung einer zweckwidrigen Nutzung des Wohnungseigentums
verlangen kann. Entsprechende Unterlassungsanspriche kénnen nun-
mehr allein von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer geltend ge-

macht werden.140

Die Parteien waren Mitglieder einer Wohnungseigentimergemeinschatt.
Nach der Teilungserklarung waren der Beklagten-Wohnung vier Keller-
raume zugewiesen und die Wohnungseigentimer berechtigt, die Keller-
raume in ihrem Sondereigentum oder Sondernutzungsrecht umzubauen
und (ohne eine Uber das ubliche MalR hinausgehende Gerauschbelasti-
gung) zu jeglichen Zwecken zu nutzen. Die Beklagte plante Umbau und
Nutzungsanderung ihrer Kellerrdume. In Eigentimerversammlungen wurde
eine Einigung dartber nicht erzielt. Die Klagerin machte gerichtlich die Ver-
urteilung der Beklagten geltend, ihr Auskunft Uber die im Kellergeschoss
vorgenommenen baulichen Veréanderungen zu erteilen, ihr den Zutritt mit
einem Sachverstandigen zu den Kellerraumen zur Inaugenscheinnahme
der baulichen Veranderungen zu gewdhren sowie den Deckendurchbruch

zu beseitigen, den urspringlichen Zustand des Ful3bodenaufbaus

139 a.a.0., juris, Rn. 9 ff. m.w.N.

140 BGH, Urteil vom 28. Januar 2022 — V ZR 86/21 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 625 f. = NJW-RR
2022, 733 ff. = WuM 2022, 240 ff. = NZM 2022, 375 ff. = ZMR 2022, 487 ff. = Grundeigentum
2022, 418 ff. = DWW 2022, 223 ff. = ZWE 2022, 256 ff. = BauR 2022, 1109 ff.; an diesem
Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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wiederherzustellen und die Nutzung der Kellerraume als Wohnung zu un-
terlassen. Die Klage wurde im Berufungsverfahren abgewiesen. Im Revisi-
onsverfahren teilte der Verwalter mit, dass die Wohnungseigentimer
schliel3lich in einer Wohneigentimerversammlung beschlossen hatten, es
der Klagerin zu untersagen, die im Prozess verfolgten Anspriiche gegen die

Beklagte geltend zu machen.141

Die Klage drang nicht durch. Fur den Antrag auf Verurteilung zur Besei-
tigung des Deckendurchbruchs und zur Wiederherstellung des ur-
sprunglichen Zustandes des FuBBbodenaufbaus in den Kellerraumen
(8 1004 BGB) war die Klagerin wegen der behaupteten Beeintréchti-
gung des Gemeinschaftseigentums nicht prozessfihrungsbefugt.
Denn im Revisionsverfahren wurde dem Gericht eine schriftliche AuRerung
des nach 8 9b WEG vertretungsberechtigten Organs Uber einen entgegen-
stehenden Willen der Wohnungseigentimergemeinschaft zur Kenntnis ge-
bracht. Auch ein Abwehranspruch aus § 1004 BGB bezulglich einer be-
haupteten Beeintrachtigung ihres Sondereigentums drang nicht
durch. Dem klagerischen Vortrag liel3 sich die Behauptung einer Stérung
im raumlichen Bereich ihres Sondereigentums nicht entnehmen, und zwar
auch nicht soweit sie statische Auswirkungen auf das Gebaude geltend ge-
macht hatte. Prozessfuhrungsbefugt war die Klagerin fur einen An-
spruch wegen Beeintrachtigung ihres Sondereigentums tber das un-
vermeidliche Mal3 hinaus (8 14 Abs. 2 Nr. 1 WEG), da § 9a Abs. 2 WEG
insofern nicht anwendbar ist. Eine solche Beeintrachtigung hatte sie aber
nicht hinreichend dargelegt. Auch die Unterlassung der Wohnnutzung
konnte die Klagerin von der Beklagten nicht verlangen, weil nach In-

krafttreten des WEMoG daflir die Gemeinschaft zustandig ist.142

In dieser WEG-Sache hat der Bundesgerichtshof in einem Beschluss Uber

die Streitwertfestsetzung entschieden, dass bei Revisionseinlegung

141 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
142 3 a.0., juris, Rn. 8 ff. m.w.N.
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gegen das abweisende Urteil nach Inkrafttreten des WEMoG am 01.
Dezember 2020 fiir die Wertfestsetzung neues Recht gilt; § 71j Abs. 1
Satz 2 GKG. Dann ist nach den allgemeinen Vorschriften das (einfache)
Interesse des Klagers am Erfolg seiner Klage mafRgeblich; 88 48 GKG; 3
ZP0O.143

c)

Die vorstehend referierten Grundsatze gelten auch, wenn andere Woh-
nungseigentimer oder Dritte den Zugang zum Sondereigentum durch
Hindernisse im Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums beein-
trachtigen oder erschweren. Dann kénnen Unterlassungs- oder Besei-
tigungsanspruche gemal 8§ 9a Abs. 2 WEG allein durch die Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer geltend gemacht werden. Das gilt
auch dann, wenn die Hindernisse brandschutzrechtlich unzulassig sind

(hier: Halten in einer Feuerwehrzufahrt).144

Allerdings ist ein Beschluss der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer,
der im Widerspruch zu bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Duldung
des regelmafigen Haltens von Lieferfahrzeugen in der auf dem Grundstiick

der Wohnungseigentimer befindlichen Feuerwehrzufahrt zusagt, nichtig.145

Die Klagerin und die Beklagte waren Mitglieder der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer (GAWE). Die Beklagte bewohnte die ihr gehérende Dach-
geschosswohnung im Hinterhofgebaude. Zugleich betrieb sie als Mieterin
im Vorderhaus einen Supermarkt. Fu3ganger gelangten entweder tUber
eine Durchfahrt (Feuerwehrzufahrt) oder tGber einen Ful3weg mit Treppen-
stufen in den Hinterhof. 2008 beschloss die GAWE unter Mitwirkung der

Klagerin einstimmig, der Lieferverkehr des von der Beklagten betriebenen

143 3.a.0., juris, Orientierungssatze 2 ff.

144 BGH, Urteil vom 28. Januar 2022 — V ZR 106/21 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2022, 626 f. = NJW-
RR 2022, 664 ff. = NZM 2022, 378 ff. = ZMR 2022, 570 ff. = Grundeigentum 2022, 480 ff. = ZWE
2022, 209 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

145 3.a.0., juris, Leitsatz 2.
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Supermarktes habe Uber eine Lieferzone vor dem Markt zu erfolgen, jedoch
mit Ausnahme eines Lieferfahrzeuges pro Tag, das in der Feuerwehrzufahrt
von 07:00 Uhr bis 12:00 Uhr geduldet werde. Die Beklagte nutzte die Feu-
erwehrzufahrt zweimal wochentlich zur Anlieferung von Waren. Die Liefer-
fahrzeuge blockierten die stufenlose Rampe, weshalb die gehbehinderte
Klagerin dann nur Gber den daneben liegenden FuRweg mit Treppenstufen
zu ihrer Wohnung gelangen konnte. Die Bauaufsichtsbehdrde lehnte ein
Einschreiten ab. Die Klagerin klagte auf Unterlassung der Benutzung der
Zufahrt durch die Beklagte und auf3ergerichtliche Rechtsanwaltskosten. Im
Berufungsverfahren teilte die Hausverwaltung mit, dass die Feuerwehrzu-
fahrt zum Gemeinschaftseigentum gehore; die mit der Nutzung der Feuer-
wehrzufahrt in Zusammenhang stehenden Rechte wirden von der GAWE

ausgeubt146

Der Bundesgerichtshof hat die Prozessfuhrungsbefugnis der Klagerin
bestatigt. Diese ergab sich nicht aus dem Sondereigentum der Klagerin.
Betroffen waren lediglich Anspriiche gegen die Beklagte als Mieterin aus
§ 1004 BGB. Die direkte Storung betraf nur die im Gemeinschaftseigentum
stehende Zufahrt zu den Geb&uden und nicht den rAumlichen Bereich des
Sondereigentums der Klagerin; solche Stérungen des Gemeinschaftsei-
gentums kdnnen grundsétzlich allein durch die GAWE abgewehrt wer-
den (8§ 9a Abs. 2 WEG). Indes ergab sich die Prozessfihrungsbefugnis
der Klagerin fur ihre vor dem 01. Dezember 2020 eingereichte Klage
aus dem WEG in der damals geltenden Fassung, weil die GAWE einer
FortfUhrung des Verfahrens nach Inkrafttreten des neuen WEG nicht
widersprochen hatte. Dies galt trotz der durch Beschluss vom September
2008 begrindeten Ausubungsbefugnis des Verbands (8 10 Abs. 6 Satz 2
Halbs. 2 WEG a.F.); dieser diente ausdriicklich der Abwendung einer ge-
richtlichen Auseinandersetzung des Verbands und war zeitlich unbegrenzt.

Dem Schreiben des Verwalters war ein entgegenstehender Willen der

146 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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Gemeinschaft der Wohnungseigentimer nicht zu entnehmen, weil es keine
eindeutige AuBerung enthielt, dass der Klagerin die weitere Prozessfiihrung
in dem spater eingeleiteten Verfahren untersagt werde. Daher bestand die
nach altem Recht gegebene Prozessfiihrungsbefugnis der Klagerin fort. 147

Im Ubrigen verstieR der Beschluss vom September 2008 gegen das
anwendbare hessische Baupolizeirecht (§ 5 Abs. 2 HBO) und war des-
halb nichtig (8 23 Abs. 4 Satz 1 WEG). Denn danach muss eine Feuer-
wehrzufahrt standig freigehalten werden und durfen Fahrzeuge dort nicht
abgestellt werden. Insoweit gilt auch auf hessischen Privatgrundstiicken ein
absolutes Halteverbot, wogegen die im Beschluss vom September 2008
ausgesprochene Duldung verstiel3. Auf die Einhaltung von 8 5 Abs. 2 HBO
konnte rechtswirksam nicht verzichtet werden. Unerheblich war, dass die
Bauaufsichtsbehorde nicht eingeschritten war, weil dies nichts an den 6f-
fentlich-rechtlichen Pflichten des Grundstiickseigentimers andert. Somit
stand der Klagerin ein aus ihrem Miteigentum abgeleiteter Unterlassungs-
anspruch (8 1004 Abs. 1 Satz 2 BGB) zu. Da der Beschluss nichtig war, war
sie auch nicht gemaf 8 1004 Abs. 2 BGB zur Duldung verpflichtet. Es an-
derte nichts, dass die Klagerin dem Beschluss im Jahr 2008 zugestimmt

hatte, weil sie sich daran nicht unbefristet festhalten lassen musste. 148

d)

Seine Rechtsprechung zur Erstattung von Aufwendungen, die ein einzelner
Wohnungseigentumer fur Verbindlichkeiten der Gemeinschaft getétigt hat,
hat der Bundesgerichtshof fortgefiihrt: Ein Wohnungseigentimer, der
Verbindlichkeiten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer getilgt
hat, kann von den anderen Eigentimern auch dann keine unmittelbare

(anteilige) Erstattung seiner Aufwendungen verlangen, wenn er spater

147 3.a.0., juris, Rn. 6 ff., m.w.N.
148 3.a.0., juris, Rn. 23 ff. m.w.N.
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aus der Gemeinschaft ausgeschieden ist. Das gilt auch bei einer zer-

strittenen Zweiergemeinschaft. 149

Die beiden Wohnungseigentimer der aus zwei Einheiten bestehenden Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer (GAWE) waren seit langerem zerstrit-
ten. Ein Verwalter war nicht bestellt. Beide Parteien hatten Verbindlichkei-
ten der Gemeinschatft getilgt und verlangten Erstattung vom jeweils anderen
nach Miteigentumsanteilen. Der Beklagte hatte seine Einheit zwischenzeit-
lich verauRRert. Der Klager klagte die von ihm verauslagten Kosten ein. Er
hatte in den Vorinstanzen unter Abzug vom Beklagten zur Aufrechnung ge-
stellter Gegenanspriiche Erfolg. Mit seiner Revision verfolgte der Klager die

restlichen Zahlungsanspruche weiter.150

Die Erfullungswirkung der Aufrechnung des Beklagten scheiterte trotz des
zwischenzeitlichen Ausscheidens des Beklagten aus der GAWE am Fehlen
einer Anspruchsgrundlage fur einen unmittelbaren Aufwendungsersatzan-
spruch gegen den Klager. Anwendbar war mangels abweichender Uber-
gangsvorschriften das WEG in der bis zum 30. November 2020 geltenden
Fassung. Danach steht dem einzelnen Wohnungseigentimer, der eine
Verbindlichkeit der GAWE tilgt, nach den allgemeinen zivilrechtlichen
Vorschriften nur gegenuber der Gemeinschaft ein Aufwendungser-
satzanspruch zu. Auch die Haftung eines Wohnungseigentiimers nach
8 10 Abs. 8 Satz 1 WEG a. F. (vgl. 8 9 a Abs. 4 Satz 1 WEG) fur Verbind-
lichkeiten der Gemeinschaft gegeniiber einem anderen Wohnungseigentu-
mer scheidet aus, wenn die Anspriche aus dem Gemeinschaftsverhaltnis
herriihren (Sozialverbindlichkeiten). Unerheblich ist, ob eine Befriedigung
aus dem Gemeinschaftsvermogen zu erwarten ist. In einer (zerstrittenen)
Zweiergemeinschaft gilt nichts anderes, auch wenn ein Verwalter nicht be-

stellt ist und wenn wegen des Kopfstimmrechts kein Mehrheitsbeschluss

149 BGH, Urteil vom 25. Marz 2022 — V ZR 92/21 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 814 f. = NJW-RR
2022, 955 f. = WuM 2022, 438 ff. = ZMR 2022, 569 f. = Grundeigentum 2022, 586 f. = DWW
2022, 175 ff. = ZWE 2022, 318 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

150 3.a.0., juris, Rn. 1 f.

59


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=e9b0e232d6b58264667fe5b292dcc01b&nr=129157&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf

MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

maoglich ist oder wenn der zwischenzeitlich aus der GAWE ausgeschiedene
Wohnungseigentumer fir die wahrend seiner Zugehorigkeit zur Gemein-
schaft entstandenen oder wahrend dieses Zeitraums féllig geworden Ver-
bindlichkeiten der Gemeinschaft in Anspruch genommen werden soll. Da-
her konnte der Beklagte allein die GAWE auf Ersatz fur die getéatigten
Aufwendungen in Anspruch nehmen. Ist die Gemeinschaft nicht mit
Finanzmitteln ausgestattet und fehlen Beschliisse Uber Wirtschafts-
plane, Jahresabrechnungen oder die Erhebung einer Sonderumlage,
kann der Glaubiger den Anspruch der Gemeinschaft gegen ihre Mit-
glieder auf ordnungsmaRige Verwaltung pfanden. Infolgedessen konnte
die Aufrechnung des Beklagten unmittelbar gegen den Klager nicht durch-
dringen, so dass der Restbetrag dem Klager zuzusprechen war, weil die
Klageforderung als solche nicht Gegenstand des Revisionsverfahrens

war.151

e)

Ein Nichtzulassungsbeschwerdeverfahren betraf die Beschlussanfech-
tungsklage eines Wohnungseigentimers.152 Beide Parteien hatten jeweils
zwei Einheiten. Die Beklagten verfugten Uber eine knappe Stimmenmehr-
heit. Die Parteien stritten Uber die Erforderlichkeit einer Dachsanierung. Sie
hatten sich nach Vorprozessen auf eine Begutachtung durch einen Sach-
verstandigen geeinigt, die einen kurzfristigen Reparaturbedarf feststellte
und eine Sanierung nach drei bis funf Jahren empfahl. Die Beklagten luden
zu einer Eigentimerversammlung, zu der die Klager nicht erschienen. Dort
wurde die vollstdndige Dachsanierung beschlossen sowie die Erhebung ei-
ner Sonderumlage von 100.000,00 €. Die Anfechtungsklage vom 19. De-
zember 2019 richtete sich nur gegen den Sanierungsbeschluss. Auf Anfor-
derung vom 30. Dezember 2019 wurde der Kostenvorschuss fir die Klage
am 15. Januar 2020 gezahlt. Die Klagebegriindung erfolgte am 20. Januar

151 3.a.0., juris, Rn. 4 ff. m.w.N.

152 BGH, Beschluss vom 07. April 2022 — V_ZR 165/21 — juris = NJW-RR 2022, 1167 ff. = NZM
2022, 512 ff. = Grundeigentum 2022, 643 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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2020. Am 06. Juli 2020 stellte der Klagervertreter eine Sachstandsanfrage,
wonach die Zustellung der Klage veranlasst wurde. Das Amtsgericht wies
die Klage wegen Versaumung der Klagefrist ab. Die Berufung der Klager
fuhrte zur Ungultigerklarung des Beschlusses.153

Die Klagefrist (§ 46 Abs. 1 Satz 1 und 2 WEG a. F. WEG) war gewahrt. Das
Berufungsgericht war unzutreffend von einer mit der Einzahlung des Kos-
tenvorschusses beginnenden sechsmonatigen Frist ausgegangen, inner-
halb derer der Klager hatte nachfragen missen. Der Kostenvorschuss
wurde rechtzeitig eingezahlt, so dass die Zustellung ,demnachst” (§ 167
ZPO) erfolgte. Der Klager hatte getan, was ihm das Gesetz auferlegt. Es
konnte offen bleiben, ob die Treuepflicht der Wohnungseigentimer in woh-
nungseigentumsrechtlichen Beschlussanfechtungsverfahren wegen des
Zwecks der Klagefrist nach einer langeren Zeit, beispielsweise unter Her-
anziehung der einjahrigen Wiedereinsetzungsfrist (§ 45 Abs. 2 WEG i.V.m.
§ 234 Abs. 3 ZPO), eine Pflicht zur Sachstandsanfrage begrindet.154

Nicht zu beanstanden war, dass die Beklagten zur Eigentimerver-
sammlung geladen hatten, weil diese von den Klagern dazu ermach-
tigt waren.155 Zur Aufhebung der Berufungsentscheidung fiihrte aber,
dass das Berufungsgericht unter Verletzung des Anspruchs der Be-
klagten auf Gewahrung rechtlichen Gehors (Art. 103 Abs. 1 GG) zu
dem Ergebnis gekommen war, der angegriffene Beschluss habe ord-
nungsgemaler Verwaltung widersprochen, weil er auf unzureichend
ermittelter Tatsachengrundlage gefasst worden sei. Denn der Be-
schluss Uber die vollstdndige Dachsanierung war — entgegen der Beurtei-
lung des Sachverstandigen — nach der Einschatzung des fur Reparaturen
herangezogenen Dachdeckers erfolgt, ohne dies bei der Einladung zur Ei-

gentimerversammlung schriftlich mitgeteilt zu haben. Das Berufungsurteil

153 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
154 3.2.0., juris, Rn. 5 ff.
155 a3.a.0., juris, Rn. 9.
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war eine gehdrsverletzende Uberraschungsentscheidung (Art. 103 Abs. 1
GG), weil das Gericht die Parteien auf diese Sichtweise nicht hingewiesen
und keine Gelegenheit zur Stellungnahme eingeraumt hatte, obwohl mate-
rielle Beschlussméngel zuvor keine Rolle gespielt hatten.156 Mal3geblich
war, dass dann, wenn sich bei einer Dachreparatur der Bedarf einer
kompletten Sanierung ergibt, obwohl ein zuvor einvernehmlich einge-
holtes Sachverstandigengutachten solchen akuten Bedarf nicht fest-
gestellt hatte, das Ermessen der Wohnungseigentumer auf eine voll-
standige Dachsanierung reduziert ist. 157

f)

Schwierigkeiten der besonderen Rechtswegzustandigkeit in Woh-
nungseigentumssachen und die daraus in Verbindung mit einer fehlerhaf-
ten Rechtsmittelbelehrung resultierende Versaumung der Berufungsfrist mit
nachfolgendem Wiedereinsetzungsantrag machten eine Entscheidung

des Bundesgerichtshofs notwendig.1%8

Die Wohnungseigentimergemeinschaft hatte gegen den friheren Verwal-
ter in dem Rechtsstreit vor dem Amtsgericht Naumburg tber Schadenser-
satzanspriiche der Klagerin wegen nicht beigetriebener Hausgelder gestrit-
ten. Der Beklagte richtete seine Berufung gegen die erstinstanzliche
Entscheidung an das in der Rechtsmittelbelehrung des amtsgerichtlichen
Urteils als zustandiges Berufungsgericht genannte Landgericht Halle. Da es
sich um eine wohnungseigentumsrechtliche Streitigkeit handelte, war fur
das Berufungsverfahren das Landgericht Dessau-Rol3lau zustandig (8 43
Abs. 2 Nr. 3 WEG; 8§ 72 Abs. 2 Satz 1 GVG i. V. m. der mal3geblichen lan-
desrechtlichen Verordnung). Darauf machte das Landgericht Halle mit Hin-
weis vom 01. Juni 2021 aufmerksam. Der Beklagte nahm die Berufung beim
Landgericht Halle zurtick, legte am 08. Juni 2021 beim Landgericht Dessau-

156 3.a.0., juris, Rn. 10 ff.
157 a.a.0., juris, Orientierungssatz und Rn. 18 f.

158 BGH, Beschluss vom 24. Februar 2022 — V ZB 59/21 — juris, Rn. 1 ff. = NJW-RR 2022, 805 ff. =
NZM 2022, 473 f. = Grundeigentum 2022, 529 ff. = ZWE 2022, 336 ff.
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RoRlau Berufung ein, begrindete diese und beantragte Wiedereinsetzung
in den vorigen Stand wegen Versaumung der Berufungs- und Begrin-
dungsfrist. Das Landgericht Dessau-Rof3lau wies mit Beschluss vom
10. September 2021 den Wiedereinsetzungsantrag zurtick und verwarf die
Berufung als unzulassig, wogegen der Beklagte Rechtsbeschwerde ein-
legte. AuRerdem erhob der Beklagte Anhérungsruge, auf die das Landge-
richt Dessau-Rol3lau seinen vorangegangenen Beschluss aufhob und dem

Beklagten Wiedereinsetzung gewéhrte.159

Die Rechtsbeschwerde vor dem Bundesgerichtshof fihrte zur klarstellen-
den Aufhebung des Beschlusses vom 10. September 2021 und Gewahrung
der Wiedereinsetzung in den vorigen Stand gegen die Versaumung der Be-
rufungsfrist und der Berufungsbegrindungsfrist sowie Zuriickverweisung
der Sache an das Berufungsgericht. Dieses hatte den Anspruch des Be-
klagten auf wirkungsvollen Rechtsschutz (Art. 2 Abs. 1 GG i.V.m. dem
Rechtsstaatsprinzip) verletzt. Deshalb war die Rechtsbeschwerde eréffnet
(8 574 Abs. 2 Nr. 2 Alt. 2 ZPO). Das Rechtsschutzbedurfnis des Beklag-
ten war nicht entfallen, weil zwischenzeitlich das Berufungsgericht
seinen Beschluss aufgehoben hatte. Der Aufhebungsbeschluss des Be-
rufungsgerichts war nicht geeignet, die Entscheidung vom 10. September
2021 aufzuheben, weil er auf § 321a ZPO gestitzt war, dessen Vorausset-
zungen nicht vorlagen; denn der Aufhebungsbeschluss war wegen Statt-
haftigkeit der Rechtsbeschwerde nicht unanfechtbar. 160 Die Rechtsbe-
schwerde war auch begrindet. Es waren 88 72 GVG a.F.; 43 a.F.
anwendbar (Art. 1; 4; 18 WEMOoG,; 8§ 48 Abs. 5 WEG). Es stellte kein Ver-
schulden des Beklagten bzw. seines Prozessbevollimachtigten dar, dass
dieser anstelle eines Verweisungsantrages (8 281 ZPO) die beim unzustan-
digen Landgericht Halle fristgerecht eingelegte Berufung zuriickgenommen
hatte. Diese Berufung ware als unzuldssig zu verwerfen gewesen. Eine

beim falschen Berufungsgericht eingelegte Berufung, die nicht

159 a3.a.0., juris, Rn. 1.
160 3.a.0., juris, Rn. 3 ff.
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rechtzeitig in die Verfigungsgewalt des richtigen Berufungsgerichts
gelangt, kann nicht in entsprechender Anwendung von § 281 ZPO an
das zustandige Gericht verwiesen werden; dies ist nur in Ausnahme-
fallen moglich. Ein solcher Ausnahmefall war hier nicht gegeben und
wurde insbesondere nicht durch die unrichtige Belehrung Uber das zustan-

dige Berufungsgericht begriindet.161

9)
In einem Verfahren Uber die sachenrechtlichen Grundlagen und deren

Eintragung im Grundbuch war die Abgrenzung zwischen allgemeinen
Zivilsachen und Wohnungseigentumssachen zur Bestimmung der
sachlichen Zustandigkeit der Entscheidung des Bundesgerichtshofs

entzogen. 162

Geklagt hatte der Insolvenzverwalter einer GmbH, die Mitglied einer Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer (GdWE) war. Die Wohnungseigen-
tumsanlage bestand aus einem sogenannten Boardinghouse mit 100 Ap-
partements, einem Restaurant und 27 Tiefgaragenstellplatzen. Die ur-
sprungliche Bezeichnung im Grundbuch als ,Hotelappartement* wurde auf-
grund gerichtlicher Entscheidung durch ,Appartement” ersetzt. Der Klager
wollte die Wiedereintragung der urspriinglichen Fassung erreichen. Die auf
Wiedereintragung der urspringlichen Fassung der Bezeichnung gegen die
Ubrigen Mitglieder der GAWE gerichtete Klage wurde als unzuléssig abge-
wiesen, weil das Amtsgericht sachlich unzustandig sei. Gegenstand des
Verfahrens seien die sachenrechtlichen Grundlagen, so dass es sich um
eine allgemeine Zivilsache handle, fur die wegen des Streitwerts das Land-
gericht zustandig gewesen ware (88 23, 72 GVG).163 Der Bundesgerichts-
hof konnte trotz Zulassung der Revision durch das Berufungsgericht nicht
prufen, ob das Berufungsgericht die Zustandigkeit des Amtsgerichts zu

161 3.a.0., Orientierungssatze 1, 2 und 3 sowie Rn. 8 ff. m.w.N.
162 BGH, Urteil vom 25. Februar 2022 — V ZR 143/21- juris =
163 3.a.0., Rn. 1 ff.
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Recht verneint hatte (§ 545 Abs. 2 ZPO). Eine Entscheidung des Bundes-
gerichtshofs Uber die Zustandigkeit des Wohnungseigentumsgerichts oder
des allgemeinen Zivilgerichts ist allenfalls (inzident) mdglich, wenn das
Amtsgericht eine Sachentscheidung getroffen hat und die Rechtzeitigkeit
der Berufung gegen das Urteil davon abhangt, ob sie bei dem zustandigen

Gericht eingelegt worden ist.164

h)

Mit dem Ubergangsrecht zum Inkrafttreten des Wohnungseigentums-
modernisierungsgesetzes vom 16. Oktober 2020 (WEMoG) befasst
sich eine Leitsatzentscheidung.165 Danach gilt flr bis zum 30. November
2020 anhangig gewordene Beschlussersetzungsklagen nach § 48 Abs. 5
WEG analog weiter das bisherige Verfahrensrecht; insbesondere bleiben
die Ubrigen Wohnungseigentiimer die richtigen Klagegegner.166 Auch nach
dem seit dem 01. Dezember 2020 geltenden Wohnungseigentumsrecht
besteht ein Anspruch des einzelnen Wohnungseigentimers auf Abbe-
rufung des Verwalters nur dann, wenn die Ablehnung der Abberufung
aus objektiver Sicht nicht vertretbar erscheint.167 Das hat der Tatrichter
weiterhin in umfassender Wurdigung aller Umsténde des Einzelfalls und al-
ler gegen den Verwalter erhobenen Vorwirfe zu prifen. Mit welchem Ge-
wicht langer zuriickliegende Geschehnisse zu beriicksichtigen sind, ent-
zieht sich einer allgemeinen Betrachtung.168 Seit dem 01. Dezember 2020
kann der Verwalter jederzeit abberufen werden; entgegenstehende Re-
gelungen in der Gemeinschaftsordnung sind unwirksam geworden.

Wird der Verwalter abberufen, endet der mit ihm geschlossene Vertrag

164 3.a.0., juris, Rn. 5 ff.

165 BGH, Urteil vom 25. Februar 2022 — V ZR 65/21 — juris = MDR 2022, 689 f. = NJW-RR 2022,
883 ff. = WuM 2022, 299 ff. = NZM 2022, 381 ff. = ZMR 2022, 483 ff. = Grundeigentum 2022,
477 ff. = ZWE 2022, 220 ff. = DWW 2022, 141, ff.

166 3.a.0., juris, Leitsatz 1.
167 a.a.0., juris, Leitsatz 2a.
168 3.a.0., juris, Leitsatz 2b.
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spatestens sechs Monate nach der Abberufung; entgegenstehende Verein-

barungen im Verwaltervertrag sind ebenfalls unwirksam geworden.169

i)

Wert und Beschwer betrafen zwei Judikate.

aa)

Der Streitwert fur wohnungseigentumsrechtliche Beschlussklagen
entspricht in der Regel nicht der fur die Zulassigkeit eines Rechtsmit-
tels mal3geblichen Beschwer; das gilt auch fur einen gemaf § 49 GKG in
der seit dem 01. Dezember 2020 geltenden Fassung festgesetzten Streit-
wert.170 Deshalb war die Nichtzulassungsbeschwerde wegen Nichterrei-
chens des erforderlichen Werts des Beschwerdegegenstands (8 544 Abs.
2 Nr. 1 ZPO) nicht er6ffnet. Der Streitwert bestimmt sich im Ausgangspunkt
nach dem Interesse aller Wohnungseigentiimer an der Entscheidung. Der
Wert der Beschwer richtet sich nach dem eigenen Interesse des Rechtsmit-
telfihrers an der Ab&nderung der angefochtenen Entscheidung.171

bb)

Der Entscheidung in einem Nichtzulassungsbeschwerdeverfahren liegt zu-
grunde, dass sich der Streitwert in einem Verfahren tber ein Rechtsmittel,
das in einem wohnungseigentumsrechtlichen Ubergangsfall nach dem 30.
November 2020 eingelegt worden ist und das einen auf das gemeinschaft-
liche Eigentum bezogenen Unterlassung- oder Beseitigungsanspruch be-
trifft, nach dem Wertvorschriften der Zivilprozessordnung richtet (88 47 Abs.
1 Satz 1; 71 Abs. 1 Satz 2 GKG). Allerdings wird der Streitwert durch den
Wert des Streitgegenstandes des ersten Rechtszuges begrenzt (8 47 Abs.
2 GKG). 172

169 3.a.0., juris, Leitsatz 3.

170 BGH, Beschluss vom 24. Marz 2022 — V ZR 149/21 —juris, Leitsatz und Rn. 6 = MDR 2022, 791
= NJW 2022, 2195 f. = Grundeigentum 2022, 645 ff. = ZWE 2022, 293 f. = JurBiiro 2022, 305 f.

171 a.a.0., juris, Rn. 5 ff.
172 BGH, Beschluss vom 02. Juni 2022 — V ZR 192/21 — juris, Rn. 3 ff.
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4.
Maklerrecht, Nachbarrecht und Grundzige des Immobilienrechts

Fur diese Rechtsgebiete sind verschiedene Zivilsenate des Bundesge-

richtshofs zustandig.

4.1.
Nachbarrecht

Zum Nachbarrecht liegen mehrere Entscheidungen vor.

a)

Die Darlegungs- und Beweislast fur die einen Anspruch aus § 1004
Abs. 1 BGB ausschliel3ende Einwilligung des Eigentimers in die Ein-
wirkung auf sein Eigentum tragt der Anspruchsgegner.173 Denn nach
der gesetzlichen Konzeption (8 1004 Abs. 1 BGB) ist davon auszugehen,
dass eine Einwirkung auf eine fremde Sache regelmafig mit einer Eigen-
tumsbeeintrachtigung einhergeht und dass die Einwilligung des Eigentu-

mers in die Einwirkung den Ausnahmefall darstellt.174

b)
Die Wirkungen einer bestandskraftigen Baugenehmigung auf die Anspri-

che des Nachbarn behandeln zwei Entscheidungen.

173 BGH, Urteil vom 13. Mai 2022 — V_ZR 7/21 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 894 f.; an diesem
Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

174 3.a.0., juris, Rn. 23 ff. m.w.N.
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aa)

Nach einem Urteill7> schliel3t die mit einer bestandskraftigen Bauge-
nehmigung verbundene umfassende Feststellung der Vereinbarkeit
des Bauvorhabens mit dem einschlagigen 6ffentlichen Recht (Legali-
sierungswirkung) einen auf die Verletzung nachbarschiutzender Vor-
schriften des 6ffentlichen Rechts gestitzten Unterlassungsanspruch
des Nachbarn (8 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB analog i. V. m. 8 823 Abs. 2
BGB) aus.176 Die Verletzung des offentlich-rechtlichen Anspruchs auf Wah-
rung der im Bebauungsplan festgesetzten Gebietsart (Gebietserhaltungs-
anspruch) kann einen (quasinegatorischen) verschuldensunabhéangigen
Unterlassungsanspruch des Nachbarn gemald § 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB
analogi.V.m. 8§ 823 Abs. 2 BGB begruinden. Dieser Anspruch ist aber streng
akzessorisch zum 6ffentlichen Recht; er kommt nicht in Betracht, wenn und
soweit die Grundstiicksnutzung von einer bestandskraftigen Baugenehmi-

gung gedeckt ist.177

Dem Beklagten gehdrten mehrere Grundstiicke im nicht beplanten Innen-
bereich eines Dorfgebiets (BauNVO), auf denen seit langem Landwirtschaft
betrieben wurde. Der Teil eines auf diesen Grundstticken liegenden Gebau-
des (Halle) ragte in das Plangebiet eines Bebauungsplans (allgemeines
Wohngebiet) hinein. Der Beklagte hatte fur die Errichtung des Gebaudes
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans eine Baugenehmigung erhalten, die
bestandskraftig wurde. Die Baugenehmigung sah eine Befreiung von den
Vorschriften des Bebauungsplans nur hinsichtlich der Gberbaubaren Flache
vor und enthielt Auflagen zu den im Plangebiet einzuhaltenden Larmgrenz-
werten. Die Klager waren Eigentimer zweier unmittelbar benachbarter
Grundstiicke im Plangebiet, die auch an dem fiir den offentlichen Verkehr
gewidmeten Wiesenweg lagen, den der Beklagte mit landwirtschaftlichen

175 BGH, Urteil vom 21. Januar 2022 — V ZR 76/20 — juris = MDR 2022, 758 f. = Grundeigentum
2022, 788 ff. = RdL 2022, 280 ff. = BauR 2022, 1185 ff. = NVwZ 2022, 898 ff.

176 a.a.0., juris, Leitsatz 1.
177 a.a.0., juris, Leitsatz 2.
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Maschinen und Schleppern befuhr, um seine Halle zu erreichen. Die Halle
war, wenn auch erschwert, Gber weitere Grundstlicke des Beklagten auch
von einer anderen oOffentlichen Stral3e her erreichbar. Die Klager verlangten
vom Beklagten die Unterlassung jeglicher landwirtschaftlicher Tatigkeit auf
seinen an ihre Grundstiicke angrenzenden Grundstiicken im und unmittel-

bar neben dem Plangebiet.178

Zwar kann die Verletzung des o6ffentlich-rechtlichen Anspruchs auf
Wahrung der im Bebauungsplan festgesetzten Gebietsart (sogenann-
ter Gebietserhaltungsanspruch) einen quasinegatorischen Unterlas-
sungsanspruch des Nachbarn (8 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB analog i.V.m.
§ 843 Abs. 2 BGB) begrunden, wofir es dann keiner tUber die Verlet-
zung des Schutzgesetzes hinausgehenden Beeintrachtigung des
Nachbarn bedarf. Grundlage eines solchen Anspruchs kann auch die Fest-
setzung von Baugebieten durch einen Bebauungsplan sein. Jedoch kommt
dies nicht in Betracht, wenn und soweit Grundstiicksnutzung von einer be-
standskraftigen Baugenehmigung gedeckt ist. Die Baugenehmigung hat al-
lerdings keine privatrechtsgestaltende Ausschlusswirkung. Dem Nachbarn
verbleiben somit seine Abwehrrechte etwa aus 88 905 ff. BGB und den
Landes-Nachbarrechtsgesetzen. Im Ubrigen reicht die Wirkung der
Baugenehmigung nur soweit, wie die Einhaltung der Vorschriften von
der Behorde vor Erteilung der Baugenehmigung zu prifen war. Die im
entschiedenen Fall maf3gebliche Frage, ob das Bauvorhaben mit der Fest-
setzung der Art der baulichen Nutzung (Baugebiet) in den Bebauungsplan
(vgl. 8 1 Abs. 2 BauNVO) vereinbar ist, gehort zu den von der Baurechts-
behdrde bei Baugenehmigungserteilung zu priufenden Umstanden (§ 30
Abs. 1 BauGB). Daher schlief3t die unanfechtbar gewordene Baugenehmi-
gung den Gebietserhaltungsanspruch des Nachbarn aus.17® Zur Anschluss-
revision der Klager hat der Bundesgerichtshof klargestellt, dass der An-

spruch aus der mangels dargestellter konkreter Beeintrachtigung einzig in

178 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
179 a.a.0., juris, Rn. 5 ff. m.w.N.
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Betracht kommenden Anspruchsgrundlage § 1004 Abs. 1 BGB analog
i.V.m. § 823 Abs. 2 BGB und dem offentlich-rechtlichen Gebietserhaltungs-
anspruch schon im Ausgangspunkt nicht auf die Abwehr jeder gebietsfrem-
den faktischen Grundstiicksnutzung gerichtet ist, sondern nur gegen bauli-
che Nutzungen, die nach ihrer Art der Festsetzung des Bebauungsplans
zuwiderlaufen kénnen. Daher konnte den Klagern kein Unterlassungsan-
spruch gegen das Befahren der auf dem in seinem Eigentum stehenden
Grundstuck befindlichen Wendeflache mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen

durch den Beklagten zustehen.180

bb)

Die in der vorstehenden Entscheidung vorgegebene Linie hat der Bundes-
gerichtshof in einer weiteren Leitsatzentscheidung fortgesetzt.181 Auch da-
nach ist ein quasinegatorischer Beseitigung- oder Unterlassungsan-
spruch, der auf die Verletzung einer nachbarschitzenden Norm des
offentlichen Rechts als Schutzgesetz im Sinne von § 823 Abs. 2 BGB
gestutzt wird, ausgeschlossen, wenn und soweit die Grundsticksnut-
zung oOffentlich-rechtlich bestandskraftig genehmigt wurde, die Ge-
nehmigung wirksam ist und die Vereinbarkeit des Bauvorhabens mit
der nachbarschitzende Norm, auf die sich der Klager stitzt, Teil des
vorgeschriebenen Prufprogramms im (vereinfachten) Genehmigungs-
verfahren war.182 Bestétigt hat der Bundesgerichtshof, dass die Legalisie-
rungswirkung einer Baugenehmigung keinen Einfluss auf das Bestehen von
Anspruchen aus § 1004 Abs. 1i.V.m. § 906 BGB hat.183

Der Klagerin gehorte ein Grundstiick mit Hotel mit Gastezimmern mit Bal-
konen und einer Gartenterrasse fir Gaste in Richtung des Grundstiicks der

Beklagten. Die Klagerin verlangte, der Beklagten zu untersagen, in einem

180 3.a.0., juris, Rn. 25 ff.

181 BGH, Urteil vom 28. Januar 2022 — V ZR 99/21 — juris = MDR 2022, 889 f. = NJW 2022, 2400 ff.
= Grundeigentum 2022, 786 f. = VersR 2022, 1030 ff. = BauR 2022, 1230 ff.; an diesem Verfah-
ren war unsere Kanzlei beteiligt.

182 3.a.0., juris, Leitsatz 1a.
183 a.a.0., juris, Leitsatz 1b.
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Abstand von weniger als 3 m zu ihrem Grundstiick — im vereinfachten Ver-
fahren bestandskréftig genehmigte — dort errichtete Ruckkthlanlagen fur
deren Supermarkt zu betreiben; daneben stellte sie Hilfsantrage, tber die
hier nicht entschieden wurde. Der Hauptantrag wurde in erster Instanz
durch Teilurteil abgewiesen, was das Berufungsgericht bestatigte; hierge-

gen ging die Klagerin mit ihrer Revision vor.184

Der Hauptantrag war unbegriindet, weil der mit ihm geltend gemachte An-
spruch (8 1004 Abs. 1 BGB analog i.V.m. 8§ 823 Abs. 2 BGB i.V.m. Art. 6
Abs. 1 BayBO) nicht bestand. Im vorliegenden Fall stand dem die bestands-
kraftige Baugenehmigung entgegen, deren Legalisierungswirkung die Ein-

haltung der Abstandsflachen umfasste.185

c)
Ein weiteres Mal war der Bundesgerichtshof mit der Frage der Zulassigkeit
einer Grenziberbauung durch eine nachtragliche Warmedammung

aufgrund landesrechtlicher Regelung (hier: Berlin) befasst.186

Der gegen den Nachbarn gerichtete Anspruch des Grundstickseigen-
timers aus 8 16a NachbarG Berlin auf Duldung einer grenziiberschrei-
tenden Warmedammung hat einzig zur Voraussetzung, dass die Uber-
bauung zum Zwecke der Dammung eines bereits bestehenden, an der
Grundstiucksgrenze errichteten Gebaudes erfolgt. Einschrankungen
des Duldungsanspruchs, wie sie die Nachbarrechtsgesetze anderer Bun-
deslander enthalten, kdnnen der Regelung auch nicht unter Ruckgriff auf
,allgemeine Rechtsgrundsatze” oder im Wege der verfassungskonformen

Auslegung entnommen werden.187 Zugleich hat sich der Bundesgerichtshof

184 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
185 3.a.0., juris, Rn. 17 m.w.N.

186 BGH, Urteil vom 01. Juli 2022 — V ZR 23/21 — juris = MDR 2022, 1016 ff. = NJW-RR 2022, 1095
ff. = WuM 2022, 522 ff. = DWW 2022, 272 ff.

187 a.a.0., juris, Leitsatz 1.
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zur materiellen Verfassungsmafigkeit von § 16a NachbarG Berlin geéu-

Rert.188

Betroffen waren benachbarte Grundsticke in Berlin. Die Klagerin wollte
eine Fassadensanierung durchfihren mit Aufbringung einer 16 cm starken
Dammung. Fur die Arbeiten wollte sie ein hangendes Gertst Uber dem
Dach des Beklagten anbringen.18 Der Bundesgerichtshof hat die Verpflich-
tung des Beklagten zur Duldung der MalRnahmen bestétigt. Die Tatbe-
standsvoraussetzungen des 8§ 16a NachbarG Berlin waren erflillt. Die Zwei-
fel an der Verfassungsmafiigkeit von § 16a NachbarG Berlin hinderten nicht
seine Anwendung. Hinsichtlich der materiellen Verfassungsmafigkeit von
8§ 16a NachbarG Berlin hat der Bundesgerichtshof Zweifel gedulRert. Aller-
dings kam eine Vorlage an das Bundesverfassungsgericht (Art. 100 Abs. 1
GG) nicht in Betracht, weil dafir Zweifel des damit befassten Gerichts nicht
ausreichen, sondern die hier nicht gegebene Uberzeugung von der Verfas-

sungswidrigkeit der Norm erforderlich ist.190

d)
Die Mitwirkungspflicht des Nachbarn bei der Abmarkung gemaf § 919
Abs. 1 BGB setzt voraus, dass der Grenzverlauf festgestellt ist.191

Aus dem nachbarlichen Gemeinschaftsverhaltnis kann sich ein Anspruch
des Grundstiickseigentimers auf Duldung einer fur die Grenzfeststellung
erforderlichen Vermessung in der Wohnung des Nachbarn ergeben; der
Umstand, dass Wohnungen fur die amtliche Vermessung nach den Bestim-

mungen des einschlagigen Landesvermessungsgesetzes nur mit

188 3.a.0., juris, Leitsatz 2.
189 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
190 3.a.0., juris, Rn. 4 ff.

191 BGH, Versaumnisurteil vom 20. Mai 2022 — V_ZR 199/21 — juris, Leitsatz 1 = NJW-RR 2022,
1178 ff.
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Einwilligung des Wohnungsinhabers betreten werden dtirfen, schliel3t dies

nicht aus.192

Zugrunde lag der Streit zweier Eigentimer aneinandergrenzender, mit Rei-
henhausern bebauter Grundstiicke in Mecklenburg-Vorpommern. Fir die
Erteilung eines vom Klager begehrten Bauantrags fur die Errichtung eines
Gebaudes an der Grundsticksgrenze verlangte das Bauamt die Erstellung
eines amtlichen Lageplans. Der unklare Verlauf der nicht abgemarkten ge-
meinsamen Grundstucksgrenze war durch Vermessung feststellbar. Die
Feststellung der Grenzpunkte erforderte das Betreten der Wohnung der Be-
klagten, was diese verweigerte. Der Klager klagte auf Gewahrung des Zu-
tritts zur Wohnung der Beklagten zum Zwecke der fur die Grenzfeststellung

erforderlichen Arbeiten durch den Vermessungsingenieur.193

Der geltend gemachte Anspruch auf Duldung der Durchfiihrung des 6ffent-
lich-rechtlichen Grenzfeststellungsverfahrens ergab sich nicht aus § 919
Abs. 1 BGB, weil dieser nicht die Ermittlung der Grenze, sondern allein de-
ren Sicherung durch Kennzeichnung regelt. Das setzt voraus, dass der
Grenzverlauf feststeht. Auch § 920 BGB half nicht weiter, weil er die rich-
terliche Abgrenzung der Grundstiicke betrifft, wenn der Grenzverlauf nicht
festgestellt werden kann; vorliegend war die Grenze aber feststellbar.194
Der Duldungsanspruch ergab sich aber aus dem nachbarlichen Ge-
meinschaftsverhaltnis. Der Anspruch war nicht bereits wegen des Einwil-
ligungserfordernisses des § 25 Abs. 1 Satz 3 GeoVermG M-V zu verneinen,
der eine Einwilligungspflicht auf privatrechtlicher Grundlage nicht aus-
schlief3t. Zu berlcksichtigen war, dass auch die Beklagte ein objektives In-
teresse an der Grenzfeststellung hatte. Die Abwagung der widerstreitenden
Grundrechte der Parteien (Art. 13 Abs. 1 GG; Art. 14 Abs. 1 GG) fuhrte zur
Bejahung des Anspruchs auf Duldung.195

192 3 a.0., juris, Leitsatz 2.
193 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
194 3.a.0., juris, Rn. 6 f.
195 3.a.0., juris, Rn. 8 ff.
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4.2.
Grundzige des Immobilienrechts

Hier ist Uber Entscheidungen verschiedener Senate zu berichten.

a)

Betreffend den Erwerb eines Grundstiicks mit einem 1979 errichteten Rei-
henhaus hat der Bundesgerichtshof entschieden, dass eine Beteiligung
des K&aufers an den Kosten der Nachbesserung einer (gebrauchten)
mangelhaften Kaufsache nach den Grundsatzen eines Abzugs ,,neu
fur alt“ ausscheidet, wenn sich der Vorteil des Kaufers darin erschopft,
dass die Kaufsache durch den zur Mangelbeseitigung erforderlichen Ersatz
eines mangelhaften Teils durch ein neues Teil einen Wertzuwachs erfahrt
oder dass der Kaufer durch die langere Lebensdauer des ersetzten Teils
Aufwendungen erspart.19¢ Fir einen Anspruch auf Schadensersatz statt der
Leistung in HOhe der voraussichtlich erforderlichen Méangelbeseitigungs-
kosten nach 88 437 Nr. 3; 280 Abs. 1 und 3; 281 Abs. 1 BGB gilt das gleiche,
und zwar auch dann, wenn die Nachbesserung wegen des arglistigen Ver-
schweigens des Mangels nicht angeboten werden muss (hier: Kosten fir

die Erneuerung einer mangelhaften Kellerabdichtung).197

Im notariellen Kaufvertrag war die Haftung fir Sachmangel ausgeschlossen
worden. Nachdem die Klager eine Durchfeuchtung der Kellerwénde fest-
stellten, verlangten sie von den Beklagten die Kosten einer neuen Kellerab-
dichtung (23.400,30 €) nebst Nebenforderungen wegen arglistigen Ver-
schweigens. Die Beklagten hatten friiher ein selbstandiges Beweisver-
fahren gegen einen Nachbarn durchgefiuhrt, weil in ihrem Keller Schwarz-

schimmel aufgetreten war. Nach dem Sachverstandigengutachten beruhte

196 BGH, Urteil vom 13. Mai 2022 — V_ZR 231/20 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2022, 1006 f. = NJW
2022, 2328 ff. = ZIP 2022, 1389 ff. = BB 2022, 1741 ff.

197 a.a.0., juris, Leitsatz 2.

74


https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=bafe70557f4f7226d37bb6d220e04973&nr=130361&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf

MENNEMEYER & RADLER GBR
RECHTSANWALTE
BEIM BUNDESGERICHTSHOF

die Feuchtigkeit in den Kellerwanden vornehmlich auf einer mangelhaften
Abdichtung.198

Die Klager hatten dem Grunde nach gegen die Beklagten einen Anspruch
auf Schadensersatz statt der Leistung (88 437 Nr. 3; 280 Abs. 1 und 3; 281
Abs. 1 und 2 BGB) wegen der erforderlichen Neuabdichtung der Keller-
wéande. Der vertragliche Haftungsausschluss griff nicht durch, weil die Be-
klagten arglistig (8 444 BGB) gehandelt hatten. Ihre Sanierungsmaf3nah-
men konnten die Beklagten nicht entlasten, weil sie konkrete Umstande
kannten, die den Verdacht begriindeten, die Mangelbeseitigung habe kei-
nen Erfolg gehabt. Die Klager konnten die Hohe des Schadens anhand
der Kosten der Herstellung einer mangelfreien Kellerabdichtung be-
rechnen, auch wenn die dafir erforderlichen Arbeiten noch nicht aus-
gefuhrt waren. Der kaufvertragliche Anspruch auf Schadensersatz statt
der Leistung (kleiner Schadensersatz; 88 437 Nr. 3; 280 Abs. 1 und 3; 281
BGB) kann anhand der voraussichtlich erforderlichen, aber noch nicht auf-
gewendeten (,fiktiven“) Mangelbeseitigungskosten geltend gemacht wer-
den. Ein Abzug ,,neu fiir alt“ stand dem Schadensersatzanspruch der
Klager nicht entgegen. Ein Schaden entfiel nicht deshalb, weil die durch-
schnittliche Haltbarkeit einer solchen Mauerabdichtung 40 Jahre betragt
und zum Zeitpunkt der letzten mindlichen Tatsachenverhandlung seit Er-
richtung des Hauses im Jahr 1979 bereits mehr als 40 Jahre vergangen
waren. Nach dem seit 01. Januar 2002 geltenden Recht gehdrt die Mangel-
freiheit der Kaufsache zur Leistungspflicht des Verkaufers (8 433 Abs. 1
Satz 2 BGB), was bei der Frage, ob ein Abzug ,neu fur alt gerechtfertigt ist,
beriicksichtigt werden muss. An die Stelle des (Nach-)Erftllungsanspruchs
tritt der Schadensersatzanspruch (88 437 Mr. 3; 280; 281 BGB). Die um-
strittene Frage, ob und in welchem Umfang Vorteile zu bericksichtigen
sind, hat der Bundesgerichtshof nunmehr im Rahmen des hier Gebotenen

im Sinne des Leitsatzes entschieden. Offenbleiben konnte, ob dariber

198 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
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hinaus gehende Vorteile angerechnet werden kénnen.1% Unbegrindet
war die Klage hinsichtlich der geltend gemachten Nutzungsausfallent-
schadigung. Voraussetzung ist eine ,fuhlbare® Gebrauchsbeeintrachti-
gung, die hier fehlte, weil die Klager den Keller nicht zu Wohnzwecken nutz-

ten und eine Nutzung als Lagerraum weiter moglich war.200

b)

Der Bundesgerichtshof hat in einem Grundbuchverfahren seine Rechtspre-
chung fortgefuihrt, dass der Erwerb eines Miteigentumsanteils an einem
vermieteten Grundstick durch einen Minderjahrigen fur den Minder-
jahrigen nicht lediglich vorteilhaft (§ 107 BGB) ist, weil der Erwerb ge-
mafR 8§ 566 BGB zum Eintritt des Minderjéhrigen in den Mietvertrag auf
Vermieterseite fuhrt.201 Dies gilt auch, wenn der Veraul3erer den Miteigen-
tumsanteil zuvor von dem Alleineigentiimer des Grundstticks erworben hat;
denn bei der Ubertragung eines Miteigentumsanteils an einem vermieteten
Grundstiick durch den bisherigen Alleineigentimer tritt der Erwerber gemaf3
8§ 566 BGB ebenfalls neben diesem in den Vertrag auf Vermieterseite ein.202

c)

In einem Verfahren tber eine Klage, auf Zustimmung zur Loschung einer
Zwangssicherungshypothek hat der Bundesgerichtshof entschieden,
dass der aus 8§ 888 Abs. 1 BGB folgende Zustimmungsanspruch des Vor-
merkungsberechtigten in entsprechender Anwendung von § 902 Abs. 1
Satz 1 BGB unverjéahrbar ist.203 Ist allerdings der durch Vormerkung gesi-
cherte schuldrechtliche Anspruch verjahrt, kann der vormerkungswidrig Ein-

getragene grundsatzlich die dem Schuldner zustehende Einrede der

199 3.a.0., juris, Rn. 7 ff. m.w.N.

200 3.a.0., juris, Rn. 28.

201 BGH, Beschluss vom 28. April 2022 — V ZB 4/21 — juris, Leitsatz 1 und Rn. 1 ff. = MDR 2022,
885 f. = NJW-RR 2022, 1027ff. = WuM 2022, 549 ff. = Grundeigentum 2022, 687 f. = DWW
2022, 226 ff. = FamRZ 2022, 1190 ff. = WM 2022, 1190 ff.

202 3.2.0., juris, Leitsatz 2.

203 BGH, Urteil vom 14. Januar 2022 — V ZR 245/20 — juris, Leitsatz 1 = NJW 2022, 1167 ff. = DNotZ
2022, 376 ff.
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Verjahrung gegen den gesicherten Anspruch erheben und die Zustimmung
aus diesem Grund verweigern.204 Infolgedessen wirkt sich die Unverjahr-
barkeit des Zustimmungsanspruchs gemaf} 8§ 888 Abs. 1 BGB regelmallig
nicht aus. Der Schutz der Vormerkung entfaltet sich nur im Zusammenwir-

ken beider Anspriche.205

d)

Der NieRbrauch und das mit seiner Bestellung zwischen dem Eigentu-
mer dem NielBbraucher entstehende besondere gesetzliche Schuld-
verhdltnis sind einer Kindigung geman § 314 Abs. 1 BGB nicht zu-
ganglich.206 Ist in dem zugrunde liegenden Kausalgeschéft die Zahlung
eines wiederkehrenden Entgelts vereinbart und zahlt der Niel3braucher das
Entgelt nicht, kann der Eigentimer das Kausalverhaltnis unter den weiteren
Voraussetzungen des 8§ 314 BGB kindigen und den Niel3brauch kondizie-
ren.207 Hiervon zu unterscheiden sind Vereinbarungen, die das durch die
Bestellung des Niel3brauchs entstehende gesetzliche Schuldverhaltnis zwi-
schen Niel3braucher und Eigentimer betreffen. Eine Verletzung daraus fol-
gender Pflichten berechtigt den Eigentiimer nicht zu einer Beendigung des

NieBbrauchs nach den Vorschriften des Leistungsstérungsrechts.208

Der Niel3brauch ist kein Dauerschuldverhaltnis, das nach § 314 BGB
beendet werden kdnnte, sondern ist als dingliches Recht einer Kiindi-
gung durch den Eigentimer nicht zuganglich. Es war auch keine auflo-
sende Bedingung vereinbart mit dem Recht der Klagerin, den Vertrag tber
die Bestellung des NielRbrauchrechts durch Kindigung zu beenden.
Ebenso wenig war die Erfullung des mit schuldrechtlicher Wirkung verein-

barten Entgelts zur auflésenden Bedingung fur den Bestand des

204 3 2.0, juris, Leitsatz 2 und Rn. 20 ff.
205 3.a.0., juris, Rn. 25 m.w.N.

206 BGH, Versaumnisurteil vom 21. Januar 2022 — V ZR 233/20 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2022,
819 f. = NJW 2022, 2394 ff. = NZM 2022, 672 ff. = DWW 2022, 231 ff.

207 3.a.0., juris, Leitsatz 2.
208 3 4.0, juris, Leitsatz 3.
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NieBbrauchs gemacht worden. Auch ein Rucktritt der Klagerin von dem der
NieBbrauchsbestellung zugrundeliegenden Kausalverhéaltnis wegen Verlet-
zung der Pflicht des Beklagten zur Zahlung der Grundsteuer (8 321 Abs. 1
BGB) war nicht wirksam erfolgt. Besteht ein solches Rucktrittsrecht vom
Kausalverhaltnis, kann der Eigentimer die Ruckubertragung des Niel3-
brauchs verlangen (8§ 346 Abs. 1 BGB). Die Nichtzahlung der Grundsteuer
durch den Beklagten berechtigte die Klagerin nicht zum Rucktritt, weil das
der Bestellung des Niel3brauchs zu Grunde liegende Kausalverhaltnis von
den Vereinbarungen zu trennen ist, die das Verhaltnis zwischen dem Ei-
gentimer dem NieRbraucher wahrend des Bestehens des Niel3brauchs re-
geln. Die Vereinbarung, dass der Beklagte samtliche 6ffentlichen und pri-
vaten Lasten des Grundstlicks zu tragen hat, waren Ausgestaltung seiner
Verpflichtung aus § 1047 BGB und betrafen damit das gesetzliche Schuld-

verhaltnis, wenn auch nur mit schuldrechtlicher Wirkung.209

Die Sache bedurfte weiterer Aufklarung. Die Loschung des NielRbrauchs
(8 812 Abs. 1 Satz 2 BGB) konnte die Klagerin vom Beklagten verlangen,
wenn sie das Kausalverhaltnis gekindigt hatte (8 314 BGB). Es kam darauf
an, ob der Beklagte das vereinbarte laufende Entgelt nicht gezahlt und da-
mit die Gegenleistung fur die Bestellung des Niel3brauchs nicht erbracht
hatte. Dann war unter Abwagung der Interessen der Parteien im Rahmen
der Zumutbarkeit zu prifen, ob die Nichtzahlung einen wichtigen Grund im
Sinne von § 314 BGB darstellte und eine grundséatzlich erforderliche Abhil-

fefrist bzw. eine Abmahnung erfolgt ist.210

e)
Zum Ruckubertragungsanspruch hinsichtlich einer Grundschuld und

die Wirksamkeit eines diesbeziglichen Zustimmungsvorbehalts in

209 3.a.0., juris, Rn. 6 ff. m.w.N.
210 3.2.0., juris, Rn. 15 ff.
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den AGB der finanzierenden Bank ist eine Leitsatzentscheidung ergan-

gen_le

Hierzu hat der Bundesgerichtshof seine Rechtsprechung fortgefuhrt, dass
der die Abtretung eines Grundschuldriickgewéahranspruchs betreffende for-
mularmaRige Zustimmungsvorbehalt der Bank auch dann wirksam ist,
wenn die Grundschuldsicherheit von dem Grundstlckseigentiimer gegeben
wurde.212 Ein solcher Zustimmungsvorbehalt benachteiligt den Sicherungs-
geber entgegen den Geboten von Treu und Glauben auch dann nicht un-
angemessen, wenn die Allgemeinen Geschéaftsbedingungen keinen An-
spruch auf Zustimmung vorsehen.213 Der Sicherungsgeber hat jedenfalls
dann einen Anspruch auf Zustimmung, wenn ein schiitzenswertes Interesse
der Bank an deren Verweigerung nicht besteht oder seine berechtigten Be-

lange an der Abtretbarkeit des Rickgewahranspruchs Gberwiegen.214

Der (wirksam vereinbarte) Zustimmungsvorbehalt ist wie ein Aus-
schluss der Abtretbarkeit (§ 399 Alt. 2 BGB) zu behandeln. Die Forde-
rung auf Ruckibertragung entsteht dann von vorneherein als ein insofern
unveraul3erliches Recht. Eine ohne Zustimmung erfolgte Abtretung ist
dann gegentber jedem Dritten unwirksam. Der Bundesgerichtshof hat
die Wirksamkeit der AGB-Klauseln im entschiedenen Fall bestatigt. Ein Zu-
stimmungsvorbehalt ist auch dann wirksam, wenn Sicherungsgeber und
Grundstiickeigentiimer personenidentisch sind. Einer ausdrticklichen Ein-
raumung eines Anspruchs des Sicherungsgebers auf Zustimmung des Si-
cherungsnehmers fur den Fall eines berechtigten Interesses des Siche-

rungsgebers in den AGB bedarf es dazu nicht.215

211 BGH, Urteil vom 14. Januar 2022 — V ZR 255/20 — juris = MDR 2022, 777 ff. = WM 2022, 976 ff.
= ZIP 2022, 1044 ff.

212 3.a.0., juris, Leitsatz 1.
213 3.a.0., juris, Leitsatz 2.
214 3.a.0., juris, Leitsatz 3.
215 3.a.0., juris, Rn. 8 ff. m.w.N.
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f)

Mit dem gesetzlich zuldssigen Inhalt einer Reallast war der Bundesge-
richtshof in einer Grundbuchsache befasst. Nach dem Leitsatz der Ent-
scheidung, bestimmt sich, ob eine Leistung nur einmal oder mehrfach
und damit ,,wiederkehrend“ im Sinne des § 1105 Abs. 1 BGB erbracht
werden soll, allein danach, ob die Leistungspflicht als wiederkehrende
Verpflichtung ausgestaltet ist. Ist dies zu bejahen, hat die Reallast ei-
nen zulassigen Inhalt. Wie wahrscheinlich es ist, dass die Pflicht mehr-
fach entsteht, ist unerheblich. 216

In dem Grundstiuckskaufvertrag war zu einer an der Grenze zum Nachbar-
grundsttick befindlichen Schallschutzmauer geregelt, dass der am Kaufver-
trag beteiligte Eigentimer des Nachbargrundstiicks berechtigt, aber nicht
verpflichtet war, die Schallschutzmauer auf eigene Kosten zu entfernen und
durch einen Zaun zu ersetzen, sofern dies 6ffentlich-rechtlich zuléssig ist.
Fur den Fall, dass die Errichtung der Schallschutzmauer aus Grinden des
Larmschutzes o6ffentlich-rechtlich wieder erforderlich wird, verpflichtete er
sich zur Wiedererrichtung. Vor Eigentumsibergang auf die Kauferin wurde
die Eintragung einer Reallast zur dinglichen Absicherung dieser Verpflich-
tung beantragt, wobei neben den Kosten der Errichtung auch die fur die
Dauer der offentlich-rechtlichen Anforderung anfallenden Instandhaltungs-

kosten einbezogen wurden.217

Die Grundstiuckskauferin war bereits nicht beschwerdeberechtigt. Sie
war noch nicht Eigentimerin des Grundstiucks.2!8 Die Grundstlcksver-
kauferin als aktuelle Eigentiimerin des Grundstticks drang mit ihrer Be-
schwerde demgegeniber durch. Die Reallast hatte einen zulassigen In-
halt (8 1105 Abs. 1 Satz 1 BGB). Die vorgesehenen Verpflichtungen

waren ,,wiederkehrende“ Leistungen. Diese missen weder regelmalig

216 BGH, Beschluss vom 24. Marz 2022 — V ZB 60/21 — juris, Leitsatz = MDR 2022, 951 f.
217 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
218 3.a.0., juris, Rn. 6.
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noch laufend sein. Die Leistungspflicht muss auch nicht nach dem gew6hn-
lichen Lauf der Dinge auf eine mehrfache Ausflihrung angelegt sein. Dies
schliel3t Verpflichtungen ein, die auf ein wiederkehrendes Verhalten
gerichtet sind, von denen aber nicht sicher feststeht, ob und wie hau-
fig sie in der Zukunft entstehen werden. Ein solches weites Verstandnis
entspricht dem praktischen Bedurfnis wegen des Numerus clausus der Sa-

chenrechte.219

9)
Zum Erléschen von Aufbauhypotheken auf dem Gebiet der DDR hat

der Bundesgerichtshof entschieden, dass eine nach den Vorschriften
des Zivilgesetzbuchs der DDR bestellte Aufbauhypothek auch dann mit der
Erfullung der gesicherten Forderung erlischt, wenn diese erst nach dem
03. Oktober 1990 beglichen worden ist; es entsteht keine Eigentimergrund-
schuld.220 Das gleiche gilt fur eine vor dem Inkrafttreten des Zivilgesetz-
buchs der DDR auf dem Gebiet der DDR bestellte Aufbaugrundschuld.221

h)

In Baulandsachen betreffend ein Umlegungsverfahren in Kéln-Dell-
bruck hat der Bundesgerichtshof seine Rechtsprechung fortgesetzt,
dass dann, wenn in einem derartigen Verfahren das Berufungsgericht
einen Umlegungsbeschluss als rechtswidrig aufgehoben hat, dage-
gen sowohl die betroffene Gemeinde als auch deren Umlegungsaus-
schuss Revision einlegen kénnen.222 Zugleich hat sich der Bundesge-
richtshof zur Prifung der materiellen Voraussetzungen einer Bauland-

umlegung im unbeplanten Innenbereich (insbesondere: Fortsetzung des

219 3.a.0., juris, Rn. 7 ff.

220 BGH, Urteil vom 17. Marz 2022 — IX ZR 182/21 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2022, 693 f. = WM
2022, 776 ff.

221 3.2.0., juris, Leitsatz 2.

222 BGH, Urteil vom 17. Februar 2022 — Ill ZR 46/20 — juris, Leitsatz 1 = MDR 2022, 845 f.; an
diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt; entsprechend: BGH, Urteil vom 17. Februar 2022
— Il ZR 65/20 — juris; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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Bebauungszusammenhangs durch Bauliicke, mafl3stabsbildende Wirkung

der Umgebungsbebauung) geaul3ert.223

Die Eigentumerin eines zum Umlegungsgebiet gehérenden Grundstucks
machte die Aufhebung des Umlegungsbeschlusses gerichtlich geltend, weil
sie ihn far rechtswidrig hielt.224¢ Gegen die in zweiter Instanz erfolgreiche
Klage legten sowohl die Stadt als auch der Umlegungsausschuss die (zu-
gelassene) Revision ein. Die Revisionen waren zuléassig, wozu sich der
erste Leitsatz der Entscheidung verhalt. Der Umlegungsausschuss kann
selbst Revision einlegen, und zwar auch ohne eigene Beschwer (§ 222
Abs. 1 Satz 2 BauGB). Die kraft Gesetzes im Umlegungsverfahren betei-
ligte Stadt (8 48 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) war auch Beteiligte im gerichtlichen
Verfahren (8§ 222 Abs. 1 Satz 1 BauGB).225

Die Revision war erfolgreich, weil die Feststellungen des Berufungsgerichts
dessen mal3gebliche Wirdigung, das Umlegungsgebiet liege groldtenteils
im Auf3enbereich, nicht trugen. Insoweit hat der Bundesgerichtshof sich
mit der Zugehdarigkeit eines Grundsticks zum Innenbereich nach § 34
Abs. 1 Satz 1 BauGB sowie zum Vorliegen eines ,,Ortsteils* und eines
»Bebauungszusammenhangs“ befasst. Ein Grundstick setzt den Be-
bauungszusammenhang nicht schon dann fort, wenn es von einer zusam-
menhangenden Bebauung umgeben ist, sondern nur dann, wenn es selbst
als deren Bestandteil an dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusam-
mengehorigkeit teilnimmt. Es kann auch nicht allein von der Grof3e einer
bebauungsfreien Flache auf eine Unterbrechung des Bebauungszusam-
menhangs geschlossen werden. Das Umlegungsgebiet muss in Beziehung
zur Umgebungsbebauung gesetzt werden. Die Annahme, eine unbebaute
Gartenflache stelle keine Bauliicke dar, erfordert die Feststellung, dass
diese Flache von der Umgebungsbebauung nicht mehr gepragt wird. Eine

223 BGH, Urteil vom 17. Februar 2022 — |Il ZR 46/20 — juris, Leitsatz 2; an diesem Verfahren war
unsere Kanzlei beteiligt.

224 3.a.0., juris, Rn. 1 ff.
225 3.a.0., juris, Leitsatz und Rn. 5 ff.
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ringsum von Bebauung umgebene Flache, die so grol} ist, dass sie einer
eigenen und von der Umgebung unabhangigen stadtebaulichen Planung
und Entwicklung zuganglich ist, unterbricht den Bebauungszusammen-
hang. Im entschiedenen Fall fehlten dazu Tatsachenfeststellungen.226 Das
Berufungsurteil war auch nicht aus anderen Griinden richtig (8 561 ZPO).
Das fuhrte zur Aufhebung des Berufungsurteils und Zuriickverweisung der

Sache.?27

)

Der Bundesgerichtshof hat sich unter anderem zu den Voraussetzun-
gen fur die Rucknahme einer rechtswidrig erteilten Genehmigung ge-
aufRert.228 In den Leitsatzen hat er ausgesprochen, dass gegen die Ruck-
nahme oder den Widerruf einer Genehmigung nach dem Grundstiicks-
verkehrsgesetz gemaR 8§ 22 Abs. 1 GrdstVG ein Antrag auf Entscheidung
durch das nach dem Gesetz Uber das gerichtliche Verfahren in Landwirt-
schaftssachen zustéandige Gericht gestellt werden kann.?229 Die Ruck-
nahme einer rechtswidrigen Genehmigung nach dem Grundsticks-
verkehrsgesetzrichtet sich nach § 48 Abs. 3 VwV{G und kann auch dann
erfolgen, wenn die privatrechtsgestaltende Wirkung der Genehmigung be-
reits eingetreten ist; die Fiktion des 8 7 Abs. 3 GrdstVG tritt nicht ein, wenn
die Eintragung in das Grundbuch aufgrund eines rechtswidrig genehmigten
Rechtsgeschafts vorgenommen worden ist.230 § 7 Abs. 3 GrdstVG ist auf
eine rechtswidrig erteilte Genehmigung nicht anwendbar; deren Ruck-
nahme richtet sich nach 8§ 48 Abs. 3 VwV{G.231 Die Ricknahme einer
rechtswidrigen Genehmigung nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz ist

nach dem bei der Ermessensabwdgung einzubeziehenden

226 3.a.0., juris, Orientierungssatz und Rn. 16 ff.

227 3.a.0., juris, Rn. 25 ff.

228 BGH, Beschliisse vom 29. April 2022 — BLw 5/20 — juris; an diesem Verfahren war unsere Kanz-
lei beteiligt und vom 29. April 2022 — BLw 4/20 — juris = RdL 2022, 250 f.; an diesem Verfahren
war unsere Kanzlei beteiligt.

229 3.a.0., juris, Leitsatz 1.

230 3.2.0., juris, Leitsatz 2a.

231 BGH, Beschluss vom 29. April 2022 — BLw 4/20 — juris, Orientierungssatz 2; an diesem Verfah-
ren war unsere Kanzlei beteiligt.
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Rechtsgedanken des 8§ 7 Abs. 3 GrdstVG regelmalRig ausgeschlossen,
wenn das Rucknahmeverfahren nicht innerhalb eines Jahres nach Eintra-
gung der Rechtsanderung in das Grundbuch eingeleitet worden ist; das gilt
jedoch nicht, wenn die in 8 48 Abs. 2 Satz 3, Abs. 3 Satz 2 VwV{G genann-
ten Voraussetzungen vorliegen, unter denen sich die Beteiligten nicht auf
Vertrauensschutz berufen kénnen.232 Auch eine nach 8§ 7 Abs. 3 GrdstVG
fingierte Genehmigung kann zuriickgenommen werden, wenn und soweit
die Voraussetzungen von 8§ 48 Abs. 2 Satz 3, Abs. 3 Satz 2 VwV{G bezogen
auf die Herbeifuhrung der Eintragung in das Grundbuch vorliegen.233 Soll
die Riicknahme einer rechtswidrigen Genehmigung nach dem GrdstVG er-
folgen und liegen die Voraussetzungen vor, unter denen das Vorkaufsrecht
nach dem Reichssiedlungsgesetz ausgetbt werden kann, so hat die Be-
horde wahrend des Ricknahmeverfahrens die Erklarung der Siedlungsbe-
horde Uber die Austibung des Vorkaufsrechts durch die vorkaufsberechtigte
Stelle herbeizufiihren und muss den VerauRRerer Uber diesen Vorgang in
Kenntnis setzen; die Riucknahme muss zwingend mit der Mitteilung
Uber die Ausibung des Vorkaufsrechts verbunden werden. Eines Zwi-
schenbescheids nach § 6 Abs. 1 Satz 2 GrdstVG bedarf es nicht; die
Vertragsparteien konnen die Anhérung zum Anlass nehmen, zu erkla-
ren, dass der Antrag fur den Fall der Ricknahme zurickgenommen
wird.234 Das Grundbuchamt hat in entsprechender Anwendung von 8§ 7
Abs. 2 Satz 1 GrdstVG einen Widerspruch in das Grundbuch einzutragen,
wenn das Ersuchen der Genehmigungsbehdérde auf die Ricknahme oder
den Widerruf der nach dem Grundstuicksverkehrsgesetz erteilten Genehmi-
gung nach 88 48, 49 VwVI{G gestitzt wird; die Unanfechtbarkeit des Rick-
nahmebescheids bzw. dessen sofortige Vollziehbarkeit gehort zu denjeni-
gen Voraussetzungen des Widerspruchs, die grundséatzlich nicht das

Grundbuchamt, sondern die Genehmigungsbehdrde zu prifen hat.235 Die

232 BGH, Beschluss vom 29. April 2022 — BLw 5/20 — juris, Leitsatz 2b; an diesem Verfahren war
unsere Kanzlei beteiligt.

233 3.a.0., juris, Leitsatz 2 c.
234 3.a.0., juris, Leitsatz 3.
235 3.a.0., juris, Leitsatz 4.
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Rechtsstellung der Behorden bei der gerichtlichen Prifung der Riicknahme
einer Grundstiicksverkehrsgenehmigung beurteilt sich nach § 32 LwVG, so
dass nur die der Genehmigungsbehdrde Ubergeordnete Behdrde berechtigt
ist, die Rechtsbeschwerde zu erheben.236

)

Zwei Verfahren betrafen Zwangs- und Teilungsversteigerungen.

aa)

In einer Zwangsversteigerungssache hatte der Notar aufgrund einer nach
notarieller Bewilligung eingetragenen brieflosen Grundschuld eine voll-
streckbare Ausfertigung der Bestellungsurkunde erteilt, die der Schuldnerin
zugestellt wurde. Das Amtsgericht hatte die Zwangsversteigerung der
Grundstiicke wegen des dinglichen Anspruchs aus der Grundschuld ange-
ordnet. Mit ihrer Beschwerde und anschlieenden Rechtsbeschwerde be-
gehrte die Schuldnerin die Aufhebung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens. Im Laufe des Verfahrens nahm die Glaubigerin den Versteige-
rungsantrag zurtick und das Zwangsversteigerungsverfahren wurde aufge-
hoben. Das Rechtsbeschwerdeverfahren wurde tUbereinstimmend fur
erledigt erklart. Der Uber die Kostentragungspflicht zu treffenden Ent-
scheidung (8 91a ZPO) stand nicht entgegen, dass die Glaubigerin vor
der Erledigungserklarung ihren Zwangsversteigerungsantrag zurick-
genommen hatte, weil dies nicht dazu fiihrte, dass der Glaubigerin ent-
sprechend § 269 Abs. 3 Satz 2 ZPO alle Kosten aufzuerlegen waren.237 Die
Schuldnerin hatte die Kosten zu tragen, weil ihre Rechtsbeschwerde
keinen Erfolg gehabt hatte (8 91a ZPO). Das Vollstreckungsgericht hatte
bei der Anordnung der Zwangsversteigerung nicht zu prufen, ob der Glau-
bigerin eine einfache Vollstreckungsklausel nicht hatte erteilt werden dir-
fen. Die davon betroffene materielle Richtigkeit der erteilten

236 BGH, Beschluss vom 29. April 2022 — BLw 4/20 — juris, Orientierungssatz 1; an diesem Verfah-
ren war unsere Kanzlei beteiligt.

237 BGH, Beschluss vom 28. April 2022 — V ZB 12/20 — juris, Rn. 1 ff.
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Vollstreckungsklausel hat das Vollstreckungsorgan grundsatzlich
nicht zu prifen. Anderes gilt nur ausnahmsweise bei Nichtigkeit der Voll-

streckungsklausel wegen grundlegender, schwerer Mangel.238

bb)

Zu einer Teilungsversteigerung hat der Bundesgerichtshof entschieden,
dass bei Vereinigung der Miteigentumsanteile an einem Grundsttick in der
Hand eines Eigentiimers und Sicherung eines Anspruchs des Ubertragen-
den auf Ruckubereignung eines Miteigentumsanteils durch Vormerkung,
eine Teilungsversteigerung des Grundsticks in analoger Anwendung von
§ 180 Abs. 1 ZVG nicht in Betracht kommt.239

k)
Auch mit Grundbuchsachen hat sich der Bundesgerichtshof im Berichtszeit-

raum befasst.

aa)

Nach einem Beschluss in einem Verfahren tUber die Léschung einer
Grundschuld zu 88 19; 47 Abs. 2 Satz 2 GBO; 1922 Abs. 1 BGB stellt
nach dem Tod des Gesellschafters einer im Grundbuch als Eigentu-
merin eines Grundsticks eingetragenen GbR die Buchposition des
Gesellschafters keine gesondert vererbliche Rechtsposition dar; son-
dern vollzieht sich die Rechtsnachfolge in die Gesellschafterstellung
insgesamt nach MalRgabe des Gesellschaftsvertrags.240 Der Bundesge-
richtshof hat seine Rechtsprechung dahingehend abgegrenzt, dass dann,
wenn eine auf dem Grundstick einer GbR lastende Grundschuld nach dem
Tod eines Gesellschafters mit Zustimmung des Testamentsvollstreckers

und der verbliebenen Gesellschafter geléscht werden soll, ohne zuvor das

238 3.a.0., juris, Rn. 5 ff. m.w.N.
239 BGH, Beschluss vom 23. Juni 2022 — V ZB 32/21 — juris, Leitsatz.

240 BGH, Beschluss vom 10. Februar 2022 — V ZB 87/20 — juris, Leitsatz 1 und Rn. 1 ff. = MDR
2022, 509 f. = ZIP 2022, 687 ff. = WM 2022, 612 ff. = DB 2022, 861 ff. = FamRZ 2022, 823 ff. =
DNotz 2022, 530 ff. (ebenso: BGH, Beschluss vom 10. Februar 2022 — V ZB 5/21 — juris, Rn.
9f. =)
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Grundbuch zu berichtigen, die Zustimmungsbefugnis des Testamentsvoll-
streckers nachgewiesen werden muss. 241 Der Nachweis der Zustim-
mungsbefugnis des Testamentsvollstreckers ist jedenfalls dann er-
bracht, wenn sich aus der in der Form des 8§ 29 GBO eingereichten
Zustimmungserklarung des Testamentsvollstreckers und der Ubrigen Ge-
sellschafter ergibt, dass es keinen schriftlichen Gesellschaftsvertrag gibt
und besondere gesellschaftsvertragliche Abreden fur den Todesfall nicht
getroffen worden sind, sofern keine konkreten Anhaltspunkte fir Zweifel an
diesen Angaben bestehen. Es bedarf dann keiner eidesstattlichen Versi-

cherungen.242

bb)

Eine Entscheidung betraf die Voraussetzungen des Nachweises der Erb-
folge des Uberlebenden Ehegatten.243 Einem Nachweis der Erbfolge des
Uberlebenden Ehegatten gemalR § 35 Abs. 1 Satz 2 GBO steht nicht entge-
gen, dass die letztwillige Verfiigung eine dem § 2077 Abs. 1 BGB entspre-
chende Scheidungsklausel enthélt, sofern nicht konkrete Anhaltspunkte da-
fur bestehen, dass deren Voraussetzungen erflllt sind.244 Das gilt auch,
wenn die Scheidungsklausel abweichend von § 2077 Abs. 1 Satz 2 BGB
vorsieht, dass die letztwillige Verfugung bereits dann unwirksam sein soll,
wenn der Uberlebende Ehegatte einen Scheidungsantrag gestellt hat.245

Der Nachweis der Erbfolge kann grundsatzlich nur durch einen Erbschein
gefuhrt werden oder durch in einer 6ffentlichen Urkunde enthaltene Verfu-
gung von Todes wegen nebst Niederschrift iber deren Erdffnung durch das
Nachlassgericht (8§ 35 Abs. 1 Satz 1 GBO). Der Nachweis der Erbfolge

durch Vorlage der 6ffentlich beurkundeten Verfiigung von Todes wegen ist

241 3.a.0., juris, Leitsatz 2a.
242 3.a.0., juris, Leitsatz 2b.

243 BGH, Beschluss vom 17. Februar 2022 — V ZB 14/21 — juris = MDR 2022, 769 ff. = NJW-RR
2022, 657 ff. = DWW 2022, 229 ff. = FamRZ 2022, 988 ff. = DNotZ 2022, 703 ff.

244 3.a.0., juris, Leitsatz 1.
245 3.2.0., juris, Leitsatz 2.
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uneingeschrankt nur dann moglich, wenn die Erbeinsetzung in der Verfu-
gung unbedingt erfolgt ist. Hier reichte die notarielle Urkunde aus, weil
der Erbvertrag zwar eine von § 2077 Abs. 1 BGB abweichende Rege-
lung enthielt, dies aber nicht dazu fuhrt, dass der Nachweis der Erb-
folge des Uberlebenden Ehegatten nicht gemal § 35 Abs. 1 Satz 2 GBO

gefuhrt werden konnte.246

1)
Schlief3lich hat sich der Bundesgerichtshof auch im Immobilienrecht zur Be-

rechnung von Beschwer und Streitwert gedul3ert.

aa)

Im Streit zwischen Grundstiicksnachbarn um die Beseitigung eines auf dem
Grundstick der Beklagten parallel zur gemeinsamen Grundstticksgrenze
errichteten Flechtzauns hatte das Berufungsgericht die Berufung der Be-
klagten wegen Nichterreichens des erforderlichen Beschwerdewerts (Uber
600,00 €; § 511 Abs. 2 Nr. 1 ZPO) als unzulassig verworfen, weil die Ent-
fernung der Zaunelemente keinesfalls 500,00 € koste. Die dagegen gerich-
tete Rechtsbeschwerde der Beklagten hatte Erfolg.247 Zwar ist nach stan-
diger Rechtsprechung die Beschwer einer Partei, die zur Beseitigung
einer baulichen Veranderung verurteilt worden ist, grundsatzlich nach
den Kosten einer Ersatzvornahme des Abrisses zu bemessen. Aller-
dings kann auch das Interesse an dem Erhalt des Bauwerks zu bertck-
sichtigen sein. Ubersteigt das Interesse des Beklagten, der zur Besei-
tigung einer baulichen Veranderung verurteilt worden ist, am Erhalt
des Bauwerks die grundsatzlich maflgeblichen Kosten einer Ersatz-
vornahme des Abrisses, so ist die Beschwer regelmalig nach dem ho-
heren Interesse am Erhalt des Bauwerks zu bemessen. Dieses be-

stimmt sich grundsatzlich nach den fir den Bau aufgewendeten Kosten. Da

246 3.a.0., juris, Rn. 4 ff. m.w.N.
247 BGH, Beschluss vom 19. Mai 2022 — V ZB 53/21 — juris, Rn. 1 ff. = Grundeigentum 2022, 734.
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fur eine erforderliche Schéatzung des Werts der Beschwer notwendige Fest-

stellungen nicht getroffen waren, wurde die Sache zurtickverwiesen.248

bb)

Der Streitwert einer Klage auf Loschung eines Niel3brauchs bestimmt
sich nach dem konkreten Interesse an der Léschung (8 3 ZPO), woflr die
Wertminderung mafgebend ist, die das Grundstick durch die Belastung
erleidet. Das ist mangels anderer Anhaltspunkte der Wert des Niel3brauchs,
der in Anlehnung an § 52 Abs. 1 und 4 GNotKG zu bemessen ist.249

5.
Miet- und wohnungseigentumsrechtliche Beziige zum 6ffentlichen
Recht

Diese Materie fallt primar in die Zustandigkeit der Sozial- oder Verwaltungs-

gerichte.

6.
Miet- und wohnungseigentumsrechtliche Besonderheiten des Verfah-
rens- und Vollstreckungsrechts

Diesbezlgliche Inhalte wurden in den voranstehend referierten Entschei-
dungen dargestellt.

Karlsruhe, den 24. November 2022

[da-o-f

Dr. Mennemeyer
Rechtsanwalt

248 3.a.0., juris, Rn. 5 ff.
249 BGH, Beschluss vom 21. Januar 2022 — V ZR 233/20 — juris Rn. 1.
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