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Nachfolgend zu unserem Bericht fur das erste Halbjahr 2015 setzen wir hiermit un-
sere Rechtsprechungsiibersichten® tiber Entscheidungen des Bundesgerichtshofs
aus den Bereichen des Miet- und Wohnungseigentumsrechts sowie des Makler-
rechts, des Nachbarrechts und des Immobilienrechts unter Einschluss der spezifi-
schen Besonderheiten des Verfahrens- und Vollstreckungsrechts fort. Im Rahmen
der Geschéftsverteilung? sind diese Rechtsgebiete verschiedenen Zivilsenaten des
Bundesgerichtshofs zugeordnet. Die folgende Gliederung orientiert sich dabei an
den in 8§ 14 ¢ FAO aufgefuihrten Schwerpunktbereichen, die fur die Erlangung der
Fachanwaltsbezeichnung ,Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht®

erforderlich sind.

1.
Wohnraummiete

Diese Rechtsmaterie féallt nach dem Geschéftsverteilungsplan in die Zustandigkeit

des VIII. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs.

Insbesondere zum Bank- und Kapitalmarktrecht, Gesellschafts-, Arbeits-, Medizin-, Verkehrs-
und Versicherungsrecht sowie Wetthewerbsrecht abrufbar unter www.bgh-anwalt.de und dort
unter Newsletter.

Der Geschéftsverteilungsplan 2015 der Zivil- und Strafsenate des Bundesgerichtshofs ist im
Internet unter www.bundesgerichtshof.de veréffentlicht. Uber die vorstehende Internetadresse
stehen insbesondere auch alle nachfolgend behandelten Entscheidungen des Bundesgerichts-
hofs im Volltext zur Verfiigung.



http://www.bgh-anwalt.de/
http://www.bgh-anwalt.de/?id=36
http://www.bundesgerichtshof.de/

Mennemeyer & Radler Rechtsanwalte beim Bundesgerichtshof

1.1
Mietrechtliche Nebenabreden

Die in diesem Kontext denkbaren Fragen nach der Vertragsauslegung gemalf
88 133; 157 BGB, die Kontrolle von Formularklauseln anhand der 88 305 ff. BGB
sowie die Auslegung zwingender gesetzlicher Vorschriften haben im Berichtszeit-

raum nur in einem Judikat eine Rolle gespielt.

Einen Mietvertrag, der eine feste Vertragslaufzeit vom 01. Mai 2011 bis zum 30.
April 2015 vorsah, hatten die beklagten Mieter wegen eines Arbeitgeberwechsels
gleichwohl zum 30. Juni 2013 ,fristgerecht gekundigt“. Deren Versuch, nach
dem Auszug einen Ersatzmieter zu stellen, blieb erfolglos, da die klagende Vermie-
terin zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins nur bereit war, nachdem der
Interessent zuvor bestimmte Ausklnfte erteilt hatte. Die Erteilung dieser Ausklnfte
lehnte der Mietinteressent jedoch ab. Die Feststellungsklage der Vermieterin war
vorinstanzlich nur insoweit erfolgreich, als der Fortbestand des Mietverhéltnisses
bis 30. April 2014 festgestellt wurde. Dem ist der Senat nicht gefolgt, da mit der
vom Berufungsgericht gegebenen Begriindung — insbesondere in Bezug auf das

zweitinstanzliche Beweisergebnis — der Fortbestand des Vertragsverhaltnisses bis

. . . 3
zum 30. April 2015 nicht verneint werden konnte.

Sollte es sich bei der Vertragslaufzeit um eine Formularklausel — wozu Feststel-
lungen fehlten — handeln, ware der Kiindigungsausschluss bereits unwirksam, da in
AGBs zwar eine Laufzeit von vier Jahren wirksam vereinbart werden kann. Al-
lerdings muss — was das Berufungsgericht tbersehen hatte — dann auch die Mdg-
lichkeit gegeben sein, die Kiindigung zum Ablauf des vierten Jahres auszuspre-
chen. Dem wurde die vertragliche Gestaltung nicht gerecht, da sie eine Kiindigung
erstmals zum 31. Juli 2015 vorsah. Im Fall einer Individualvereinbarung ware da-
gegen die Vertragslaufzeit wegen der vereinbarten Staffelmiete mit § 557a Abs.

3 BGB nicht zu vereinbaren; dieser Verstofd wiirde aber nur zur Teilunwirksam-

Urteil vom 07. Oktober 2015 — VIII ZR 247/14 — NJW 2015, 3780 f. m. Anm. Streyl = NZM 2015, 890 f. =
WuM 2015, 723 ff.
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keit fuhren, so dass das Mietverhaltnis erstmals zum 30. April 2015 ordentlich

kiindbar wére.

Anders als das Landgericht gemeint hatte, muss sich die Klagerin auch nicht
nach 8 242 BGB so behandeln lassen, als sei ein Nachmieter zum 30. April 2014
gefunden worden. Ein Rechtsmissbrauch scheitert daran, dass ein Mieter, der um
eine vorzeitige Entlassung aus dem Mietverhaltnis nachsucht, selbst einen geeig-
neten Nachmieter zu stellen hat, wahrend sich der Vermieter nicht aktiv an der
Suche beteiligen muss. Die Klagerin durfte angesichts einer Anreise von 120 km
auch vorab um Informationen hinsichtlich der Zuverlassigkeit und Liquiditat des
Mietinteressenten bitten, weshalb es nicht zu deren Nachteil geht, wenn der Be-
sichtigungstermin gescheitert ist. Diesbezuglich hatten auch die Mieter eine Besich-
tigung vereinbaren kdnnen, sofern sie nicht vorab die Schlissel zuriickgereicht hat-
ten. Ebenso wenig musste die Klagerin WerbemalRnahmen eines Maklers auf ihrem
Grundstick dulden.

1.2
Mietméangel

Insoweit sind im Berichtszeitraum — soweit ersichtlich — keine hdchstrichterlichen

Entscheidungen ergangen.

1.3
Schonheitsreparaturen

Zu dieser Thematik sind ebenfalls keine Urteile oder begrindeten Beschlisse des

VIII. Zivilsenats zu vermelden.

1.4.
Mieterhéhungen

Bezlglich dieser Materie musste sich der Bundesgerichtshof mit folgenden Rechts-

fragen auseinandersetzen.
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a)

Eine Aufgabe friherer Rechtsprechung behandelt eine Revisionssache, in dem
der beklagte Mieter tatsachlich Uber eine Wohnflache von 210,43 gm verfligte,
wahrend im Mietvertrag eine deutlich geringere Wohnflache von 156,95 gm ver-
einbart worden war. Der Senat hat nunmehr entschieden, dass es bei der beab-
sichtigten Mieterh6hung allein auf die tatsachliche Grofe der vermieteten

Wohnung ankommt.4

Zwar ist daran festzuhalten, dass eine Unterschreitung der im Mietvertrag ange-
gebenen Wohnflache um mehr als 10% einen Mietmangel darstellt, der den
Mieter zur Minderung berechtigt. Daraus folgt jedoch nicht, dass im Falle einer
Mieterh6hung nach 8§ 558 Abs. 2 BGB die Vergleichsmiete anhand eines von der

tatsachlichen Wohnflache abweichenden fiktiven Werts zu bemessen wéare. Soweit

der Senat dies bisher anders beurteilt hatte,5 halt er daran nicht mehr fest. Ent-
scheidend ist vielmehr die tatséchliche GréRe der Wohnung, da der Gesetzge-
ber davon ausgegangen ist, dass sich die Vergleichsmiete am objektiven Wohnwert
zu orientieren habe. Der Vermieterseite soll auch nicht die Méglichkeit eroffnet wer-
den, Uber abweichende Vereinbarungen zum Wohnwert kiinftige MieterhGhungen
zu ihren Gunsten zu beeinflussen oder zu verfalschen. Im Falle einer Wohnfla-
chentberschreitung kann auch nicht davon ausgegangen werden, dass der Ver-
mieter auf kiinftige Mietanpassungen verzichten will. Ein schutzwirdiges Vertrauen
des Mieters darauf, den Vorteil einer unterhalb des ortsublichen Mietzinsniveaus
liegenden Miete behalten zu kdnnen, ist nicht anzuerkennen. Da ein Verzicht ge-
meinhin deutliche Anhaltspunkte fur eine Aufgabe von Rechten erfordert, kann in
einer fehlerhaften Wohnflachenermittlung auch keine entsprechende Erklarung ge-

sehen werden.

Allerdings scheiterte die Revision und die damit begehrte Zustimmung zu einer wei-
teren Mieterhbhung um 213,31 € daran, dass (auch) die Kappungsgrenze gemaf

§ 558 Abs. 3 BGB Anwendung findet. Konsequenterweise kann in diesem Zusam-

BGH, Urteil vom 18. November 2015 — VIII ZR 266/14 — MDR 2016, 76 f. = NJW 2016, 239 ff. = NZM
2016, 42 ff.

zuletzt BGH, Urteil vom 08. Juli 2008 — VIII ZR 205/08 — NJW 2009, 2739 f.
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menhang die Ausgangsmiete ebenfalls nicht fiktiv, sondern nur anhand der
ursprunglich vereinbarten oder angenommenen Wohnflache berechnet wer-
den. Bezogen darauf Uberstieg die weiter begehrte Mieterhéhung die Kappungs-

grenze.

Auch eine Anpassung aufgrund eines Wegfalls der Geschéaftsgrundlage kommt
danach nicht in Betracht, da die gesetzliche Regelung in den 8§ 558 ff. BGB
vorrangig ist. Fir 8 313 BGB verbleibt daher nur dann ein Anwendungsbereich,
wenn sich die gesetzliche Regelung fiir besonderes gelagerte Sachverhalte nach-
traglich als schlechthin unpassend erweist. Dies ist hier nicht der Fall, zumal die

zutreffende Ermittlung der Wohnflache in die Risikosphare des Vermieters fallt.

b)

Ein weitere und umfassend begriindete Entscheidung musste sich mit der Verfas-
sungskonformitat der Kappungsgrenzen-Verordnung des Landes Berlin be-
fassen. Die beklagte Mieterin war mit einer Mieterhohung um 20% nur in H6he von
15% einverstanden, da die am 19. Mai 2013 in Berlin in Kraft getretene Kappungs-
grenzen-Verordnung Mieterhéhungen auf diesen Wert herabgesetzt hatte. Die Kla-
ge des Vermieters, mit der dieser weitere 5% Mieterh6hung (= 11,26 €) forderte,

blieb in sdmtlichen Instanzen ohne Erfolg, da die Verordnung verfassungsrechtli-

chen Anforderungen entspricht.6

Die Zivilgerichte sind zwar verpflichtet, untergesetzliche Normen auf ihre Verein-
barkeit mit hdherrangigem Recht zu prufen. Insoweit besitzen sie — anders als
bei formlichen Gesetzen — auch eine Verwerfungskompetenz, wenn eine Rechts-
verordnung diesen Anforderungen nicht gentigt. Mit 8 558 Abs. 3 Satz 3 BGB steht
jedoch eine hinreichende Ermachtigungsgrundlage zur Verfiigung, da sie i.S.d.
Art 80 Abs. 1 GG Inhalt, Zweck und Ausmal} der erteilten Ermachtigung hinrei-
chend umschreibt. Dabei war es dem Gesetzgeber auch nicht verwehrt, sich mit
dem Begriff der Gefahrdungslage eines unbestimmten Rechtsbegriffes zu bedie-

nen, da dessen Inhalt im Wege der Auslegung bestimmt werden kann.

BGH, Urteil vom 04. November 2015 — VIII ZR 217/14 — MDR 2016, 205 ff. = NJW 2016, 476 ff. = NZM
2016, 82 ff.
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Auch mit der Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. 1 GG ist die Erméachtigungs-
grundlage zu vereinbaren, da die Absenkung der Kappungsgrenze um 5% ledig-
lich eine zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung i.S.d. Art.14 Abs. 1
Satz 2 GG darstellt. Der Gesetzgeber hat diesbeziglich die wiederstreitenden In-
teressen zu einem ausgewogenen Ausgleich zu bringen und kann dabei einen wei-
ten Gestaltungsspielraum in Anspruch nehmen. Hierbei kann die Verdnderung der
wirtschaftlichen und sozialen Verhaltnisse zu einer Verschiebung der Malistabe
fuhren. Gemessen daran stellen sich § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB als wirksam
dar, da die Regelung einem legitimen Zweck dient, die Belange der Vermieter nicht
unangemessen beeintrachtigt und auch dem Gebot der Verhaltnismaligkeit im en-

geren Sinne genugt.

Als Inhalts- und Schrankenbestimmung ist auch keine gleichheitswidrige Ausge-
staltung ersichtlich, da Art. 3 Abs. 1 GG dem Gesetzgeber nicht jede Differen-
zierung untersagt. Die Kappung von Mieterhéhungen in bestehenden Mietverhalt-
nissen betrifft jedoch nicht unterschiedliche Personengruppen, sondern differieren-
de, mietrechtliche Sachverhalte. In dieser Hinsicht wirde jedoch nur das Willkir-
verbot eine gesetzliche Regelung verhindern, welches jedoch deshalb nicht tangiert
wird, well die erstrebte Dampfung des Anstiegs der Bestandsmieten einem hinrei-

chend sachlichen Differenzierungsgrund dient.

Auch inhaltlich ist die Kappungsgrenzen-Verordnung dann nicht zu beanstan-
den, da sich die Verordnung im Rahmen des den Landesregierungen damit
eingeraumten Beurteilungsspielraums halt und die Gerichte nur prifen kénnen,
ob die getroffene MaRnahme den Rahmen der Zweckbindung Uberschreitet. In die-
ser Hinsicht hat der Gesetzgeber dem Verordnungsgeber aber nur die in 8§ 558
Abs. 3 Satz 2 BGB genannten Kriterien vorgegeben, wahrend er im Ubrigen die
Entscheidung den sachnaheren Landesregierungen Uberlassen hat. Von einer
»-ausreichenden Versorgung"“ ist dabei dann auszugehen, wenn sich Angebot und
Nachfrage nach Wohnraum annédhernd die Waage halten. ,Angemessene Bedin-
gungen* liegen vor, wenn Mieten verlangt werden, die ein durchschnittlich verdie-
nender Arbeitnehmerhaushalt aufbringen kann. Eine ,besondere Gefahrdung® ist

gegeben, wenn in einer Gemeinde latente Versorgungsschwierigkeiten aufgrund
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ortlicher Eigenarten bestehen. Im Blick auf die Hochstfrist von 5 Jahren ist ferner
prognostisch zu bertcksichtigen, ob ein dauerhafter Ausgleich erreicht werden
kann oder auf langere Zeit mit einer Mangellage zu rechnen ist. Das Merkmal ,, in
einer Gemeinde oder eines Teils einer Gemeinde* muss dagegen autonom und
anhand des Zwecks der gesetzlichen Regelung bestimmt werden. Hierin liegt ein
weiterer Beurteilungsspielraum, da der Gesetzgeber die regionalen Besonder-
heiten nicht bertcksichtigen konnte und ferner Fluktuationen zu bertcksichtigen

sind.

Gemessen daran halt sich die Kappungsgrenzen-Verordnung im Rahmen des be-
stehenden Beurteilungsspielraums, da sich der Berliner Senat anhand der Miet-
spiegel davon Uberzeugt hat, dass im gesamten Stadtgebiet die Mieten rapide
gestiegen sind und daher eine Beschrankung auf bestimmte Stadtgebiete nicht
sachgerecht war. Ebenso wenig ist erkennbar, dass sich der Senat von Berlin un-
tauglicher Indikatoren bedient hatte, weil die Wohnungsmarktsituation anhand von

Nachfragewerten beurteilt wurde.

Von daher verstof3t die Kappungsgrenzen-Verordnung auch nicht ihrerseits gegen
Verfassungsrecht, weil der Verordnungsgeber den malfgeblichen Sachverhalt
zutreffend ermittelt hatte und sich die gewdahlte Laufzeit als vertretbar dar-
stellt. Der Grundsatz der Verhaltnismafigkeit ist gleichfalls gewahrt, weil die ge-
troffene Regelung erforderlich ist und der Verordnungsgeber den ihm eroffneten
Beurteilungsspielraum nicht Giberschritten hatte.

c)

Ein Hinweisbeschluss gemaf 8 552a ZPO, der zur Ricknahme der Revision fuhrte,
befasst sich mit einer Mieterh6hung wegen Modernisierung. Der VIII. Zivilsenat
hat eine Zulassungsrelevanz der Streitsache verneint, da sich die vom Berufungs-
gericht formulierte Rechtsfrage, ob eine Mieterhdhung, die die Angabe in der

Modernisierungsankindigung um 10% Ubersteigt, gestaffelt oder nur einheit-

lich nach 6 Monaten wirksam wird, nicht steIIt.7

Beschluss vom 06. Oktober 2015 — VIII ZR 76/15 — NJW-RR 2016, 136 f. = NZM 2016, 46 = WuM 2016,
39f.
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Diese Rechtsfrage wird in der Rechtsprechung der Instanzgerichte sowie in der
Literatur nicht diskutiert und ist somit nicht klarungsbedirftig. Die Bestimmung des
8§ 559b Abs. 2 BGB a.F. ist insoweit auch eindeutig und unterscheidet nicht, wes-
halb in allen darin genannten Fallen die Mieterhhung auf 6 Monate hinausgescho-
ben wird. Da der Gesetzgeber auch die Interessen der Mieter im Blick hatte, lasst
sich den Gesetzesmaterialien nicht entnehmen, dass allein der Teil der Mieterho-

hung, der die 10%-Marke Uberschreitet, erst verspatet wirksam werden soll.

15
Kundigungen

Rechtsfragen im Zusammenhang mit Kindigungen standen im Mittelpunkt folgen-

der Entscheidungen:

a)

Die Eigenbedarfskiindigung eines Mischmietverhéaltnisses behandelt ein Revi-
sionsurteil, in dem die Beklagten ein ehemaliges Bauernhaus angemietet hatten, in
dem sie auch ein Ladengeschaft betrieben. Der Klager hatte die Kiindigung erklart,
um seiner Tochter und seiner Enkelin einen eigenen Hausstand zu ermdglichen.

Die Revision der Beklagten war ohne Erfolg, da sich der Eigennutzungswunsch

) ) . 8
nicht auch auf die Gewerberaume erstrecken muss.

Das Landgericht war zutreffend davon ausgegangen, dass ein Mischmietverhaltnis
vorlag, in dem die gewerbliche Nutzung nur eine untergeordnete Bedeutung ge-
noss. Wenngleich ein solches Mietverhaltnis nur einheitlich gekiindigt werden kann,
muss sich der Eigenbedarf nicht auch auf die Gewerberaume beziehen. Es wirde
zu einem Wertungswiderspruch fihren, wenn der Eigenbedarfswunsch die gewerb-
lich genutzten Raumlichkeiten einbeziehen miusste, da ein Vermieter normaler-

weise keine entsprechende Nutzung beabsichtigt und Kindigungen damit praktisch

BGH, Urteil vom 01. Juli 2015 — VIII ZR 14/15 — MDR 2015, 936 f. = NJW 2015, 2727 = NZM 2015, 657;
an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

8/45


http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=f61b81f73d72209ed3049c938a22b143&nr=71740&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf

Mennemeyer & Radler Rechtsanwiélte beim Bundesgerichtshof

ausgeschlossen waren. Die gewerbliche Nutzung wirde dem Mieter daher ein

Schutzniveau verleihen, das der Gewerberaummiete selbst fremd ist.

b)

Ein weiteres Revisionsverfahren betraf die Eigenbedarfskiindigung einer Vermie-
terin, die Eigentimerin eines Mehrfamilienhaues mit insgesamt 15 Wohnun-
gen war. Die verfahrensgegenstandliche Drei-Zimmer-Wohnung befand sich im 3.
Obergeschoss und war den Beklagten am 28. Januar 1987 vermietet worden. Eine
weitere Mansardenwohnung mit 21 gm Wohnflache hatten die Beklagten am 18.
Méarz 1988 angemietet, wobei dieser Mietvertrag vorsah, dass beide Mietverhaltnis-
se nur einheitlich gekindigt werden konnten. Die Klagerin hatte beide Mietvertrage
mit der Begrindung gekindigt, dass sie die im 3. Obergeschoss gelegene Woh-
nung selbst beziehen wolle, wéhrend ihre Tochter die Mansarde als Teil einer neu
zu errichteten Wohnung bendétige. Wahrend das Amtsgericht die RAumungsklage
noch abgewiesen hatte, hat das Berufungsgericht der Klage stattgegeben. Die Re-

vision der Beklagten war erfolgreich, da der Senat die Beweiswirdigung des

Landgerichts einer eingehenden und kritischen Uberpriifung unterzogen hat.9

Die Kiundigung entsprach zwar dem formellen Begrindungserfordernis des 8 573
Abs. 3 BGB, da die Bedarfsperson und das Erlangungsinteresse hinreichend indivi-
dualisiert worden waren. Auch ein rechtsmissbrauchliches Verhalten lag angesichts
des grof3ziigigen Zuschnitts der Wohnung der Tochter nicht vor, wie auch eine Ver-
letzung einer etwaigen Anbietpflicht nicht festgestellt werden konnte. Allerdings hét-
te sich das Landgericht eingehender mit der Ernsthaftigkeit des von der Klage-
rin behaupteten Nutzungswunsches auseinandersetzen mussen, da ein noch
unbestimmtes Interesse an einer nur kinftigen Nutzung als Vorratskindigung

(noch) keinen Eigenbedarf begriindet.

Das Amtsgericht hatte insoweit berechtigte Zweifel gehegt, weil sich die Klagerin
bei ihrer persdnlichen Anhérung nur ,zaghaft* geduRert hatte und nicht zu erklaren

vermochte, weshalb ihre Wahl gerade auf die Wohnung der Beklagten fiel. Bei ei-

BGH, Urteil vom 23. September 2015 — VIII ZR 297/14 — MDR 2015, 1286 f. = NJW 2015, 3368 ff. m.
Anm. Kappus = NZM 2015, 812 ff.
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nem Menschen im Seniorenalter entspreche es der Lebenserfahrung, dass er sei-
nen kunftigen Wohnsitz mit Bedacht wéhlte. Damit hatte die Klagerin eingehender
erlautern missen, von welchen Erwagungen sie sich habe leiten lassen. Auf die
Interessen der Tochter komme es dagegen deshalb nicht an, weil zuerst die Klage-
rin ihren Eigennutzungswunsch nachvollziehbar hatte darlegen missen. Das Land-
gericht hatte daher nur dann zu einer vom Eingangsgericht abweichenden Beurtei-
lung gelangen dirfen, wenn es — woran es fehlte — die persénliche Anhoérung der
Klagerin zweitinstanzlich wiederholt hatte. Dartiber hinaus hatte das Berufungsge-
richt Gbersehen, dass sich die Klagerin kurzfristig entschieden hatte. Anlasslich der
Weitervermietung der Erdgeschosswohnung war die Klagerin nur von der ,Mdglich-
keit* einer Eigenbedarfskiindigung ausgegangen; diese Mdglichkeit hatte sich dann
binnen eines Monats zu einer festen Absicht verdichtet. Nach der Lebenserfahrung
ist es aber wenig plausibel, dass eine fur die Lebensumstande wesentliche Ent-
scheidung derart kurzfristig getroffen wird.

c)

Ein weiteres Revisionsverfahren befasste sich mit dem auf3erordentlichen Kindi-
gungsrecht eines Nacherben, der in der Berufungsinstanz abermals die aul3eror-
dentliche und hilfsweise die ordentliche Kindigung wegen Zahlungsruckstanden
erklart hatte. Diese Zahlungsrickstande hatten die Beklagten nachfolgend ausge-
glichen. Der Ansicht das Landgerichts, welches mangels Hinweises auf 88 2135;
1056 Abs. 2 BGB die Kiundigung fur nicht hinreichend begriindet erachtet hatte, ist

der Senat nicht gefolgt.10

Auch im Falle der 88 2135; 1056 Abs. 2 BGB sind gemal3 § 573d Abs. 1 BGB die
88 573; 573a BGB anwendbar, weshalb der Klager im Kiindigungsschreiben ledig-
lich die Grunde fir ein berechtigtes Interesse an der Kindigung angeben
musste (8 573 Abs. 3 BGB). Diesen Anforderungen entsprach die Kindigungser-
klarung des Klagers, wéhrend es keiner weiteren Hinweise in Bezug auf rechtliche

Verteidigungsmaoglichkeiten in einem spateren Kindigungsprozess bedurfte.

Urteil vom 01. Juli 2015 — VIl ZR 278/13 — MDR 2015, 935 f. = NJW 2015, 2650 ff. = NZM 2015, 658 f.
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Die angefochten Entscheidung stellte sich auch nicht aus anderen Grinden als
richtig dar (8 561 ZPO), da sich die Beklagten nach den Feststellungen des Beru-
fungsgericht im Verzug befanden. Die Zahlung innerhalb der Schonfrist hatte fiir die
ordentliche Kindigung dagegen keine Bedeutung. Der mit dem Vorerben im Miet-
vertrag vereinbarte Ausschluss der ordentlichen Kindigung stand einer Kindigung
durch den Nacherben nicht entgegen, da diesem nach 8§ 537d Abs. 1 BGB ein au-
Berordentliches Kiundigungsrecht innerhalb der gesetzlichen Kindigungsfrist zu-
stand. Allerdings hatte die Kiindigung nach § 242 BGB unwirksam sein kdnnen,
wenn der Nacherbe — unabh&ngig von 8§ 1056 Abs. 1 BGB — personlich an den
Mietvertrag gebunden gewesen ware. Dies hatte etwa dann der Fall sein kdnnen,
wenn der Nacherbe dem Abschluss des Mietvertrages zugestimmt hatte oder
die Verpflichtung zur Zustimmung bestand, weil der Abschluss des Mietvertrages
durch den Vorerben dessen Pflicht zur ordnungsgemal3en Verwaltung des
Nachlasses entsprach. Angesichts ungewdhnlicher Vertragskonditionen (langjéhri-
ger Ausschluss des Kiindigungsrechts; Ausschluss von Mieterh6hungen; Herabset-
zung des Mietzinses wegen vorgesehener Mieterinvestitionen) bedirfte es hierzu
noch weiterer Feststellungen, weshalb der VIII. Zivilsenat den Rechtsstreit an die

Berufungsinstanz zuriickverwiesen hat.

d)

Ein Hinweisbeschluss nach § 552 ZPO, der zur Zuriickweisung der Revision fuhrte,
betraf Kiindigungen wegen Zahlungsverzugs, nachdem das Jobcenter seine Hilfs-
leistungen eingestellt hatte. Diesen Aufhebungsbescheid hatte das Jobcenter spa-
ter rickwirkend zuriickgenommen und noch vor der Zustellung der Raumungsklage
die Mietrickstande ausgeglichen. Die Vorinstanzen hatten die Klage abgewiesen,

weil einer ordentlichen Kiindigung 8 242 BGB entgegenstehe. Der Senat hat eine

. 11
Zulassungsrelevanz verneint.

Die Auslegung der Entscheidungsgriinde ergab, dass die Revision vom Landgericht
nur hinsichtlich der ordentlichen Kindigung zugelassen worden war, da es

sich dabei um einen abgrenzbaren Streitgegenstand handelte und nur insoweit die

Beschluss vom 06. Oktober 2015 — VIII ZR 321/14 — Das Grundeigentum 2016, 453 = WuM 2016, 225 ff.
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Zulassungsentscheidung mit Erwagungen zu 8 242 BGB begrindet worden war.
Soweit die Revision die fristlose Kuindigung weiterverfolgt hatte, war das Rechtsmit-

tel daher bereits unzulassig.

Im Ubrigen lagen keine Zulassungsgriinde vor, weil es sich einer allgemeinen Be-
trachtung entzieht, unter welchen Voraussetzungen eine ordentliche Kindigung
ausnahmsweise an 8§ 242 BGB scheitert und hiertiber primar der Tatrichter zu be-
finden hat. Anders als das Landgericht gemeint hatte, kann das Revisionsgericht in
diesem Zusammenhang auch keine allgemeinen Regeln aufstellen, da diese Ent-
scheidung dem Gesetzgeber vorbehalten ist. Die Schonfristregelung, die aner-
kanntermalRen auf die ordentliche Kiindigung nicht anwendbar ist, kann mittels des
Gebots von Treu und Glauben auch nicht erweitert werden. Dies liefe im Ergebnis
auf eine unzulassige Analogie hinaus. Die Revision hatte im Ergebnis auch keine
Aussicht auf Erfolg, weil die tatrichterliche Beurteilung, wonach nur ein geringfiigi-
ges Verschulden der Beklagten vorliege, revisionsrechtlich nicht zu beanstanden

war.

1.6
Nebenkosten

Hierzu sind im Berichtszeitraum — soweit ersichtlich — keine hochstrichterlichen

Entscheidungen ergangen

1.7.
Preisgebundener Wohnraum

Auch diese Materie hat den VIII. Zivilsenat im Berichtszeitraum nicht beschaftigt.

2.
Gewerberaummiete und Pachtrecht

Rechtsfragen aus dem Bereich des Gewerbemiet- und Pachtrechts fallen in die Zu-

standigkeit des XIlI. Zivilsenats.
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a)

Um die Bestimmung des 8 550 BGB ging es in einem Streitfall, in dem Raumlich-
keiten zum Betrieb einer Zahnarztpraxis vermietet worden waren und in dem als
Vertragsende der 30. April 2020 vereinbart worden war. Ferner war im Rahmen
einer Anderungsvereinbarung eine Mieterhéhung um 20 € (= 1,5%) verabredet
worden, die jedoch nicht schriftlich fixiert worden war. Die Klage der Mieter, mit der
diese die Feststellung begehrt hatten, dass das Mietverhaltnis durch Kindigung
zum 31. Juli 2014 beendet worden sei, war vorinstanzlich ohne Erfolg geblieben.

Auf deren Revision wurde der Rechtsstreit an das Berufungsgericht zurtickverwie-

12
sen.

Das Berufungsgericht war zu Unrecht davon ausgegangen, dass die vereinbarte
Mieterhéhung die Einhaltung der Schriftform nicht berihre, weil sie lediglich
geringfuigig und damit vernachlassigbar sei. Vereinbarungen, die die Mieth6he
betreffen, sind in jedem Fall wesentlich, da selbst geringfligige Rlckstéande sich
dergestalt summieren konnen, dass sie Kundigungsrelevanz erlangen. Es kommt
auch nicht darauf an, ob die Anderungsvereinbarung dem Vermieter oder einem
spaterem Grundstlickerwerber ginstig ist. Von daher konnte allenfalls § 242 BGB
dem Einwand der fehlenden Form entgegenstehen, woflr aber keine hinreichenden
Feststellungen getroffen worden war. Allein der Umstand, dass die Parteien ihren
vertraglichen Pflichten bisher nachgekommen waren, reichte hierfir nicht aus.

Bedenklich war auch, dass das Berufungsgericht gemeint hatte, die geschlosse-
nen Vereinbarungen hinsichtlich der Praxiserweiterung unterfielen gleichfalls
nicht dem Schrifttormerfordernis. Abreden hinsichtlich vorzunehmender Um-
oder Ausbauten werden regelmalig fur die Parteien von wesentlicher Bedeu-
tung sein, da sich die Formbedurftigkeit nicht erst bei verlorenen Baukostenzu-

schissen und Flachenerweiterungen einstellt.

Fehlerfrei hatte das Berufungsgericht aber die erklarte fristlose Kundigung fir un-

wirksam erachtet, da ein gesteigerter Platzbedarf nur das den Mieter obliegende

12
Urteil vom 25. November 2015 — XII ZR 114/14 — MDR 2016, 146 f. = NJW 2016, 311 ff. = NZM 2016, 98

ff.
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Verwendungsrisiko berthrt. Etwaige neue Hygienevorschriften konnten erst dann
eine aul3erordentliche Kindigung rechtfertigen, nachdem die zustandige Behorde

die SchlieRung des Labors angedroht hatte.

b)
Eine weitere Entscheidung betatigte bekannte Grundsatze. Danach fihrt die vor-

behaltlose Auslibung einer Verlangerungsoption nicht entsprechend 8§ 536b

BGB zu einem Verlust von Gewahrleistungsrechten nach 88 536; 536a BGB.13

Dabei war im Streitfall bereits bedenklich, ob Gberhaupt eine Option zur Vertrags-
verlangerung gewahrt worden war, da dessen Ausiibung eine einseitige empfangs-
bedurftige Willenserklarung voraussetzt. Die von den Parteien gewdahlte Konstrukti-
on sah dagegen eine Verlangerungsklausel vor, wonach das Vertragsverhaltnis
fortgesetzt werden sollte, wenn der Mieter nicht schriftlich widersprach. Allerdings
konnte diese Frage dahin stehen, da der Senat zwischenzeitlich entschieden hat,
dass selbst die Ausiibung einer Verlangerungsoption eine entsprechende Anwen-

. .14 . . s
dung des 8§ 536b BGB nicht rechtfertigt. FUr den Fall, dass sich das Mietverhéltnis
bei Untatigkeit des Mieters automatisch verlangert, kann nichts anderes gelten, da
das Vertragsverhaltnis ebenfalls unter Beibehaltung seines Inhalts fortgesetzt wird.

Auch eine wirksame Fristsetzung zur Mangelbeseitigung lag vor, da der vertraglich
vorgesehenen Form eines Einschreibens keine konstitutive Bedeutung beigemes-

sen werden kann.

3.
Wohnungseigentumsrecht

Das Wohnungseigentumsrecht fallt nach dem Geschaftsverteilungsplan in die Zu-

standigkeit des V. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs.

BGH, Urteil vom 14. Oktober 2015 — XII ZR 84/14 — MDR 2015, 1411 f. = NJW-RR 2016, 14 ff. = NZM
2015, 861 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

BGH, Urteil vom 05. November 2014 — XIl ZR 15/12 — = BGHZ 203, 148 ff. = NJW 2015, 202 ff.
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a)

Eine Grundsatzentscheidung rankt sich um die praktisch bedeutsame Frage, ob
auch die Aufnahme eines hohen und langfristigen Kredits den Grundsatzen
ordnungsgemalier Verwaltung entspricht. Konkret ging es um eine aus 201 Ein-
heiten bestehende Wohnanlage, die in den 1980er Jahren errichtet worden war.
Auf einer aul3erordentlichen Eigentimerversammlung war beschlossen worden, die
Fassade unter Anbringung einer forderfahigen Warmedammung zu sanieren,
wobei die Kosten von ca. 2 Mio. € mit Hilfe eines KfW-Kredits in HOhe von 1,32
Mio. € finanziert werden sollten, wahrend ein Restbetrag von ca. 900.000,00 €
der Instandhaltungsricklage entnommen werden sollte. Die — zugelassene — Re-

vision einer Wohnungseigentiimerin gegen das der Anfechtungsklage stattgebende

Urteil des Landgerichts war — im Ergebnis — ohne Erfolg.15

Die von einem einzelnen Wohnungseigentiimer eingelegte Revision war zulassig,
da zwischen den beklagten Wohnungseigentimern eine notwendige Streitgenos-
senschaft besteht, weshalb die Ubrigen Streitgenossen zwar nicht Rechtsmittel-
fuhrer werden, aber gemaf 8 62 Abs. 2 ZPO als Parteien am Revisionsverfah-
ren zu beteiligen sind. Die Revision war jedoch unbegriindet, weil im konkreten
Streitfall das den Wohnungseigentiimern zustehende Gestaltungsermessen

nicht ordnungsgemal ausgeibt worden war.

Der Senat hat die umstrittene Frage, ob eine Wohnungseigentimergemeinschaft
auch einen Kredit aufnehmen kann, der tber einen kurzfristigen und tberschauba-
ren Finanzbedarf hinausgeht, nunmehr dahingehend ,beantwortet®, dass es dabei
auf die Umstande des Einzelfalles unter Abwagung der allseitigen Interessen
ankommt. Eine allgemein gultige Regel kann aufgrund der unterschiedlichen
Sachverhaltsgestaltungen, die in diesem Zusammenhang vorstellbar sind, nicht

aufgestellt werden.

Ein allgemeines Verbot, auch gré3ere Ausgaben durch die Aufnahme eines Kre-

dits zu bewaltigen, lasst sich dem WEG nicht entnehmen. Diese Sichtweise wir-

15
BGH, Urteil vom 25. September 2015 — V ZR 244/14 — MDR 2015, 1355 f. = NJW 2015, 3651 ff. m. Anm.

Vonkilch = NZM 2015, 821 ff.
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de dem Selbstorganisationsrecht der Wohnungseigentimer und dem Anliegen des
Gesetzgebers, auch einkommensschwéacheren Birgern den Erwerb von Woh-
nungseigentum zu ermdglichen, widersprechen. Allerdings sind auch die Haftungs-
risiken zu berlcksichtigen, die mit einer Kreditaufnahme verbunden sind, da den
einzelnen Wohnungseigentimern im Innenverhéltnis eine Nachschusspflicht droht.
Daher bedarf es einer umfassenden Interessenabwagung, wobei der Senat ver-

schiedene Kriterien entwickelt hat, die dabei zu bertcksichtigen sind.

Danach ist zuerst zu fragen, welchem Zweck das Darlehen dient und ob die be-
absichtigte Malinahme dringlich ist. Weiter ist zu bedenken, ob die notwendigen
Mittel nicht auch durch einen Ruckgriff auf die Instandhaltungsricklage oder
eine Sonderumlage aufgebracht werden kénnen. Da das Einbehalten vorhan-
dener Riucklagen triftige Grinde erfordert, wird insoweit eine Kreditaufnahme re-
gelmalRig ausscheiden. Im Falle einer Sonderumlage sind die damit verbundenen
Belastungen dagegen mit den Vor- und Nachteilen einer Finanzierung zu ver-
gleichen. Weiter kommt es auf die Relation aus der Darlehenshéhe und der An-
zahl der Mitglieder an. Zu bertcksichtigen sind ferner die Kreditkonditionen und
die Laufzeit des Darlehens. Entgegen der Auffassung des Berufungsgericht muss
diesbeziglich einzelnen Miteigentimern nicht die Option eingeraumt werden, den
auf sie entfallenden Kreditanteil als Sonderumlage einzuzahlen, da eine beschlos-
sene Kreditaufnahme auch von den Uberstimmten Mitgliedern zu tragen ist. Letzt-
endlich muss auch die Beschlussfassung bestimmten Anforderungen entspre-
chend. Inhaltlich muss der Beschluss hinreichend bestimmt sein und dazu die
wesentlichen Rahmenbedingungen der Kreditaufnahme ausweisen sowie dar-
Uber informieren, ob das Darlehen am Ende der Laufzeit getilgt sein soll oder eine
Anschlussfinanzierung erforderlich wird. Weiter muss das Risiko einer Nach-
schusspflicht vor der Beschlussfassung eingehend erortert werden, da keine
Fehlvorstellungen entstehen dirfen; diese Unterrichtung ist sodann in das Pro-

tokoll aufzunehmen.

An letztgenanntem Erfordernis fehlte es im Streitfall. Zwar entsprach der gefasste

Beschluss dem Bestimmtheitserfordernis. Im Zusammenhang mit der Erérterung
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der Kreditaufnahme, war jedoch der unzutreffende Eindruck vermittelt worden, die
gestellte Landesburgschaft wirde das Kreditrisiko verringern.

b)

Eine weitere Entscheidung befasst sich mit einer Beschlussfassung hinsichtlich
einer gednderten Kostenverteilung, die allein mit den Stimmen der Beklagten
~.genehmigt* wurde. Die Beklagten sind Eigentimer, der im EG und ersten OG ge-
legenen Wohnungen, wahrend die im 2. OG gelegene Eigentumswohnung im Ei-

gentum des Klagers steht. Die Teilungserklarung sieht dabei vor, dass jede Woh-

nungseinheit eine Stimme gewébhrt. Die Revision des Klagers blieb ohne Erfolg.16

Das Berufungsgericht hatte die Revision wegen der Frage zugelassen, ob der Be-
griff der ,Stimmenmehrheit“ in § 16 Abs. 3 WEG zwingend i.S.d. Kopfprinzips (8§ 25
Abs. 2 WEG) auszulegen sei. Damit hatte das Landgericht den drittinstanzlichen
Prozessstoff wirksam beschrénkt, da einzelne Beschlussmangel abgrenzbare
Teile des Gesamtstreitstoffs darstellen und die Auslegung ergibt, dass das Beru-
fungsgericht — bei verstandiger Wirdigung — die Revision nicht auch hinsichtlich der
Anfechtungsgrinde zulassen wollte, die es als nachgeschoben an § 46 Abs. 1 Satz

2 WEG hatte scheitern lassen.

In der Sache selbst hat es der Senat gebilligt, dass die erforderliche Stimmenmehr-
heit erreicht worden war, da auch im Rahmen des § 16 Abs. 3 WEG das Kopf-
prinzip abbedungen werden kann. Geklart ist, dass das Kopfprinzip hinsichtlich
der Regelung des 8 26 Abs. 1 WEG durch das Objekt- oder Wertprinzip ersetzt
werden kann. Fir die Regelung des 8§ 16 Abs. 3 WEG kann nichts anderes gelten,
da dessen Wortlaut nur allgemein das Mehrheitsprinzip vorschreibt. Anhand wel-
cher Kriterien die Mehrheit zu ermitteln ist, bestimmt allein die dispositive Regelung
des 8§ 25 Abs. 2 WEG. Die Gegenansicht, die eine Majorisierung befirchtet, ver-
kennt, dass diese Gefahr jeder Mehrheitsentscheidung droht, wodurch § 26 Abs. 2
WEG generell nicht mehr dispositiv ware. Das Kopfprinzip hat aber nicht zwingend

den hoheren Gerechtigkeitsgehalt, wahrend majorisierenden Beschliissen im Ein-

Urteil vom 10. Juli 2015 — V ZR 198/14 — MDR 2015, 1056 f. = NJW 2015, 3371 f. = NZM 2015, 785 ff.
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zelfall unter dem Blickwinkel der Willkir oder des Rechtsmissbrauchs begegnet

werden kann.

c)

Gleichsam verfahrensrechtliche Problemstellungen wirft ein Rechtsstreit auf, in dem
zuerst die klagenden Wohnungseigentiimer die Beklagte dazu verurteilen lassen
wollten, die erworbene Teileigentumseinheit, die in der Teilungserklarung als ,La-
denraum* bezeichnet ist, als Gaststatte — nach Freigabe der Offnungszeiten — bis in
die Morgenstunden getffnet zu halten. Die Beschlisse der Eigentimergemein-
schaft, wonach ,die derzeit vorhandenen Gaststatten und Restaurantbetriebe (nur)
bis ein Uhr nachts gedffnet sein dirfen” und ,die Verwaltung beauftragt und bevoll-
machtigt wird, die Durchfihrung dieses Beschlusses mit anwaltlicher Hilfe gericht-
lich durchzusetzen” waren bestandskraftig geworden. In der mindlichen Revisions-
verhandlung hat der Prozessbevollmachtigte der (friheren) Klager zu 1 erklart,
dass an deren Stelle die Wohnungseigentimergemeinschaft als Klagerin zu 2 in

den Prozess eintrete. Auf dieser Grundlage hatte war Revision gegen die klagab-

. . , .17
weisenden Entscheidungen der Vorinstanzen von Erfolg gekront.

Die Klage war — was das Berufungsgericht Gibersehen hatte — urspringlich unzu-
lassig, da sie im Namen aller (Ubrigen) Wohnungseigentiimer erhoben worden
war, wahrend mit dem gefassten Beschluss der Verband die alleinige Prozess-
fuhrungsbefugnis begrindet hatte. Zwar besteht fur Unterlassungsanspriiche
aus dem Miteigentumsanteil keine geborene Verbandsbefugnis; jedoch konnte der
Verband die Prozessfiihrungsbefugnis als gekorene Verbandsbefugnis nach §
10 Abs. 6 Satz 3 WEG an sich ziehen. Die Auslegung des Beschlusses ergab,
dass dies beabsichtigt war, weil eine Beschlusskompetenz allein fur die Verge-
meinschaftung von Individualanspriichen bestand und deren gebiindelte Verfolgung
nur durch den Verband mdglich war. Die damit an sich unzulassige Klage war
aber drittinstanzlich gemal § 263; 533 ZPO aufgrund eines gewillkirten Par-
teiwechsels zulédssig geworden, da in der Revisionsinstanz — ausnahmsweise —

eine Klageanderung zulassig ist, wenn die Ausibungsbefugnis allein beim Verband

Urteil vom 10. Juli 2015 — V ZR 169/14 — MDR 2015, 1057 f. = NJW 2016, 53 ff. = NZM 2015, 787 ff.
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liegt. Damit geht ndmlich kein neuer Tatsachenvortrag einher, wahrend sich die
erforderliche Sachdienlichkeit aus prozesstékonomischen Griinden ergibt.

In der Sache selbst hatte das Rechtsmittel Erfolg, da der Unterlassungsanspruch
— entgegen der Ansicht der Vorinstanz — nicht verwirkt war. Das flr eine Verwir-
kung erforderliche Zeitmoment fehlt in der Regel, wenn eine wiederholte Stérung
einen neuen Anspruch ausldst. So verhielt es sich hier, weil es allein darum ging,
dass die Gaststatte seit dem Jahre 2007 Uber 1 Uhr nachts hinaus gedéffnet war,
wéahrend der Betrieb der Gaststéatte als solcher hingenommen wurde. In der Aus-
weitung der Offnungszeiten lag gegeniiber einem eingeschrankten Gaststattenbe-

trieb daher eine eigensténdige Stérung.

Der Senat hat durchentschieden, da die Rechtssache entscheidungsreif war. Die
Teilungserklarung, die das Revisionsgericht selbst auslegen konnte, enthielt mit der
Bezeichnung ,Ladenraum*” eine Zweckbestimmung, bei der der bloRe Charak-
ter als Verkaufsstatte im Vordergrund steht. Der Betrieb einer Gaststatte wird
davon nicht umfasst. Anders ware dies nur dann, wenn die tatsdchliche Nutzung
bei typisierender Betrachtung nicht mehr stort, als die zuldssige Nutzung. Daran
fehlte es, weil im Saarland Laden zur Nachtzeit geschlossen sein mussen. Die Tei-
lungserklarung war auch nicht konkludent geandert worden, da hierfur eine reine

Duldung der Gaststétte in der Vergangenheit nicht ausreicht.

d)
Mit der Rechtsfigur des werdenden Wohnungseigentimers befassen sich fol-

gende Revisionsurteile:

aa)

In dem ersten Streitfall hatte die Tochter der Beklagten (Streitverkiindete) im Jahre
2006 eine Eigentumswohnung erworben, die zuvor durch Teilung des Grundstiicks
der veréauf3ernden Bautragerin entstanden war. Diese Wohnung hatte die Streitver-
kindete, der die Wohnung Ubergeben worden war, im Jahre 2012 an die Beklagte
verauflert und die Abtretung des Auflassungsanspruchs erklart. Das Landgericht

hatte die Klage der Wohnungseigentimergemeinschaft auf Zahlung von Hausgeld
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und einer Sonderumlage abgewiesen. Dem ist der Senat in einer flr die amtliche
Sammlung bestimmten Grundsatzentscheidung gefolgt, weil allein die Streitverkiin-

. .. . ., 18
dete werdende Wohnungseigentimerin ist.

In der Rechtsprechung ist anerkannt, das im Stadium der Entstehung einer Woh-
nungseigentimergemeinschaft zwischen dem teilenden Eigentimer und dem
Ersterwerber das WEG vorverlagert anzuwenden ist, wenn der Kaufer eine ge-
festigte Rechtsposition erlangt hat und infolge des vertraglich vereinbarten
Ubergangs von Nutzen und Lasten ein berechtigtes Interesse daran hat, an
der Verwaltung des Wohnungseigentums vorzeitig mitzuwirken. Unter diesen
Voraussetzungen hat der werdende Wohnungseigentimer nach 8§ 16 Abs. 2 WEG
die Kosten und Lasten zu tragen, wahrend der teilende Eigentimer nicht gesamt-
schuldnerisch haftet. Allerdings ist bislang offen geblieben, ob durch die VeraulRe-
rung der Einheit eines werdenden Wohnungseigentimers der Zweiterwerber
in dessen Rechtsposition eintritt. Der Senat hat diese Frage — in Ubereinstim-

mung mit der Gberwiegenden Auffassung — nunmehr verneint.

Die Anerkennung des werdenden Wohnungseigentums verfolgt den Zweck, még-
lichst friihzeitig den Ubergang der Entscheidungsbefugnis vom teilenden Ver-
auRerer auf den Erwerber zu erreichen. Der Zession des Ubereignungsanspruchs
fehlt es an der inneren Rechtfertigung fiir den Eintritt des teilenden Eigentiimers in

den Verband, da der veraul3ernde Bautréager daran nicht beteiligt ist.

Die besseren Grinde sprechen dann daftir, weiterhin den Zedenten als wer-
denden Wohnungseigentiimer anzusehen, wenngleich der Zessionar
kein Zweiterwerber ist, da analog 8§ 401 BGB die Auflassungsvormerkung auf ihn
Ubergeht. Dieser formale Aspekt muss jedoch hinter das ,Demokratisierungsinte-
resse“ des (Erst-)Erwerbers zurlcktreten, welches der V. Zivilsenat mit seiner
Rechtsprechung verfolgt. Hat der Zedent vom Bautrager eine gesicherte Rechtspo-
sition erlangt, ist diesem Interesse namlich Genilige getan. Die Ausibung des

Stimmrechts sowie die Tragung von Kosten und Nutzen kdnnen ab diesem Zeit-

18
Urteil vom 24. Juli 2015 - V ZR 275/14 — MDR 2015, 1171 f. = NJW 2015, 2877 ff. = NZM 2015, 742 ff.;

an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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punkt zwischen dem Zedenten und dem Zessionar vertraglich geregelt werden.
Umgekehrt brachte der Ubergang der Mitgliedschaftsrechte praktische Probleme
fir den werdenden Verband mit sich, da dieser nur schwer ermitteln kann, wer
der wahre Rechtsinhaber ist. Insoweit sind namlich weder die Abtretung noch die
Besitzverschaffung nach Auf3en ohne weiteres erkennbar. Der Zessionar kann sich
dagegen im Innenverhéltnis eine Rechtsstellung einraumen lassen, die weitgehend

der eines Ersterwerbers entspricht.

bb)

In einer zweiten Entscheidung hat der V. Zivilsenat seine Rechtsprechung flr den
Fall einer unerlaubten Eigenmacht prazisiert. Der Beklagte hatte ein mit einem
Altbau bebautes Grundsttick in funf Wohneinheiten aufgeteilt und die Wohnungen
an drei Erwerberinnen veraul3ert. In den jeweiligen Erwerbsvertrdgen verpflichtete
sich der Beklagte zur Sanierung und bestellte Auflassungsvormerkungen. Die Auf-
lassungsvormerkungen wurden in das Grundbuch eingetragen, wahrend eine Um-
schreibung des Eigentums bisher nicht erfolgt war. Zwei Erwerberinnen erklarten
die Teilkindigung der Bautragervertrage hinsichtlich der Wohnungen Nr. 1 und Nr.
4, nachdem die geforderten Arbeiten nicht fristgemald abgeschlossen worden wa-
ren. Eine Ubergabe dieser Wohnungen war bisher nicht erfolgt; jedoch hatten die
Erwerberinnen bereits Hausrat eingelagert. Die Eigentimerversammlung hatte be-
standskraftig eine Sonderumlage beschlossen und den Beklagten hinsichtlich der
nicht ibergebenen Wohnungen auf Zahlung in Anspruch genommen. Der Senat hat
die Revision des Beklagten gegen das der Klage stattgebende Berufungsurteil zu-

.. . 19
rickgewiesen.

Die klagende Eigentimergemeinschaft war parteifahig, da jedenfalls die Erwer-
berinnen hinsichtlich der Wohnungen Nr. 2, 3 und Nr. 5 als werdende Wohnungsei-
gentimer anzusehen waren. Der Beklagte war nach § 16 Abs. 2 WEG einstands-
pflichtig, weil die mitgliedschaftliche Stellung hinsichtlich der weiteren Wohnungen
nicht auf die Erwerber Gbergegangen war. Der bisherigen Rechtsprechung lagen

Sachverhalte zugrunde, in denen dem Erwerber auch der Besitz verschafft wor-

19
Urteil vom 11. Dezember 2015 — V ZR 80/15 — MDR 2016, 264 = NJW-RR 2016, 461 ff. = NZM 2016, 266

ff.
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den war. Dieses zusatzliche Erfordernis — neben einem durch Vormerkung gesi-

chertem Ubereignungsanspruch — hat der Senat nunmehr ausdriicklich bestatigt.

Die mitgliedschaftliche Stellung kann nur insgesamt tibertragen werden, weshalb es
gerechtfertigt ist, den Bautrager von den Kosten und Lasten erst zu befreien, wenn
er dem Erwerber den Besitz an der Wohnung verschafft hat. Hat der Erwerber die
Wohnung bereits bezogen, kann auch die Eigentimergemeinschaft davon ausge-
hen, dass eine Ubergabe erfolgt ist. Ist die Wohnung noch nicht bezogen, ist die
Besitzbegrindung dem Verband dagegen nicht erkennbar. Dann ist es den Partei-
en des Bautragervertrages zumutbar, den Verband zu informieren. Der Bautrager
steht nicht rechtlos, weil ihm im Falle einer unerlaubten Eigenmacht Regressan-

spruche zustehen.

e)

Bereicherungsanspriche wegen eigenmachtiger Instandsetzung des Ge-
meinschaftseigentums behandelt eine Entscheidung, in der die Klagerin die Kel-
lersohle ihrer Souterrainwohnung auf eigene Kosten saniert und die Wohnungstu-
ren ersetzt hatte. Die Eigentimergemeinschaft hatte dabei zwar eine umfassende
Sanierung beschlossen, wahrend Arbeiten an der Kellersohle zurtickgestellt werden
sollten. lIhre gegen die Eigentimergemeinschaft gerichtete Klage war vorinstanzlich

ohne Erfolg geblieben. Die Revision hatte nur hinsichtlich der Kosten fur die Woh-

. 20
nungsturen Erfolg.

Hinsichtlich der Sanierung der Kellersohle konnte die Klage nicht auf § 21 Abs.
2 WEG gestutzt werden, da der einzelne Wohnungseigentimer nur tatig werden
darf, wenn die Beseitigung einer Notlage durch den Verwalter nicht erreicht werden
kann. Daran fehlte es, weil sich die Wohnungseigentiimergemeinschaft mit der Be-
handlung der Kellersohle schon befasst hatte und der Verwalter tatig geworden
war. Auch ein Anspruch aus Geschéftsfihrung ohne Auftrag (88 663, 677, 670

BGB) war damit nicht gegeben, weil die Wohnungseigentimergemeinschaft be-

20
Urteil vom 25. September 2015 — V_ZR 246/14 — MDR 2016, 318 f. = NJW 2016, 1310 ff. mit Anm.

Skauradszun = NZM 2016, 169 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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schlossen hatte, die Sanierung zurick zu stellen und die Malinahme daher nicht
deren tatsachlichen oder mutmaflichen Willen entsprach.

Die umstritten Frage, ob auch Bereicherungsanspriche in Betracht kommen und
ob daftr die Wohnungseigenttiimer oder die Gemeinschaft einzustehen hat, hat der
Senat nun dahin beantwortet, dass ein Bereicherungsanspruch nur besteht, wenn
die MalBhahme ohnehin hatte durchgefiihrt werden missen. Bei der Passivlegi-
timation ist dagegen zu differenzieren. Danach sind die Wohnungseigentimer
einstandspflichtig, wenn die Malinahme erst noch beschlossen werden muss-
te. Liegt ein entsprechender Beschluss bereits vor oder ist die MalBhahme

dringlich, trifft die Haftung die Gemeinschaft.

Die inhaltliche Beschrédnkung der Bereicherungsanspriiche beruht darauf, dass
nach 8§ 21 Abs. 4 WEG nur eine konkrete MalRnahme verlangt werden kann und
sich das bestehende Ermessen bei der Entscheidung Uber eine Instandsetzung
oder Instandhaltung auf null reduziert haben muss. Diese Regelung geht den 88
684; 677 Abs. 2 BGB vor, da diese den Besonderheiten des Wohnungseigentums-
rechts nicht gerecht werden.

Auch in Bezug auf die Person des Schuldners kommt es auf die vorrangigen
Bestimmungen des WEG an. Danach haften die Wohnungseigentimer anerkann-
termalRen, wenn eine Beschlussfassung unterbleibt oder verzdgert wird, wahrend
fur Defizite bei der Umsetzung gefasster Beschlisse der Verband einstandspflichtig
ist. Diese Unterscheidung muss auch bei Bereicherungsanspriichen zum Tragen
kommen, weil Sanierungsmafinahmen zu einer Wertsteigerung des Gemein-
schaftseigentums fuhren kdnnen. Solange kein Sanierungsbeschluss gefasst wur-
de, darf der Verband keine Maflinahmen durchfihren und ist daher durch eigen-
machtige Arbeiten nicht bereichert. Ist ein Beschluss jedoch gefasst worden, be-
stimmen sich die Zahlungspflichten der einzelnen Wohnungseigentimer allein nach
den beschlossen Modalitaten der Aufbringung der erforderlichen Mittel und im Ubri-
gen nach 8 16 Abs. 2 WEG. Zusatzliche Bereicherungsanspriche waren damit un-
vereinbar, dass die Wohnungseigentimer nur diese Zahlungen zu leisten haben,

weshalb anstelle der Wohnungseigentimer nunmehr der Verband haftet. Danach
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war die Revision hinsichtlich der Kellersohle zurtickzuweisen, da die Beklagte nicht
einstandspflichtig war. Damit war auch nicht zu prufen, ob der Beschluss, die Sa-

nierung aufzuschieben, neuerdings zu Uberprifen oder zu erganzen war.

Erfolgreich war die Revision hingegen hinsichtlich der ausgetauschten Turen, da
nach dem Vortrag der Klagerin deren Austausch deshalb erforderlich wurde, weil
die alten Turen aufgrund Sanierungsarbeiten nicht mehr passten. Insoweit wa-
re die Beklagte als Verband nach § 14 Nr. 4 WEG hinsichtlich der Innentiren ein-
standspflichtig, wahrend fur die Aul3entire als Gemeinschaftseigentum Aufwen-
dungsersatz- oder Bereicherungsansprtiche — nach vorstehenden Grundsatzen — in

Betracht kommen.

f)

Die Herstellung eines Anwesens, deren Kellerraiume abweichend von den
Bauplanen errichtet worden waren und das spater auf der Grundlage der Bau-
plane aufgeteilt worden war, betrifft eine weitere héchstrichterliche Entscheidung.
Der Bundesgerichtshof hat der Anfechtungsklage des Klagers, der unwissentlich

einen zu kleinen Kellerraum erworben hatte und die Herstellung eines dem Auftei-

21
lungsplan entsprechenden Kellerraums begehrte, stattgegeben.

Der gefasste Negativbeschluss entsprach nicht ordnungsgemalier Verwal-
tung, weil der Klager die plangerechte Herstellung des Kellers fordern konnte.
Nach 8§ 21 Abs. 4, Abs. 5 Nr. 2 WEG kann der einzelne Wohnungseigentiimer als
Instandsetzung auch die planmalige Herstellung des Gemeinschaftseigen-
tums verlangen. Die vorhandene Trennwand war nach dem Grundbuch und dem
in Bezug genommen Aufteilungsplan aber planwidrig. Fir die Bestimmung des
Sondereigentums und dessen Abgrenzung kam es somit nicht auf die tat-
séchliche Bauausfihrung an. Ob, wie das Berufungsgericht gemeint hatte, die
Abweichung nur geringflgig waren, ist dagegen unerheblich, da das Son-
dereigentum nur innerhalb der Grenzen entstehen kann, die sich aus dem zur Ein-

tragung im Grundbuch gelangten Aufteilungsplan ergeben und das Gesetz nicht

21
Urteil vom 20. November 2015 — V_ZR 284/14 — MDR 2015, 147 ff. = NJW 2016, 473 ff. = NZM 20186,

132 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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zwischen der Errichtung sowie der Aufteilung eines Bauwerks unterscheidet. Der
Entstehung von Sondereigentum stand auch nicht die mangelnde Abgrenz-
barkeit entgegen, da lediglich eine Trennwand an anderer Stelle errichtet worden
war. Die Zustimmung schuldeten dabei alle Wohnungseigentimer und nicht
nur der benachbarte Sondereigentiimer des Kellerraums. Zwar hatte der Senat eine
nicht tragende Trennwand einmal als ,gemeinsames Sondereigentum* bezeichnet.
Dieses Judikat, welches der Anwendung der 88 921, 922 BGB dient, ist jedoch auf
die erstmalige Errichtung von Sondereigentum nicht Ubertragbar, so dass offen
bleiben konnte, ob an entsprechendem ,Nachbareigentum® festzuhalten war. Der
Klager handelte auch nicht treuwidrig, weil sein Kellerabteil halbiert wurde und die
Herstellung eines plangerechten Zustands zumutbar war. Ebenso wenig ging es zu
seinem Nachteil, dass er den Keller besichtigt und vom Aufteilungsplan keine

Kenntnis hatte.

Gemessen daran, konnte der Klager auch die Fassung eines entsprechenden Ge-
meinschaftsbeschlusses verlangen, da nur das ,,Ob“ der Malinahme umstritten war
und daher ein Beschluss tber die Durchfihrung der Mal3nhahme ausreichend war.
In dieser Hinsicht ist dann auch eine Beschrankung auf den ,billigsten Anbieter”
nicht geboten, da die Verwaltung diesen nicht zwangslaufig beauftragen musste.

9)
Eine ,Ein-Mann-Versammlung®* behandelt eine weitere Entscheidung, in der allein

die Beklagte als Mehrheitseigentimerin und Verwalterin in der Eigentu-
merversammlung erschienen war und Beschliisse gefasst hatte. Das Protokoll
hatte die Beklagte alleine unterschrieben, obwohl die Teilungsanordnung die
Unterschrift zweier Wohnungseigentiimer und der Verwalterin vorsieht. Das Land-
gericht hatte der Beschlussanfechtungsklage daher stattgegeben; der Bundesge-

. . . , . . 22
richtshof hat gegenteilig entschieden und den Rechtsstreit zurlickverwiesen.

Zutreffend ist allerdings die Zulassigkeit der Klage bejaht worden, da nach der neu-

eren Senatsrechtsprechung das Erfordernis einer ,demnachst* erfolgten Zustellung

22
Urteil vom 25.September 2015 — V ZR 203/14 — MDR 2016, 14 f. = NJW 2016, 568 ff. = NZM 2016, 53 ff,;

an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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(8 167 ZPO) danach zu bemessen ist, um welchen Zeitraum die Zustellung der

y ., 23
Klage verzdgert wird.

Anders als das Berufungsgericht gemeint hatte, war das Protokoll wirksam unter-
schrieben worden. Eine qualifizierte Protokollierungsklausel verfolgt den Zweck,
das Protokoll von zwei Personen auf seine Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberpri-
fen zu lassen. Das Protokoll muss deshalb von zwei verschiedenen naturlichen
Personen unterzeichnet werden, die dabei fir sich oder auch fur andere Woh-
nungseigentimer handeln kdénnen. Allerdings ergab eine ergédnzende Auslegung
der Teilungserklarung, dass im Streitfall die Unterschrift der Beklagten aus-
reichte. Die Teilungserklarung war liickenhaft, da die vorliegende Sachverhaltsge-
staltung offensichtlich nicht bedacht worden war. Bei der Ermittlung des hypotheti-
schen Parteiwillens ist dann darauf abzustellen, welche Regelung der teilende Ei-
gentumer redlicher Weise getroffen hatte, wenn ihm die Lickenhaftigkeit bewusst
gewesen ware. Aus der Teilungserklarung selbst ergab sich, dass die Versamm-
lung bei der Halfte der anwesenden Miteigentimer beschlussfahig sein sollte. Da
die Beklagte Mehrheitseigentiimern war, hatte das Unterschriftserfordernis damit —
Uber die Beschlussfahigkeit hinaus — eine weitere Voraussetzung fur die Beschluss-
fassung geschaffen. Der Zweck der Protokollierungsklausel und das Vier-Augen-
Prinzip werden nicht berthrt, da es sinnwidrig ware, die Unterschriften nicht anwe-
sender Miteigentimer zu verlangen. Soweit das Berufungsgericht gemeint hatte, es
habe einer Zweitversammlung bedurft, war diese Sichtweise deshalb nicht nahelie-

gend, weil offen war, ob an dieser weitere Miteigentiimer teilgenommen hatten.

4.,
Maklerrecht, Nachbarrecht und Grundziige des Immobilienrechts

Diese Rechtsgebiete fallen in die Zustandigkeit verschiedener Zivilsenate des Bun-

desgerichtshofs.

Siehe dazu unten unter Pkt. 6. a) aa).
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a) Maklerrecht
Nach einer Revisionsentscheidung des I. Zivilsenats bringt der Makler, der einem

Interessenten das Exposé eines anderen Maklers tbergibt, damit grundsatzlich

nicht zum Ausdruck, dass er im Erfolgsfall selbst eine Provision beansprucht.24
Will der Makler auch fur solche Objekte eine Provision beanspruchen, die ihm
durch einen dritten Makler benannt worden sind, muss er dies gegentber dem Inte-

ressenten unmissverstandlich zum Ausdruck bringen.

Nach der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes ist in der Entge-
gennahme von Maklerdiensten nicht in jedem Falle und nicht ohne Weiteres der
Abschluss eines Maklervertrages zu erblicken. Aus der Tatsache, dass eine Par-
tei sich die Mitwirkung des Maklers gefallen lasst, folgt noch nicht notwendiger Wei-
se, dass sie mit dem Makler in Vertragsbeziehungen treten will. Es ist Sache des
Maklers, in dieser Hinsicht fir klare Verhaltnisse zu sorgen. Ein Kaufinteressent,
der in Kenntnis des eindeutigen Provisionsverlangens die Dienste des Maklers in
Anspruch nimmt, gibt damit allerdings grundsatzlich in schlissiger Weise zu erken-

nen, dass er den in dem Provisionsbegehren liegenden Antrag auf Abschluss eines

.y 25
Maklervertrages annehmen will.

Die dem Nachweismakler obliegende Maklerleistung besteht in dem ,Nachweis
der Gelegenheit zum Abschluss eines Vertrages“. Damit ist eine Mitteilung des
Maklers an seinen Kunden gemeint, durch die dieser in die Lage versetzt wird, in
konkrete Verhandlungen Uber den von ihm angestrebten Hauptvertrag einzutreten.
Da der Kunde derartige Verhandlungen nur einleiten kann, wenn er auch erfahrt, an
wen er sich wegen des angestrebten Vertrages wenden muss, wird der Immobili-
enmakler seinen am Kauf interessierten Kunden im Allgemeinen nicht nur das kon-

krete Grundstick zur Kenntnis bringen, sondern auch den madglichen Verkaufer

. 26 . . . .
nennen missen. Dabei ist es regelmaf3ig notwendig, dass der vollstindige Name
und die Anschrift derjenigen Person, die als Vertragspartner in Betracht kommt und

mit der die erforderlichen Verhandlungen gefuhrt werden kénnen, genannt werden.

Urteil vom 17. Dezember 2015 — | ZR 172/14 — bislang veréffentlicht nur bei juris, Rn. 35 ff.
a.a.0., juris, Rn. 14.
a.a.0., juris, Rn. 20.
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Das Verschaffen einer reinen Ermittlungsmadglichkeit stellt keinen Nachweis einer

. . 27
Gelegenheit zum Abschluss eines Vertrages dar.

b) Nachbarrecht
Rechtsfragen aus dem Bereich des Nachbarrechts werden dagegen vom V. Zivil-
senat beantwortet, der sich im Berichtszeitraum mit folgendem Sachverhalt kon-

frontiert sah:

Die Verschattung eines Grundsticks war Anlass fiir eine Beseitigungsklage von
Grundstickeigentiimern, an deren Garten eine Grinanlage der beklagten Stadt
angrenzt. In einem Abstand von 9 bzw. 10,30 m befanden sich dort zwei ca. 25 m
hohe Eschen, die dem Garten der Klager Licht entzogen. Die Revision war ohne

Erfolg, da der Senat an seiner Rechtsprechung, wonach der Entzug von Luft und

Licht als , negative Beeintrachtigung“ nicht abwehrfahig ist, festgehalten hat.28
Ein Beseitigungsanspruch aus 8§ 1004 Abs. 1 Satz 2 BGB setzt eine Eigentumsbe-
eintrachtigung voraus, woran es regelmafig dann fehlt, wenn der Nachbar im
Rahmen der rdumlichen Grenzen von seinem Eigentumsrecht berechtigter-
weise Gebrauch macht. In dieser Hinsicht halten aber die Regelungen des Lan-
desnachbarrechts Uber den bei Anpflanzungen einzuhaltenden Abstand
Rechtsnormen bereit, die das Eigentumsrecht gesondert regeln. Auch aus
8§ 906 Abs. 2 Satz 1 BGB folgt kein Abwehranspruch, da ,negative Einwirkungen®
weiterhin § 906 BGB nicht unterfallen. Fir den Entzug von Luft und Licht durch An-
pflanzungen enthalten die in den meisten Bundeslandern verabschiedeten Landes-
nachbargesetze zudem differenzierte Regelungen, die Ublicherweise zu einem an-
gemessen Ausgleich der widerstreitenden Interessen fuhren. Der danach einzuhal-
tende Grenzabstand von 4 m (8 41a NachbarG NRW) war im Streitfall nicht unter-

schritten worden.

Auch das nachbarliche Gemeinschaftsverhaltnis rechtfertigte keinen Beseiti-

gungsanspruch, da es dazu eines ungewdhnlich schweren und nicht hinnehm-

27
a.a.0., juris, Rn. 20.

Urteil vom 10. Juli 2015 — V ZR 229/14 — MDR 2015, 1175 f. = NJW-RR 2015, 1425 ff. = NZM 2015,
793 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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baren Nachteils bedurft héatte. In dieser Hinsicht hatte das Berufungsgericht aber
fehlerfrei festgestellt, dass die behauptete Verschattung nicht ganzjahrig auftritt und

der erforderliche Grenzabstand um mehr als das Doppelte tberschritten wurde.

c) Grundziige des Immobilienrechts
Fur das Immobilienrecht ist gleichfalls der V. Zivilsenat zustandig, der folgende

Problemstellungen zu lI6sen hatte:

aa)

Zum einen war zu klaren, ob nur die Eigentimergemeinschaft oder der einzelne
Erwerber berechtigt ist, kaufrechtliche Anspriiche auf Minderung oder sog. klei-
nen Schadensersatz wegen Mangeln am Gemeinschaftseigentum geltend zu

machen.

Der Klager hatte mit seiner vorinstanzlich erfolglosen Klage eine Verkehrswertmin-
derung wegen verschwiegener Mangel hinsichtlich der fehlenden Standfestigkeit
des Gebéaudes und Durchfeuchtungsschéaden des Kellers beansprucht. Dessen Re-
vision fuhrte zur Aufhebung und Zurtickverweisung, da der Senat entschieden hat,
dass ein Gemeinschaftsbezug i.S.d. § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG jedenfalls dann
fehlt, wenn eine gebrauchte Eigentumswohnung unter Ausschluss der Haf-

tung far Sachmangel verkauft oder eine Beschaffenheitsgarantie nicht ver-

. 29
einbart wurde.

Das Berufungsgericht hétte die Klage nicht bereits als unbegriindet ansehen dur-
fen, wenn es — von seinem Rechtsstandpunkt aus — meinte, die Prozessfihrungs-
befugnis habe gefehlt. Diesbezlglich hétte die Klage ,nur” als unzulassig abgewie-
sen werden durfen. Ungeachtet dessen fehlte es auch in der Sache selbst an ei-
nem Gemeinschaftsbezug, so dass die Klage mit der gegebenen Begriindung nicht

abgewiesen werden durfte.

29
Urteil vom 24. Juli 2015 - V ZR 167/14 — MDR 2015, 1055 f. = NJW 2015, 2874 ff. = NZM 2015, 700 ff. =

ZMR 2015, 952 ff.; sowie Urteil vom 24. Juli 2015 — V ZR 145/14 — ZMR 2015, 951 f. = ZWE 2015, 405 f.
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Zwar unterfallen Rechte auf Minderung und kleinen Schadensersatz wegen
behebbarer Méangel 8§ 10 Abs. 6 Satz 3 WEG, sofern diese auf den werkvertrag-
lich zu beurteilenden Erwerb einer neu errichteten Eigentumswohnung vom
Bautrager gestitzt werden. Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts kann jene
Rechtsprechung aber nicht auf kaufrechtlich zu beurteilende Erwerbsvorgange

erstreckt werden, weil die Interessenlage eine andere ist.

Werkvertraglich wird die Verbandszustandigkeit bei den Wohnungseigenti-
mern konzentriert, weil nur einheitlich tber die Wahl zwischen Minderung und
Schadensersatz sowie die Verwendung erlangter Mittel befunden werden kann.
Auch soll der Schuldner davor bewahrt werden, in unterschiedlicher Weise in An-
spruch genommen zu werden. Erfolgt der Erwerb indes nicht vom Bautrager be-
steht kein einheitlicher Herstellungsanspruch, weshalb kein Anlass besteht, ver-
meintlich identische Anspriiche zu bindeln. Bei dem Verkauf gebrauchter Eigen-
tumswohnungen stellen Gewahrleistungsausschliisse zudem die Regel dar, wah-
rend entsprechende Vereinbarungen im Werkvertragsrecht bereits von Rechts we-
gen nur unter engen Voraussetzungen statthaft sind. Kaufrechtlich bestehen An-
spruche des Erwerbers wegen § 444 BGB zudem nur dann, wenn — vom Fall einer
Beschaffenheitsgarantie abgesehen — Sachmangel arglistig verschwiegen werden.
Hierbei handelt es sich aber um ein individuelles Verhalten, welches im Einzelfall
festgestellt werden muss. Auch der Aspekt des Schuldnerschutzes gebietet keine
einheitliche Rechtsverfolgung, weil keine doppelte Inanspruchnahme des Veraulie-
rers droht. Auch insoweit ist die Rechtslage unterschiedlich ausgestaltet, als der
Erwerber im Bereich des Werkvertragsrechts den vollen Ersatz der Mangelbeseiti-
gungskosten verlangen kann. Kaufrechtlich beurteilt sich der Anspruch des Erwer-
bers dagegen am Minderwert und damit an dessen Anteil am Gemeinschaftseigen-

tum.

Auch der seit der Schuldrechtsreform bestehende und priméar geltend zu ma-
chende Anspruch auf Nacherfullung (8 439 BGB) rechtfertigt keine andere
Beurteilung. Die Nacherfullung ist namlich entweder anteilig auf Freistellung von
entstehenden Nachbesserungskosten gerichtet oder der Erwerber ist bereits nicht

gehalten, einem arglistig handelnden Verkéufer die Chance zur Nacherfullung zu
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eroffnen. Sollte der VeraulRerer dagegen bereits ordnungsgemafd Nacherftllung
erbracht haben, kommen Bereicherungsanspriiche in Betracht, so dass sich der
Verkaufer bei denjenigen Wohnungseigentimern schadlos halten kann, denen er

keine Gewabhrleistung schuldet.

bb)

Ein weiteres Urteil behandelt einen Grundstiickkaufvertrag, in dem die Falligkeit
des Kaufpreises dadurch aufschiebend bedingt war, dass die verkaufende
Gemeinde ihre Bauleitplanung dergestalt anderte, dass der Verkaufer ein ge-
plantes Bauvorhaben verwirklichen konnte. Nachdem der Bebauungsplan erst
mit erheblicher Verspatung geandert worden war, war die auf Zahlung des Kauf-
preises gerichtete Klage vorinstanzlich erfolglos. Dieser Beurteilung ist der Senat
nicht gefolgt, da sich mit der vom Berufungsgericht gegebenen Begriindung der
Kaufvertrag nicht als nicht nach 8 134 BGB i.V.m. 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB unwirk-

30
sam darstellt.

Zutreffend war zwar im Ausgangspunkt, dass die vertragliche Zusage einer Ge-
meinde, einen bestimmten Bebauungsplan aufzustellen oder eine bestehende
Planung in einem bestimmten Sinne zu andern, nichtig ist, weil sich die
Kommune damit ihrer Planungshoheit begibt. Anderes gilt jedoch dann, wenn
die Vereinbarung nur einen indirekten Zwang auf die Gemeinde ausubt, ihr Pla-
nungsermessen in einem bestimmten Sinne auszutben. Hier hielt sich die getroffe-
ne Vereinbarung noch im Rahmen dieses Gestaltungsspielraums, da sich im Rah-
men der gebotenen Auslegung dem Grundstuckkaufvertrag keine entsprechende
Verpflichtung der Klagerin entnehmen liel3. Allgemein ist dabei anzunehmen,
dass Vertragsparteien eine gesetzeskonforme Regelung anstreben, weshalb
der im Kaufvertrag enthaltene Haftungsausschluss dagegen spricht, dass sich die
Klagerin dazu verpflichten wollte, eine bestimmte Bebaubarkeit zu versprechen.
Das Ausbleiben einer gednderten Bauplanung war zudem nur mit der Falligkeit des

Kaufpreises verkniupft und der Vertrag somit aufschiebend bedingt. Damit hatte die
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Klagerin allenfalls eine Verpflichtung dahingehend tGbernommen, die Bebaubarkeit

durch eine Planungséanderung zu fordern.

Allerdings warim Streitfall nicht auszuschliel3en, dass sich die Beklagte nach § 242
BGB vom Vertrag wieder I6sen konnte, weshalb es weiterer tatrichterlicher Fest-
stellungen bedurfte. Im Falle eines aufschiebend bedingten Vertrags sind die Par-
teien verpflichtet, sich um dessen Wirksamwerden zu bemihen, weshalb eine un-
zumutbare Verzogerung dazu berechtigt, sich vom Vertrag loszusagen. Hierbei
kommt es darauf an, ob der Beklagten eine Bebauung angesichts der verstrichenen
Zeitdauer noch zumutbar ist und auf welchen Grinden die Verzégerung beruht.

cc)

Ferner hat der V. Zivilsenat die Voraussetzungen des § 434 Abs. 1 BGB prazisiert.
Konkret ging es um die Wohnflache eines Mehrfamilienhauses, die die beklagte
Verkauferin in einem Exposé und einem Internetinserat mit ca. 200 gm angegeben
hatte. Auf Nachfrage Ubermittelte Grundrisszeichnungen ergaben eine Gesamtfla-
che von 215,3 gm. Tatsé&chlich betrug die Wohnflache nur 171,74 gm, weshalb
der Klager u.a. Minderung begehrte. Die Klage war auch drittinstanzlich ohne
Erfolg, weil der Senat entschieden hat, dass ohne notarielle Beurkundung der

Angaben keine Beschaffenheitsvereinbarung vorliegt.31

Zwar war das Berufungsgericht zu Unrecht davon ausgegangen, dass aufgrund des
vereinbarten Haftungsausschlusses ein Anspruch nicht gegeben sei, denn auch
eine konkludente Beschaffenheitsvereinbarung ist dahin auszulegen, dass
sich der Verkaufer auf den Haftungsausschluss nicht berufen kann. Allerdings
war mangels Beurkundung bereits keine Beschaffenheitsvereinbarung zustande

gekommen, so dass sich diese Frage nicht stellt.

Auch nach neuem Recht sind beurkundungsbedurftige Vereinbarungen von
Beschreibungen Uber Eigenschaften der Kaufsache abzugrenzen, da die Par-

teien samtlichen Vereinbarungen, die Rechtswirkungen erzeugen sollen, in den

31
Urteil vom 06. November 2015 - V ZR 78/14 — MDR 2016, 323 f. = ZIP 2016, 222 ff. = ZNotP 2016, 13 ff,;

an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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notariellen Kaufvertrag aufzunehmen haben. Dieses Verstandnis entspricht dem
Grundsatz der beiderseits interessengerechten Vertragsauslegung, da der
Kaufer keine Haftung erwarten kann, wenn die Eigenschaft der Kaufsache in der
notariellen Urkunde nicht erwahnt wird. Hierflr spricht ferner der Auslegungsgrund-
satz, dass die Parteien im Zweifel eine Regelung anstreben, die die Nichtigkeit
des Rechtsgeschafts vermeidet. Die Mdglichkeit einer Heilung eines Formman-
gels nach 8§ 125 Satz 1 BGB durch § 311b Abs. 1 Satz 2 BGB bietet wegen des
Schwebezustands bis zur Eintragung diesbeziglich keinen ausreichenden Schutz.
Auch Art. 2 Abs. 2 der Verbrauchsgiterrichtlinie gebietet keine andere Sichtweise,
weil es sich bei Grundsticken und Geb&uden bereits um keine Verbrauchsguter
handelt sowie der gesetzliche Formzwang die Parteien vor tbereilt geschlossenen
Vertradgen bewahren soll. Auf frihere Rechtsprechung konnte nicht zurtickgegriffen
werden, weil diese die Abgrenzung zwischen 8 459 Abs. 1 und Abs. 2 BGB a.F.
betrifft. 8 434 Abs. 1 BGB stellt dagegen héhere Anforderungen.

Im Streitfall haftete die Beklagte auch nicht wegen vorvertraglicher Aufklarungs-
pflichtverletzung (88 280 Abs. 1; 241 Abs. 2; 311 Abs. 2 BGB), da ein arglistiges
Handeln nicht ersichtlich war. Die Grundrisszeichnungen konnten keine weiterge-
hende Aufklarungspflicht der Beklagten begriinden.

dd)

Verwendungsersatzanspriuche behandelt ein Urteil, in dem der Klagerin ein
Erbbaurecht zugeschlagen worden war. Dieser Zuschlagsbeschluss war auf die
Beschwerde des beklagten Erbbauberechtigten wieder aufgehoben worden. Die
Klage, mit der die Erstattung gezahlter Erbbauzinsen verlangt wurde, blieb
vorinstanzlich erfolglos. Der Senat hat den Zurickweisungsbeschluss des Oberlan-
desgerichts aufgehoben und den Rechtsstreit an das Berufungsgericht zurtickver-

. 32
wiesen.

Zu Recht hatte das Oberlandesgericht allerdings eine Vindikationslage nach
88 994; 995 BGB bejaht, da die Klagerin jedenfalls deshalb mittelbare Besitzerin

Urteil vom 02. Oktober 2015 — V ZR 221/14 — MDR 2016, 16 f. = NJW 2016, 495 ff. = WM 2016, 481 ff.
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geworden war, weil die vorhandene Mieterin nach dem Zuschlagsbeschluss die
Miete an die Klagerin bezahlt und diese damit als Vertragspartnerin anerkannt hat-

te. Auf die Unwirksamkeit des Besitzmittlungsverhaltnisses kam es nicht an.

Die Vorschriften Uber das Eigentimer-Besitzer-Verhéltnis sind zudem auch dann
anwendbar, wenn der Eigentumserwerb nach § 90 Abs. 1 ZVG ruckwirkend entfallt.

Die gezahlten Erbbauzinsen stellten zudem Lasten i.S.d. § 995 BGB dar.

Nicht gefolgt werden konnte dem Berufungsgericht jedoch darin, dass der An-
spruch an § 1002 Abs. 1 BGB scheitern wirde. Eine Herausgabe liegt nur vor,
wenn die Sache unmittelbar von dem Besitzer an den Eigentiimer herausgegeben
wird und sich der Besitzer — nach § 1001 Satz 3 BGB — seinen Anspruch nicht vor-
behéalt. Im Streitfall war der mittelbare Besitz allein dadurch an den Beklagten zu-
rick gefallen, dass die Mieterin ihren Besitzmittlungswillen wieder geandert hatte,

wahrend die Klagerin den mittelbaren Besitz ohne ihren Willen verloren hatte.

Die Herausgabe konnteauch nicht durch die Aufhebung des Zuschlagsbe-
schlusses ersetzt werden. Allerdings steht es einer Herausgabe gleich, wenn
dem Besitzer die Sache aufgrund eines in einem Vindikationsprozess ergangenen
Urteils weggenommen wird. Dies beruht aber auf der Uberlegung, dass ein Besit-
zer, der sein Zuruckbehaltungsrecht nach § 1000 BGB nicht ausubt, den Eindruck
erweckt, Verwendungsersatzanspriche bestinden nicht oder wirden nicht geltend
gemacht. Voraussetzung dafir ist jedoch, dass das Verfahren und die Vollstre-
ckung der freiwilligen vorbehaltlosen Herausgabe entsprechen. Dies ist bei
der Aufhebung eines Zuschlagsbeschluss nicht der Fall, da die Beschwerde
des Beklagten gerade darauf gerichtet war, den Zuschlag zu beseitigen. Erst mit
diesem Beschluss war bder Beklagte dann auch wieder Erbbauberechtigter gewor-
den und die Vindikationslage entstanden. Die Klagerin konnte im Beschwerdever-

fahren auch keine Verwendungsersatzanspriiche geltend machen.

ee)
In einem Nichtzulassungsbeschwerdeverfahren ist der angefochtene Zurlckwei-

sungsbeschluss des Berufungsgerichts nach § 544 Abs. 7 ZPO wegen Verletzung
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des Verfahrensgrundrechts auf rechtliches Gehotr aufgehoben und das Verfah-

ren an das Oberlandesgericht zurtickverwiesen worden.

Die — wahrend des Berufungsverfahrens verstorbene — Klagerin (nachfolgend Erb-
lasserin) hatte den Beklagten vorinstanzlich erfolgreich auf Grundbuchberichtigung
in Anspruch genommen, nachdem sie ihm ein Grundstick im Marz 2011 verkauft
hatte und der Beklagte nachfolgend als Eigentimer eingetragen worden war. Im
August 2011 war die Erblasserin unter Betreuung gestellt worden, nachdem sie
zuvor in ein Krankenhaus eingeliefert worden war und dort ein Facharzt fir Neuro-
logie und Psychiatrie eine fortgeschrittene Demenz nebst schwerer koérperlicher
Hinfalligkeit festgestellt hatte. Das Berufungsgericht war davon ausgegangen, dass
aufgrund des im Betreuungsverfahren eingeholten Gutachtens die Geschéaftsunfa-
higkeit der Erblasserin erwiesen sei. Der Senat hat beanstandet, dass das Ober-
landesgericht den Beweisangeboten des Beklagten auf Vernehmung des beur-

. . 33
kundenden Notars und der behandelnden Arzte nicht nachgegangen war.

Die Nichtberiicksichtigung eines Beweisangebots verletzt Art. 103 Abs. 1 GG,
wenn sich Sachdienliches ergeben kann und die bereits gewonnene Uber-
zeugung des Gerichts zu erschittern vermag. Gemessen daran hatte das Beru-
fungsgericht nicht auf die Vernehmung der benannten Zeugen verzichten durfen,
da diese als Beweismittel nicht ungeeignet waren. Fur die Frage, ob sich jemand in
einem die freie Willensbildung ausschlieRenden Zustand einer krankhaften Geis-
tesstérung befindet, kann es auch auf die Einschatzung von Personen ankommen,
die keine medizinische Ausbildung haben oder die den Geisteszustand nicht gezielt
untersucht haben. Da der beurkundende Notar die Geschéftsfahigkeit der Erblasse-
rin von Rechts wegen festzustellen hatte und die behandelnden Krankenhausarzte
den Zustand bei der Einlieferung bekunden konnten, hatten diese Zeugen daher

vernommen werden mussen.

In dieser Hinsicht waren die Beweisangebote auch nicht nach § 531 Abs. 2 ZPO

prakludiert, da neues Vorbringen nicht vorliegt, wenn erstinstanzlicher Vor-

33
Beschluss vom 12. November 2015 — V ZR 66/15 — zit. nach juris,; an diesem Verfahren war unsere

Kanzlei beteiligt.
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trag zweitinstanzlich lediglich konkretisiert oder erlautert wird. Diesbezuglich
hatte der Beklagte aber bereits erstinstanzlich geltend gemacht, dass sich der Zu-
stand der Erblasserin erst nach der Einlieferung in das Krankenhaus aufgrund einer
Operation verschlechtert hatte und die Eindriicke des Notars sowie der behandeln-
den Arzte geschildert. Weiteren Sachvortrag konnte der Beklagte aus eigener
Wahrnehmung nicht halten.

5.
Miet- und wohnungseigentumsrechtliche Bezlige zum 6ffentlichen Recht

Zu dieser Thematik, die primér in die Zustandigkeit der Sozial- oder Verwaltungsge-
richte fallt, sind — soweit ersichtlich — keine Entscheidungen ergangen. Die Ent-
scheidung zur verfassungsrechtlichen Kontrolle von Kappungsgrenzen-

Verordnungen nach 8 559 Abs. 3 BGB, der auch die Zivilgerichte nachzukommen

. 34
haben, wurde bereits dargestellt.

6.
Miet- und wohnungseigentumsrechtliche Besonderheiten des Verfahrens-
und Vollstreckungsrechts

Verfahrens- und vollstreckungsrechtliche Problemstellungen stehen im Zentrum
folgender Entscheidungen:

a)
Spezifisch verfahrensrechtliche Fragestellungen in WEG-Sachen behandeln
folgende Judikate:

aa)
Ein Revisionsurteil befasst sich mit der Wahrung der Klagefrist nach § 46 Abs. 1
Satz 2 WEG und den Anforderungen an eine ,Demnachst-Zustellung” i.S.d.

8§ 167 ZPO. Die Beschlussméangelklage war dabei zwar innerhalb der Monatsfrist

34
vgl. oben bei FuRnote 6.
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am 23. November 2012 bei Gericht eingegangen. Der Kostenvorschuss war aller-
dings erst am 18. Dezember 2012 beim Prozessbevolimachtigen der Klager ange-
fordert worden; nach Weiterleitung an die Rechtschutzversicherung war der Vor-
schuss dann am 07. Januar 2013 bei der Justizkasse eingegangen. Die Klage wur-

de daraufhin am 18. Januar 2013 zugestellt. Der Senat hat unter Aufgabe friherer

Rechtsprechung die Zustellung noch als ,demnachst* bewirkt angesehen.35

Im Ausgangspunkt war das Berufungsgericht noch zutreffend davon ausgegangen,
dass der Senat bisher zeitliche Verzégerungen bei der Einzahlung des Ge-
richtskostenvorschusses von bis zu 14 Tagen hingenommen hat, weshalb Zu-
stellungen allein innerhalb dieses Zeitrahmens noch ,demnéchst” i.S. des 8§ 167
ZPO erfolgen konnten. Aus Grinden der Rechtseinheitlichkeit hat sich der Senat

. .. . 36
nunmehr aber der Judikatur des VII. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs ~ ange-
schlossen, der bei der Berechnung dieser Zeitspanne darauf abstellt, um wie
viele Tage sich der ohnehin erforderliche Zeitraum fir die Zustellung der Kla-

ge verzogert hat.

Bezogen auf den Streitfall war damit aufgrund besonderer Umstande keine Ver-
zogerung von mehr als 14 Tagen festzustellen. Der Gerichtskostenvorschuss
war verfahrenswidrig (88 31 Abs. 1; 32 Abs. 2 KostVfG Berlin a.F.) Uber den Pro-
zessbevollmachtigten angefordert worden war. Damit verléangerte sich der Zeitraum
wegen der notwendigen Weiterleitung an den Mandanten um 3 Tage, so dass die
Verzdgerung an sich ab dem 21. Dezember 2013 — einem Freitag — zu berechnen
gewesen ware. Dieses Datum war wegen der bevorstehenden Weihnachtsfeiertage
und des anstehenden Wochenendes dann jedoch auf den 27. Dezember zu erstre-
cken, da an diesen Tagen von einer Partei keine Uberweisung verlangt werden
kann. Auf dieser Grundlage war die Einzahlung am 07. Januar 2014 noch fristge-

recht.

bb)
Eine weitere hoéchstrichterliche Entscheidung rankt sich um den Widerruf einer

35
Urteil vom 10. Juli 2015 - V ZR 154/14 — MDR 2015, 1028 f. = NJW 2015, 2666 f. = NZM 2015, 664 f.
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Prozesshandlung durch sdumige Streitgenossen. In einem Beschlussmangel-
verfahren hatte der Beklagte zu 2 ein Anerkenntnis abgegeben, wéahrend der
gleichfalls anwesende Beklagte zu 3 und der die Beklagte zu 1 vertretende Rechts-
anwalt keinen Antrag gestellt hatten. Die Berufung des Beklagten zu 1 gegen das

ergangene Anerkenntnisurteil war ohne Erfolg geblieben. Dessen Revision fuhrte

zur Aufhebung und Zur[]ckverweisung.37

Zutreffend war das Berufungsgericht zwar davon ausgegangen, dass es sich bei
den beklagten Wohnungseigentimern um notwendige Streitgenossen handel-
te, saumige Streitgenossen daher nach § 62 Abs.1 ZPO von den anwesenden ver-
treten werden und diese Vertretungsbefugnis auch die Abgabe eines Anerkenntnis-
ses nach § 307 ZPO einschliel3t. Da das Anerkenntnis eine reine Prozesshandlung
darstellt und nicht etwa Uber eine Doppelnatur verfigt, kommt es auch nicht auf
etwaige materiell-rechtliche Uberlegungen an. Allerdings kann ein Anerkenntnis
in der nachfolgenden miundlichen Verhandlung von dem saumigen Streitge-

nossen widerrufen werden.

Zwar sind Prozesshandlungen grundsatzlich unwiderruflich, sofern nicht tele-
ologische oder systematische Erwagungen anderes gebieten. So verhélt es
sich im Streitfall, da 8 62 ZPO, der lediglich eine einheitliche gerichtliche Entschei-
dung ermdéglichen soll und nicht auch eine Strafsanktion gegen sdumige Streitge-
nossen bezweckt, telelogisch zu reduzieren ist. Eine Bindung des Saumigen ist
danach nur erforderlich, wenn es bereits zu einer nicht mehr anfechtbaren
Entscheidung in der Tatsacheninstanz gekommen ist. Eine saumige Partei kbnn-
te sich im Ubrigen mit dem Rechtsbehelf des Einspruchs (§ 338 ZPO) zur Wehr
setzen. Ein sachlicher Grund, dem Streitgenossen diese Mdglichkeit zu nehmen, ist

nicht ersichtlich.

cc)
Ein anderes Urteil befasst sich mit der Anfechtungsklage einer Wohnungseigen-
timerin gegen den Ablehnungsbeschluss, der Klagerin entstandene Kosten flr

den Austausch des Bodenbelags ihrer Terrasse nach 8 14 Nr. 4 WEG zu ersetzen.

Urteil vom 23. Oktober 2015 — V ZR 76/14 — MDR 2016, 176 f. = NJW 2016, 716 ff. = NZM 2016, 101 ff.
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Die Revision der Klagerin gegen die klagabweisende Entscheidung des Landge-

richts — blieb im Ergebnis — ohne Er1‘o|g.38

Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts war die Klage nicht wegen eines
fehlenden Rechtsschutzbedurfnisses bereits unzuléssig, da fur eine Anfech-
tungsklage regelmafiig ein schutzwirdiges Interesse vorliegt. Dies gilt — entgegen
verbreiteter Auffassung — auch dann, wenn sich der Anfechtungsklager gegen
einen Nichtbeschluss wendet, da auch diese Entscheidung ordnungsgemalier
Verwaltung entsprechen muss. Allerdings ist die Beschlussfassung fiir das Beste-
hen eines Anspruchs ohne Bedeutung, weil sie keine Bindungswirkung hat und sich
in der Versagung eines freiwilligen Anerkenntnisses erschopft. Sofern ein An-
spruch aber offenkundig besteht und ohne jeden Zweifel begrindet ist, wirde
es dem Gebot ordnungsgemaéfRer Verwaltung widersprechen, eine positive
Beschlussfassung abzulehnen. Dies ist dann aber im Wege einer Sachentschei-
dung zu klaren. Gemessen daran, war die Klage daher als unbegrindet zurtickzu-

weisen, weil ein Anspruch im Streitfall nicht offenkundig war.

dd)
Abgrenzungsfragen hinsichtlich der Zustandigkeit der WEG-Gerichte behandeln
folgende Entscheidungen:

(1)

Ein Verfahren betraf die Klage einer Wohnungseigentimergemeinschaft, mit
der diese — gestutzt auf 8 14 Nr. 3 WEG — Niel3braucher auf Duldung von be-
schlossenen Sanierungsarbeiten in Anspruch nahm. Das Landgericht hatte die Be-
rufung der Beklagten als unzuldssig verworfen, weil keine Wohnungseigentumssa-
che vorlag und die Berufung deshalb nicht bei dem nach 8 72 Abs. 2 GVG zustan-
digem Landgericht hatte eingelegt werden dirfen. Die Revision der Beklagten war

erfolgreich und fuhrte zur Klagabweisung.39

Urteil vom 02. Oktober 2015 — V ZR 5/15 — MDR 2016, 13 f. = NJW 2015, 3713 ff. = NZM 2015, 937 f.
Urteil vom 10. Juli 2015 — V ZR 194/14 — MDR 2015, 1122 = NJW 2015, 2968 ff. = NZM 2015, 744 ff.
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Allerdings hatte das Landgericht seine Zustandigkeit nach 8 72 Abs. 2 GVG noch
zutreffend verneint, weil der Streit einer Wohnungseigentimergemeinschaft mit
NieBbrauchern § 43 Nr. 1 und Nr. 2 WEG nicht unterfallt. Daflr wird eine Strei-
tigkeit erforderlich, die in einem inneren Zusammenhang mit dem Gemein-
schaftsverhéaltnis steht. Daran fehlt es bei Klagen gegen Fremdnutzer, da diese
selbst dann nicht — anstelle des Wohnungseigentimers — in die Gemeinschaft ein-
treten, wenn deren Nutzungsbefugnis auf einem Niel3brauch beruht. Indes hatte
das Landgericht die Berufung deshalb nicht als unzuléassig verwerfen dirfen, da es
den Berufungsklager zuvor die Moglichkeit einer Verweisung nach § 281 ZPO hétte
eroffnen mussen und dieser Antrag in der Revisionsinstanz zulassig nachgeholt

wurde.

Der Senat hat gleichwohl davon abgesehen, den Rechtsstreit an das zustandige
Landgericht zurickzuverweisen, weil die Klage in der Sache unbegriindet war.
Diesbezuglich ist der Wortlaut der 8 14 Nr. 3 und Nr. 4 WEG eindeutig, als sich
diese Regelungen — ebenfalls — nicht auf Fremdnutzer beziehen und mangels
Regelungslicke auch keine analoge Anwendung in Betracht kommt. Ein denkbarer
Anspruch aus 8§ 1004 Abs. 1 BGB — dem der Senat zuneigt — betrifft dagegen ei-
nen anderen und hier nicht beanspruchten Streitgegenstand. Auch im Wege der
Auslegung kann der Klage ein entsprechender Verfahrensgegenstand nicht ent-
nommen werden, da hierflr die Gemeinschaft nur dann prozessfihrungsbefugt wa-
re, wenn sie diesen, dem einzelnen Wohnungseigentimer zustehenden Anspruch,
nach 8 10 Abs. 6 Satz 3 WEG an sich gezogen hétte. Ein solcher Beschluss war

jedoch nicht gefasst worden.

(2)

Einem Rechtsbeschwerdeverfahren lag eine ,doppelte® Berufungseinlegung
zugrunde, nachdem der Klager mit seiner Unterlassungsklage vor dem Amtsgericht
unterlegen war. In der Rechtsbehelfsbelehrung des am 21. Juli 2014 zugestellten
Urteils war dabei das Landgericht Frankfurt (Oder) als zustandiges Berufungsge-
richt benannt worden. Der Klager hatte gleichwohl Berufung zum Landgericht Pots-
dam eingelegt, da das Amtsgericht als Prozessgericht tatig geworden sei. Auf Hin-

weis des Landgerichts Potsdam hatte der Klager — nach Ablauf der Berufungsfrist —
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Berufung zum Landgericht Frankfurt (Oder) eingelegt und Wiedereinsetzung in den
vorigen Stand beantragt. Beide Landgerichte hatten die Berufung als unzuléssig
verworfen. Der Senat hat die Rechtsbeschwerde gegen beide Beschlisse ebenfalls

als unzulassig verworfen, weil dem Klager der Zugang zur Berufungsinstanz nicht

40
unzumutbar erschwert worden war.

Das Landgericht Potsdam hatte seine Zustandigkeit gemald § 72 Abs. 2 GVG zu
Recht verneint, weil eine Wohnungseigentumssache i.S.d. § 43 Abs. 1 WEG vor-
liegt, nachdem die Parteien als Wohnungseigentimer um die Nutzung des Ge-
meinschaftseigentums streiten. Unerheblich ist, ob der nach der Geschaftsver-
teilung zustandige Amtsrichter entschieden hat, da sich § 72 Abs. 2 GVG nicht
auf die Zustandigkeit des erstinstanzlich entscheidenden Gerichts bezieht. Zudem
sient das GVG die Bildung besonderer Abteilungen fir Wohnungseigen-
tumssachen nicht vor. Eine Verweisung analog 8§ 281 ZPO musste das Landge-
richt Potsdam nicht verfiigen, weil es dafir einer Zustandigkeitsfrage bedarf, die —
woran es fehlte — hochstrichterlich ungeklart ist.

Die Zuruckweisung der Berufung durch das Landgericht Frankfurt (Oder) als
Zentralgericht war ebenfalls nicht zu beanstanden, weil kein Wiedereinsetzungs-
grund bestand, sondern die Versaumung der Berufungsfrist auf einem Verschul-
den des Prozessbevollmachtigten des Klagers beruhte. Das Landgericht Pots-
dam hatte nach standiger Rechtsprechung nur dann eine friihzeitige Hinweispflicht
getroffen, wenn dessen Unzustéandigkeit ,ohne weiteres" oder ,leicht und zweifels-
frei* feststellbar gewesen ware. Daran fehlte es, da es dazu einer Einarbeitung in
die Akte bedurft hatte, fur die vor Eingang der Berufungsbegriindung kein Anlass
bestand. Damit verblieb es bei der Verantwortung der Partei, das zustandige

Rechtsmittelgericht auszuwahlen.

(3)
In einem weiteren Rechtsbeschwerdeverfahren musste der auch fir das Familien-

recht zustandige XIl. Zivilsenat die Zustandigkeit der Familiengerichte von der

40
Beschluss vom 12. November 2015 — V ZB 36/15 — MDR 2016, 205 = NJW-RR 2016, 255 f. = NZM 2016,

168 f.
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nach 8 43 WEG bestehenden Zustandigkeit abgrenzen. Konkret verlangte die ge-
schiedenen Ehefrau von ihren Ex-Ehemann, mit dem sie im Guterstand der Gter-
trennung gelebt hatte, einen Differenzbetrag von 60.000,00 € aufgrund ehebeding-
ter Zuwendungen, da ihr der Antragsgegner wahrend der Ehezeit einen Miteigen-
tumsanteil an einem Grundstlck, verbunden mit dem Sondereigentum an Praxis-
raumen, veraullert hatte. Die Antragstellerin hatte geltend gemacht, einen Betrag
von 300.000,00 € in das Bauvorhaben investiert zu haben, wahrend der Verkehrs-
wert des ihr Ubertragenen Miteigentumsanteils lediglich 240.000.00 € betrage. Der
Senat hat die Rechtsbeschwerde des Antragsgegners zurlickgewiesen, da das
Oberlandesgericht zu Recht von der Zustandigkeit der Familiengerichte nach

§ 266 Abs. 1 Nr. 3 FamFG ausgegangen war.41

Der Gesetzgeber hat mit § 266 FamFG den Zustandigkeitsbereich der Famili-
engerichte deutlich erweitert; demgemal ist § 266 Abs. 1 FamFG weit auszule-
gen. Ausreichend ist, dass eine Streitsache durch die bezeichneten, familienrechtli-
chen Angelegenheiten nicht unwesentlich mitgepréagt wird. Der Ausnahmerege-
lung des § 266 Abs. 1 Halbsatz 2 FamFG liegt dagegen der Gedanke der Speziali-
tat zugrunde, weshalb die darin genannten Zustandigkeiten nur erdffnet sind, wenn
die Rechtstreitigkeit besondere Kenntnisse aus dem jeweiligen Rechtsgebiet
erfordert. Von daher ist die Zustandigkeit der Wohnungseigentumsgerichte nicht
bereits dann eroffnet, wenn sich Eheleute als Wohnungseigentiimer gegentuberste-
hen, sofern es sich nicht um Verfahren i.S. des § 43 WEG handelt oder in diesem
Zusammenhang Vorfragen aus dem Wohnungseigentumsrecht zu beantworten
sind. Danach handelt es sich im Streitfall aber um eine typische familienrechtli-
che Auseinandersetzung, da das Nebenguterrecht im Zusammenhang mit ei-

ner Scheidung betroffen ist.

b)
Im Berichtszeitraum sah sich der Bundesgerichtshof auch mit Rechtsfragen kon-

frontiert, die sich in Zwangsversteigerungsverfahren stellten.

41
Beschluss vom 16. September 2015 — Xl ZB 340/14 — FamRZ 2015, 2153 ff. = MDR 2015, 1382 = NZM

2015, 863 f.
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aa)
Mit dem Schicksal einer Mietkaution in der Zwangsverwaltung, die vereinba-
rungsgemalfl an den Verwalter entrichtet worden war, befasst sich eine Ent-

scheidung des VIII. Zivilsenats. Der Senat hat bestatigt, dass der Zwangsverwalter

. . . . . 42
die Mietkaution unmittelbar vom Verwalter einfordern kann.

Es ist anerkannt, dass der Zwangsverwalter nach § 152 Abs. 1, 2 ZVG eine gestell-
te Mietkaution vom Schuldner herausverlangen kann, da eine ordnungsgemalie
Verwaltung des dem Beschlag unterliegenden Grundbesitzes auch den Zugriff auf
die Mietkaution verlangt. Ist die Mietkaution vereinbarungsgemaf der Hausverwal-
tung Uberlassen worden, kann der Zwangsverwalter die Kaution daher direkt ein-
fordern, da in der Sache kein Unterschied besteht, ob diese dem Schuldner oder
der Verwaltung entrichtet wurde. In beiden Fallen gebietet es die Aufgabenstellung
des Zwangsverwalters Zugriff auf die Kaution nehmen zu kénnen. Da schutzwirdi-
ge Belange der Verwaltung nicht bertuhrt werden, ist auch unerheblich, dass der

Zwangsverwalter nicht auch in den Verwaltervertrag eintritt.

bb)

Eine Entscheidung des V. Zivilsenats betrifft das Herausgabeverlangen und die
Zahlungsklage eines Zwangsverwalter. Der Beklagten — der Mutter der Vollstre-
ckungsschuldnerin — war ein Wohnungsrecht bewilligt worden, welches allerdings
der Grundschuld der die Zwangsvollstreckung betreibenden Sparkasse im Range
nachging. Ferner hatten die Vollstreckungsschuldnerin und die Beklagte einen le-
benslangen Mietvertrag geschlossen, der vorsah, dass die Miete wegen in der Ver-
gangenheit geleisteter Ausbauarbeiten entfallen sollte. Der Senat hat die

. . . . . 43
vorinstanzlichen Urteile aufgehoben und die Klage abgewiesen.

Auf § 985 BGB konnte die Klage nicht gestutzt werden, da die Beklagte als Inha-
berin eines im Grundbuch eingetragenen Wohnungsrecht ein Recht zum Be-

sitz hatte. Die vorrangige Grundschuld verschaffte der Glaubigerin nur einen An-

42
Urteil vom 23. September 2015 — VIII ZR 300/14 — MDR 2015, 1356 f. = NJW-RR 2015, 1493 f. = NZM

2015, 859 f.
Urteil vom 18. Dezember 2015 -V ZR 191/14 — MDR 2016, 298 f. = NJW 2016, 1242 ff. mit Anm. Ahrens
= NZM 2016, 278 ff.

43

43/45


http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=e351250271352677a9e1e373aa545118&nr=72733&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf
http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=ed2ddc6735c72bd3f89f407d60532dd4&nr=73646&pos=0&anz=1&Blank=1.pdf

Mennemeyer & Radler Rechtsanwiélte beim Bundesgerichtshof

spruch auf Duldung der Zwangsvollstreckung (88 1147; 879 Abs.1 BGB), aber kei-
nen Herausgabeanspruch. Auch die Anordnung der unbeschréankten Vollstre-
ckung nach 8§ 150 Abs. 2 ZVG half dem Klager nicht, da er danach nur einen Ge-
richtsvollzieher mit der Vollstreckung nach 8§ 855 ZPO hatte beauftragen konnen.
Im weitergehenden Umfang hatte die Anordnung nur verfahrensrechtliche Wir-
kung und vermochte keinen Herausgabeanspruch zu schaffen.

Auch auf 8 546 BGB konnte sich der Klager nicht berufen, da — was der Senat
nach 88 133; 157 BGB selbst feststellen kann — ein Mietvertrag geschlossen
worden war, der die Beklagte zur Tragung der halftigen Lasten an dem Grund-
stick verpflichtete. Mit diesem Inhalt ging der Vertrag auch tber die gesetzlichen
Verpflichtungen aus dem Wohnungsrecht hinaus. Dementsprechend ging auch die
Kindigung des Klagers ins Leere, da die Beklagte nicht mit Mietzahlungen im
Ruckstand war. Soweit sich das Berufungsgericht auf 8 1124 Abs. 2 BGB gestitzt
hatte, hatte es verkannt, dass die Beklagte keine Nettomiete schuldete und so-
mit keine Vorausverfigung getroffen werden konnte. Ob die Vereinbarung an-
fechtbar war (88 3, 4 AnfG) bedurfte keiner Entscheidung, da dem Klager als
Zwangsverwalter kein eigenstandiges Anfechtungsrecht zustand. Bezogen darauf
bestand auch kein Zahlungsanspruch auf Mietzins oder Nutzungsentschadigung.

c)

In einem Nichtzulassungsbeschwerdeverfahren ist ein Beschluss des VIIl. Zivilse-
nats nach § 544 Abs. 7 ZPO ergangen, da das Landgericht gehorswidrig Vortrag
der Klagerin als prékludiert erachtet hatte. Die Klagerin hatte zweitinstanzlich er-
neut eine fristlose und (hilfsweise) eine ordentliche Kindigung wegen erweiterter
Zahlungsrickstadnde ausgesprochen. Das Landgericht hatte diese Kindigung we-
gen 8 533 Nr. 2 ZPO nicht bericksichtigt. Insoweit hatte die Nichtzulassungsbe-

schwerde Erfolg.44

Die Zurlckweisung des Klagevortrags war offensichtlich verfahrensfehlerhaft und
verletzte die Klagerin in ihrem Anspruch auf rechtliches Gehor aus Art. 103 Abs. 1

GG. Zwar lag in der Kindigung ein weiterer Streitgegenstand, der zu einer

Beschluss vom 27. Oktober 2015 — VIII ZR 288/14 — Das Grundeigentum 2016, 191 f. = WuM 2016, 98 f.
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nachtraglichen Klagehaufung fihrte, die nach 88 263; 533 als Klagednderung zu
behandeln war. Die Kundigung und das ihr zugrundeliegende Vorbringen waren
jedoch zweitinstanzlich unstreitig geblieben, so dass sie bereits deshalb zweitin-
stanzlich nicht zuriickgewiesen werden durfte, da nur streitiges und beweisbe-
durftiges Vorbringen einer Praklusion zugénglich ist. Auch die Klageanderung
war zulassig, da sich die Beklagten in der mundlichen Verhandlung riigelos auf die
geadnderte Klage eingelassen hatten und ihre Einwilligung unwiderleglich zu vermu-
ten ist (§ 267 ZPO). Im Ubrigen dirfte auch Sachdienlichkeit i.S.d. 8 533 Nr. 1 ZPO
vorgelegen haben, weil kein grundlegend neuer Streitstoff in den Prozess einge-
fuhrt wurde. Die Parteien stritten lediglich fur einen weiteren Zeitraum um die Be-
rechtigung der Beklagten wegen Schimmelbefalls die Miete zu mindern und ein Zu-
rickbehaltungsrecht geltend machen zu kénnen. Der bisherige Streitstoff bildete
daher auch fir eine geanderte Klage eine verwertbare Tatsachengrundlage; ferner
wurde die endgtltige Beilegung des Streits gefordert.

Fir das weitere Verfahren hat der Senat den Hinweis erteilt, dass nach seiner neu-

eren Rechtsprechung45 das Leistungsverweigerungsrecht nicht schematisch ohne
zeitliche Begrenzung auf einen mehrfachen Betrag der monatlichen Minderung be-
messen werden darf. Das Zurlickbehaltungsrecht ist daher grundsatzlich betrags-

manig zu begrenzen.

Karlsruhe, den 31. Mai 2016

[ fb.a.

Dr. Siegfried Mennemeye,

Urteil vom 17. Juni 2015 — VIII ZR 19/14; wir haben berichtet.
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