76133 Karlsruhe
Keller & Dr. Mennemeyer Herrenstrafle 23

Rechtsanwilte beim Bundesgerichtshof Telefon: (07 21) 180 58 49
Telefax: (07 21) 180 58 57
E-Mail:  karlsruhe@bgh-anwalt.de
Internet: www.bgh-anwalt.de
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des BGH im 1. Halbjahr 2013

von Dr. Siegfried Mennemeyer, Rechtsanwalt beim Bundesgerichtshof

Im Anschluss an unseren Bericht fir das 2. Halbjahr 2012 setzten wir unsere
Rechtsprechungstibersichten® nachfolgend tiber Entscheidungen des Bundes-
gerichtshofs aus den Bereichen des Miet- und Wohnungseigentumsrechts so-
wie des Maklerrechts, des Nachbarrechts und des Immobilienrechts unter Ein-
schluss der spezifischen Besonderheiten des Verfahrens- und Vollstreckungs-
rechts fort. Diese Rechtsgebiete sind im Rahmen der Geschéftsverteilung? ver-
schiedenen Zivilsenaten des BGH zugewiesen. Die folgende Gliederung orien-
tiert sich dabei an den in § 14 ¢ FAO aufgefuhrten Schwerpunktbereichen, die
fur die Erlangung der Fachanwaltsbezeichnung ,Fachanwalt fir Miet- und Woh-

nungseigentumsrecht” erforderlich sind.

1.
Wohnraummiete
Nach dem Geschaftsverteilungsplan ist hinsichtlich dieser Rechtsmaterie der

VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs zustandig.

11

Mietrechtliche Nebenabreden

In diesem Kontext geht es entweder um Fragen der Vertragsauslegung i.S. der
88 133, 157 BGB, die Interpretation zwingender gesetzlicher Vorschriften oder

die Inhaltskontrolle von Formularklauseln anhand der 88 305 ff. BGB:

Insbesondere zum Medizin-, Versicherungs-, Arbeits- und Verkehrsrecht; abrufbar
unter www.bgh-anwalt.de und dort unter Newsletter.

Der Geschaftsverteilungsplan 2013 der Zivil- und Strafsenate des Bundesgerichtshofs
ist im Internet unter www.bundesgerichtshof.de veréffentlicht. Uber die vorstehende In-
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a)
In mehreren Revisionsverfahren war wieder einmal die Haltung von Haustie-

ren verfahrensgegenstandlich:

aa)

Im ersten Verfahren hat der Senat einen Zuriickweisungsbeschluss gemal §
552a ZPO erlassen, da er — anders als das Berufungsgericht — die Vorausset-
zungen flr eine Zulassung der Revision des klagenden Vermieters nach Mal3-
gabe des § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 ZPO nicht erkennen konnte.?

Entscheidend ist insoweit nach § 535 Abs. 1 BGB eine umfassende Interes-
senabwdagung, bei der allein eine mietrechtliche Betrachtungsweise vorzu-
nehmen ist. Hierflr ist es unerheblich, ob ein Hund der Gattung Bearded Collie
in der Mietwohnung artgerecht gehalten werden kann. Diesbeziglich lie3 das
vorinstanzliche Vorbringen des Klagers ohnehin jede Begrindung vermissen,
da angesichts einer Wohnflache von ca. 95 gm nicht vorgetragen wurde, dass
die Mietverhaltnisse eine artgerechte Tierhaltung ausschléssen. Unsubstantiiert
sei der weitere Einwand des Klagers, es hatte massive Beschwerden anderer
Miteigentimer gegeben, da sich dem vom Klager vorgelegten Protokoll der Ei-

gentimerversammlung dazu nichts entnehmen lief3.

bb)

In einem weiteren Rechtsstreit stand dagegen eine Formularklausel, die ein
kategorisches Verbot der Hunde- und Katzenhaltung vorsah, auf dem
hdchstrichterlichen Prufstand. Der Senat hat diese Regelung als unwirksam

erachtet und die Revision der klagenden Vermieterin zuriickgewiesen.*

Die Klausel ist nach ihrem Wortlaut eindeutig und sieht — wenngleich bezogen
auf Hunde und Katzen — ein generelles und nicht nur unter einem Erlaubnis-

vorbehalt des Vermieters stehendes Verbot der Tierhaltung vor. Bereits mit

ternetadresse stehen insbesondere auch alle nachfolgend behandelten Entscheidungen
des Bundesgerichtshofs im Volltext zur Verfligung.

3 Beschluss vom 22. Januar 2013 — VIII ZR 329/11 — NJW-RR 2013, 522 = NZM 2013,
265 = WuM 2013, 152 f.
4 Urteil vom 20. Marz 2013 — VIII ZR 168/12 — MDR 2013, 580 f. = NJW 2013, 1526 ff. =

NZM 2013, 378 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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diesem Inhalt bewirkt die Klausel eine unangemessene Benachteiligung.®
Auch die Beschrankung auf die Hunde- und Katzenhaltung ist von Rechts we-
gen nicht akzeptabel, da nicht jede Hunde- oder Katzenrasse zwangslaufig
Verunreinigungen bewirkt oder zu Storungen des Hausfriedens fuhrt. Ferner
kénnen auch medizinische Grinde und damit berechtige Belange des Mieters

fur die Anschaffung eines Hundes sprechen.

Allerdings fuhrt die Unwirksamkeit der Klausel nicht dazu, dass damit eine ge-
nerelle Erlaubnis des Mieters einhergeht. In einem zweiten Schritt muss anhand
des 8 535 Abs. 1 BGB eine allerdings revisionsrechtlich nur eingeschrankt
Uberprufbare Interessenabwagung vorgenommen werden. In dieser Hinsicht
hat sich das Berufungsgericht aber fehlerfrei davon tberzeugt, dass der kleine
Mischlingshund bisher den Hausfrieden nicht gestort hatte und der Hund fur
den Sohn der Beklagten auf Empfehlung eines Arztes angeschafft wurde.

b)

In einem weiteren Verfahren wurde um die Haftung einer Erbin fur Mietver-
bindlichkeiten ihres Vaters gestritten, der im Oktober 2008 verstorben war. Die
Beklagte hatte die Erbschaft im Januar 2009 ausgeschlagen und die Durftig-
keitseinrede erhoben. Der BGH hat die Klage, mit der offener Mietzins bis ein-

schlieRlich Januar 2009 sowie Schadensersatz gefordert wurde, abgewiesen.®

Der VIII. Zivilsenat hat entschieden, dass es sich bei den verfahrensgegen-
standlichen Forderungen nicht um Nachlasserbenschulden handelt, sondern
reine Nachlassverbindlichkeiten vorliegen. Dies gilt jedenfalls dann, wenn
das Vertragsverhéltnis innerhalb der Frist des § 564 Satz 2 BGB beendet wird.
Insoweit vermag auch 8§ 564 Satz 1 BGB keine personliche Haftung des Er-
ben zu begriinden, weil damit keine besondere und Uber § 1922 BGB hinaus-
gehende Rechtsstellung verbunden ist. Diese Regelung ist vielmehr auf die Si-
tuation von Mitmietern oder Haushaltsangehorigen des Erblassers zugeschnit-
ten, denen der Eintritt in das Mietverhaltnis ermoglicht werden soll. Diese Be-

° so bereits BGH, Beschluss vom 25. September 2012 — VIII ZR 329/11 — NJW-RR 2013,
584 f. = NZM 2013, 380 = WuM 2013, 220 f. sowie Urteil vom 14. November 2007 — VIII
ZR 340/06 — MDR 2008, 134 f. = NJW 2008, 218 ff. = NZM 2008, 78 ff.

6 Urteil vom 23. Januar 2013 — VIIl ZR 68/12 — MDR 2013, 324 f. = NJW 2013, 933 f. =
NZM 2013, 185 ff.
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stimmung andert somit nichts daran, dass das Mietverhaltnis bereits zuvor nach
88 1922, 1967 BGB auf den Erben Ubergegangen ist.

c)
Ein Hinweisbeschluss, der zur Zuricknahme der Revision fihrte, betrifft die
Anbringung einer Parabolantenne durch den Mieter.’

Fragen von grundsatzlicher Bedeutung wirft die Rechtssache bereits deshalb
nicht auf, weil in einer reichhaltigen Judikatur geklart ist, unter welchen Voraus-
setzungen ein Vermieter die Anbringung einer Parabolantenne durch einen aus-
landischen Mieter dulden muss. Die vom Berufungsgericht als klarungsbedurftig
angesehene Frage nach der Anzahl der Gber den Kabelanschluss zu empfan-
genden muttersprachlichen Sender stellt sich dagegen nicht. Art. 5 Abs. 1 GG
und das Informationsrecht des Mieters knupfen allein an die inhaltliche
Ausgestaltung der auslandischen Sender und nicht deren Quantitat an. Im
Ergebnis hat die Revision auch keine Aussicht auf Erfolg, da keine Bedenken
gegen eine Abtretung eines auf 8 541 BGB beruhenden Unterlassungsan-
spruchs bestehen. Die primér vom Tatrichter zu verantwortende Interessenab-
wagung lasst auch keine Rechtsfehler erkennen, da dabei zu bericksichtigen
ist, dass auslandische Fernsehprogramme mittlerweile Uber das Internet emp-
fangen werden kdnnen. Ob diese Dienste kostenpflichtig sind, ist dagegen ohne
Bedeutung, weil Art. 5 Abs. 1 GG keinen Anspruch auf kostenfreie Informatio-

nen gewahrt.

d)

Rechtsfragen zu Mietsicherheiten betreffen dagegen folgende Entscheidungen:

aa)

Einem Revisionsverfahren lag eine unbeschrankte Bilrgschaftserklarung
zugrunde, die der Blrge wegen Mietrickstanden und zur Vermeidung der
Kundigung des Mieters abgegeben hatte. Der Senat hat die Burgschaft als

wirksam erachtet.®

! Beschluss vom 14. Mai 2013 — VIII ZR 268/12 — NJW-RR 2013, 1168 f. = NZM 2013,
647 f. = WuM 2013, 476 f.
8 Urteil vom 10. April 2013 — VIII ZR 379/12 — MDR 2013, 641 = NJW 2013, 1876 f. =

NZM 2013, 756 f.
4
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Es stellt sich als unschadlich dar, dass die Burgschaft inhaltlich unbegrenzt und
nicht auf drei Monatsmieten begrenzt worden war. Die Beschrankung auf drei
Monatsmieten in 8 551 Abs.1 und Abs. 4 BGB dient dem Interesse des Mieters,
der vor zu hohen finanziellen Belastungen und Einschréankungen in der Mobilitat
geschutzt werden soll. Nach Sinn und Zweck werden davon keine Mietsicher-

heiten erfasst, die lediglich der Abwendung einer drohenden Kiindigung dienen.

bb)

Mit der Bestimmung des 8§ 566a Satz 2 BGB befasst sich ein weiteres Urtell, in
dem die Wohnung des klagenden Mieters unter Zwangsverwaltung gestellt
worden war. Nachdem die Wohnung verdufRert worden war, bat der Zwangs-
verwalter unter Verwendung eines Formularschreibens darum, der Weiterlei-
tung der Kaution an die Erwerberin zuzustimmen und ihn aus der ,burgenéhnli-
chen Haftung“ zu entlassen. Dem hatte der Klager zugestimmt. Das Kautions-
guthaben war nach der Beendigung des Mietverhéltnisses bei der Erwerberin
nicht zu realisieren, da erneut die Zwangsverwaltung angeordnet worden war
und Kontenpfandungen vorlagen. Der Senat hat das Urteil des Berufungsge-
richts, das der gegen den Voreigentimer gerichteten Klage stattgegeben hatte,

bestatigt.®

Der Mieter kbnne zwar durch Individualvereinbarung auf die Haftung des Vor-
vermieters fur nicht durchsetzbare Mietsicherheiten nach 8 566a Satz 2 BGB
verzichten. Von einem entsprechenden Verstandnis kann vorliegend aber nach
der Unklarheitenregel des § 305c Abs. 2 BGB nicht ausgegangen werden.
Das verwendete Formularschreiben unterféllt auch § 305 Abs. 1 BGB, da es
hierflr unerheblich ist, dass der Klager ein Wahlrecht hatte. Inhaltlich ist die
Erklarung aber mehrdeutig, weil nicht erkennbar wird, ob nur der Zwangsver-
walter personlich, der nach § 152 Abs. 1 ZVG damals die Rechte des Beklag-
ten wahrnahm, oder auch der Beklagte aus der Haftung entlassen werden soll-
te. Bei dieser Sachlage bestehen zwei denkbare Auslegungsvarianten, weshalb
die dem Klager ginstigere Sichtweise anzulegen ist. In der Sache ist es dann

auch nicht zu beanstanden, dass das Landgericht angesichts der ausgebrach-

® Urteil vom 23. Januar 2013 — VIII ZR 143/12 — NJW-RR 2013, 457 f. = NZM 2013, 230
f. = WuM 2013, 172 ff.
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ten Kontenpfandungen von der Uneinbringlichkeit der Forderung ausgegan-

gen war.

1.2

Mietmangel
In diesem Kontext ist lediglich folgendes Revisionsurteil vorzustellen:

In jenem Streitfall hatte der klagende Mieter Mietminderung geltend gemacht,
nachdem die beklagte Vermieterin in der dariber gelegenen Dachgeschoss-
wohnung Bauarbeiten hatte vornehmen lassen. Dabei wurde auf einer Flache
von lediglich 21 gm der Estrich erneuert, wahrend der Estrich im Ubrigen nur
abgeschliffen und verspachtelt wurde. Der Mieter war der Ansicht, dass der
Trittschallschutz weder dem Stand der Technik im Jahre 1952 als Errich-
tungszeitraum noch zum Zeitpunkt der Baumafl3nahme entsprochen habe und
hat die Ruckzahlung der unter Vorbehalt gezahlten Nettomieten in H6he von
20% begehrt. Der Bundesgerichtshof hat die Klage auf die Revision der Beklag-

ten abgewiesen.*®

Fehlen — wie im Streitfall — vertragliche Abreden hinsichtlich der geschuldeten
Sollbeschaffenheit beurteilt sich der vertragsgemafe Zustand nach der Ver-
kehrsauffassung und damit anhand der baulichen Gegebenheiten zum Zeit-
punkt der Errichtung des Gebaudes. Anderes gilt zwar dann, wenn die Um-
bauarbeiten ein Ausmalf} erreichen, dass von einem Neubau oder einer grund-
legenden Umgestaltung der Bausubstanz auszugehen ist. Daflir reicht es aber
nicht aus, wenn der Estrich nur partiell erneuert, wéhrend die weit Uberwiegen-
de Grundflache lediglich ausgebessert wird. Bezogen auf das Jahr 1952 ist vor-
liegend der Luftschallschutz zwar um ein Dezibel unterschritten worden, wah-
rend der Trittschallschutz ausreichend war. Diese Minderung des Schallschut-
zes ist akustisch aber nicht wahrnehmbar und rechtfertigt die Annahme eines

Mietmangels nicht.

10 Urteil vom 05. Juni 2013 — VIIl ZR 287/12 — MDR 2013, 834 f. = NJW 2013, 2417 ff. =
NZM 2013, 575 ff.
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1.3

Schonheitsreparaturen
Zu dieser Thematik ist im Berichtszeitraum folgende Entscheidung ergangen:

In einem Verfahren, das eine Quotenabgeltungsklausel zum Gegenstand hat-

te, hat der Senat frilhere Rechtsprechung aufgegeben.

Die Formulierung ,Berechnungsgrundlage ist der Kostenvoranschlag eines
vom Vermieter auszuwéhlenden Malerfachgeschafts® stellt sich nach § 307
Abs. 1 Satz 1 BGB als unwirksam dar. Zwar bestehen grundséatzlich keine Be-
denken, dass sich der Vermieter einen prozentualen Anteil an noch nicht falli-
gen Schonheitsreparaturen versprechen lasst. Inhaltlich ist die Klausel jedoch
deshalb mehrdeutig, weil damit auch die Sichtweise verbunden werden kann,
dass der eingeholte Kostenvoranschlag fur den Mieter bindend ist. Mit diesem
Inhalt, von dem wegen des Grundsatzes der kundenfeindlichsten Auslegung
auszugehen ist, stellt sich die Klausel als unwirksam dar. Der Mieter ware nam-
lich schutzlos, wenn der Kostenvoranschlag anhand von tberhdhten Preisen
kalkuliert wird.

1.4.

Mieterh6hungen

Zu dieser Thematik sind — soweit ersichtlich — im Berichtszeitraum keine

hdchstrichterlichen Urteile ergangen.

15

Kundigungen

Rechtsfragen im Zusammenhang mit Kindigungen spielen in der Rechtspre-

chung des VIII. Zivilsenats dagegen eine bedeutende Rolle.

1 Urteil vom 20. Mai 2013 — VIII ZR 285/12 — MDR 2013, 900 f. = NJW 2013, 2505 ff. =
NZM 2013, 573 ff.
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a)

In einem Verfahren war dariber zu befinden, ob der in das Mietverhaltnis ein-
getretene Erbe dadurch einen aul3erordentlichen Kindigungsgrund verwirklicht
hatte, dass er in der Mietwohnung Gitarrenunterricht erteilte. Der Senat hat
das Vorliegen eines wichtigen Grundes nach § 563 Abs. 4 BGB bejaht.*?

Zwar muss auch im Rahmen des § 563 Abs. 4 BGB ein Verhalten des Mieters
vorliegen, dass die Fortsetzung des Mietverhéltnisses unzumutbar macht.
Davon ist hier aber auszugehen, da ein Vermieter keine gewerbliche Tatigkeit
eines Mieters in ausschliel3lich zu Wohnzwecken dienenden Raumen hinzu-
nehmen hat. Nach der Verkehrsanschauung fallen nur solche gewerbliche Ta-
tigkeiten unter den Begriff des Wohnens, die nicht nach Aul3en hervortreten.
Daran fehlt es, wenn der Mieter wdchentlich 10 bis 12 Schuiler an drei Werkta-
gen unterrichtet. Ob der Mieter einen Anspruch auf Erteilung einer Erlaubnis
hat, kann dahinstehen, weil eine Duldungspflicht des Vermieters nur in Betracht
kommt, wenn keine nennenswerte Stérung des Mietgebrauchs zu besorgen ist.

Hierfur tragt jedoch der Mieter die Darlegungs- und Beweislast.

b)
Die Eigenbedarfskiindigung eines Vermieters zu Gunsten dessen Enkels, die
im zeitlichen Abstand von drei Jahren nach dem Vertragsschluss erklart worden

war, stand im Zentrum einer weiteren Entscheidung.*®

Der Senat hat die Kiindigung als wirksam angesehen, da der Vermieter nicht
rechtsmissbréauchlich gehandelt hat. Zwar handelt ein Vermieter widersprich-
lich, wenn er einen langfristigen Mietvertrag eingeht und den Mieter nicht darauf
hinweist, dass er die Wohnung alsbald wieder selbst in Gebrauch nehmen will.
Dies gilt jedoch dann nicht, wenn der Eigenbedarf zum Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses noch nicht absehbar war. So verhalt es sich hier, da sich nach den
fehlerfreien Feststellungen des Landgerichts die personlichen Lebensverhalt-
nisse des Enkels erst nachtraglich verandert haben.

12 Urteil vom 10. April 2013 — VIII ZR 213/12 — MDR 2013, 698 f. = NJW 2013, 1806 f. =
NZM 2013, 456 f.
13 Urteil vom 20. Marz 2013 — VIII ZR 233/12 — MDR 2013, 641 f. = NJW 2013, 1596 f. =

NZM 2013, 419 f.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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c)
Ein Hinweisbeschluss befasst sich mit der , Teilkindigung“ bezuglich einer Ga-

rage.™

Unter welchen Voraussetzungen von einem einheitlichen Mietverhéaltnis hin-
sichtlich der Wohnung und der Garage auszugehen ist, wurde bereits hdchst-
richterlich geklart.® Die tatrichterliche Beurteilung, wonach zwei separate und
damit getrennt kiindbare Vertrdge geschlossen wurden, ist aus Rechtsgrinden
auch nicht zu beanstanden. Bei zwei unterschiedlichen schriftlichen Vereinba-
rungen spricht eine tatséachliche Vermutung fur selbststandige Vertrage.
Werden zudem unterschiedliche Kindigungsfristen vereinbart, spricht dieser
Umstand sogar gegen eine gewollte Vertragseinheit. Demgegeniber besitzen
die Lage der Mietobjekte und in der Vergangenheit einheitlich erklarte Mieter-
hoéhungen keine relevante Bedeutung.

d)

Vor dem Hintergrund eines Scheidungsverfahrens musste sich der Xll. Zivilse-
nat dagegen mit der Regelung des § 540 BGB auseinandersetzen. Mieter der
verfahrensgegenstandlichen Wohnung waren seit dem Jahre 1999 die Beklag-
ten zu 1 und zu 2. Der Beklagte zu 1 zog allerdings nachfolgend aus, wahrend
der Beklagte zu 3, den die Beklagte zu 2 im Jahre 2001 heiratete, einzog. Im
Jahre 2006 zog die Beklagte zu 2 aus und beantragte die Scheidung. Der Be-
klagte zu 3 verblieb in der Wohnung und bemiihte sich erfolglos um die Uber-
nahme des Mietvertrages. Die Ehe ist dann im Jahre 2010 geschieden und die
Wohnung dem Beklagten zu 3 einvernehmlich zugewiesen worden. Der Senat
hat die auf unbefugte Gebrauchsiberlassung an Dritte gestitzte Kiindigung

fur unwirksam erklart.*®

Hinsichtlich der zuletzt am Verfahren noch beteiligten Beklagten zu 2 und 3 fehlt
es an einer Pflichtverletzung i.S. der 88 569, 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB, da der
Ehegatte des Mieters aus verfassungsrechtlichen Grinden nicht Dritter i.S. des
§ 540 BGB ist. Die Wohnung hat ihre Eigenschaft als Ehewohnung auch nicht

14 Beschluss vom 09. April 2013 — VIII ZR 245/12 — Grundeigentum 2013, 941 = WuM
2013, 421 f.; die Revision ist daraufhin zuriickgenommen worden.

1o Urteil vom 12. Oktober 2011 — VIII ZR 251/10 — NJW 2012, 224; wir haben berichtet.

16 Urteil vom 12. Juni 2013 — XII ZR 143/11 — FamRZ 2013, 1280 f. = NJW 2013, 2507 f. =

NZM 2013, 786 ff.
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bereits dadurch verloren, dass der allein mietende Ehegatte anlasslich der
Trennung auszog. Der Charakter als Ehewohnung endet erst dann, wenn der
Ehegatte, der die Wohnung verlassen hat, diese endgultig aufgibt. Eine andere
Sichtweise wirde dazu fuhren, dass die vom Gesetzgeber vorgesehene Woh-

nungszuweisung (88 1361b, 1568a BGB) unterlaufen wirde.

1.6

Nebenkosten

Auch mit Verfahren, die Nebenkosten betreffen, war der VIII. Zivilsenat wieder

befasst.

a)

In einem Hinweisbeschluss hat der Senat eine Zulassungsrelevanz der Rechts-
sache verneint.'” Die Frage, wie bei einem Leerstand einzelner Wohnungen
die Kosten zu verteilen sind, wenn der Mietvertrag eine Abrechnung nach Per-
sonen vorsieht, hat der Tatrichter anhand der Umstéande des Einzelfalles zu
bestimmen. Die gebotene Beteiligung des Vermieters an den Kosten kann da-
bei durch das Ansetzen einer fiktiven Person erreicht werden. Diese Ermittlung
bietet sich auch bei Kosten an, deren Hohe nicht von der Anzahl der im Ab-

rechnungsobjekt wohnenden Personen abhéngig ist.

b)

In einem weiteren Hinweisbeschluss hat der VIII. Zivilsenat die Voraussetzun-
gen des § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Alt. 1 ZPO ebenfalls verneint.'® Anders als
das Berufungsgericht gemeint hatte, ist es nicht fraglich, dass der Vermieter
den Verbrauch im Rahmen seiner Darlegungslast nach 8§ 9a HeizkostenVO zu
ermitteln hat, wenn aus physikalischen Grinden die abgelesenen Ver-
brauchswerte ausgeschlossen sind und der Vermieter nicht nach 8§ 12 Heiz-
kostenVO unter Zugrundelegung eines Abzugs von 15% abrechnen will. Inso-

weit kommt dann auch eine Schéatzung nach § 287 ZPO nicht in Betracht.

17 Beschluss vom 08. Januar 2013 — VIII ZR 180/12 — NJW-RR 2013, 718 = NZM 2013,
264 f. = WuM 2013, 227.
18 Beschluss vom 05. Méarz 2013 — VIII ZR 310/12 — NJW-RR 2013, 909 = NZM 2013, 676

f. = WuM 2013, 305 f.
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c)
In einer weiteren Entscheidung wurden dagegen lediglich bekannte Rechtspre-

chungsgrundsatze bestatigt.*®

Die Revision des beklagten Mieters, der vorprozessual Einwendungen gegen
die inhaltliche Richtigkeit der erhaltenen Abrechnung erhoben hatte, hatte
Erfolg, da das Landgericht die neuere Judikatur des BGH noch nicht berick-
sichtigt hatte. Der Senat hat — nach Erlass des Berufungsurteils — seine frihere
Rechtsprechung aufgegeben und entschieden, dass eine Anpassung der ver-
einbarten Vorauszahlungen gemald § 560 Abs. 4 BGB nur verlangt werden
kann, wenn die Abrechnung auch keine materiellen Fehler aufweist.?° Folglich
kann der Mieter eine Reduzierung der Vorauszahlungen verlangen, wenn er

einen Saldo zu seinen Gunsten errechnet.

Zu Unrecht hatte das Berufungsgericht ferner die Aufrechnung des Mieters mit
dem vom ihm ermittelten Guthaben fur unbegriindet erachtet. Der Beklagte war
insoweit nicht auf ein Zurtickbehaltungsrecht an laufenden Vorauszahlun-
gen beschrankt, da es vorliegend nicht um die Durchsetzung seines Abrech-
nungsanspruchs fir zuriickliegende Zeitraume geht®; vielmehr hatte der Be-
klagte sein Guthaben bereits selbst und — wovon drittinstanzlich auszugehen

war — zutreffend errechnet.

d)

Gleichfalls kein rechtliches Neuland? betritt ein Urteil®®, in dem bestétigt wurde,
dass im Rahmen der Betriebskostenabrechnung die von der Gemeinde erho-
bene Grundsteuer ,durchgereicht” werden kann, wenn die Steuer anhand
der einzelnen Wohnung erhoben wird. Fir weitere Rechenoperationen ist damit

kein Raum.

19 Urteil vom 06. Februar 2013 — VIII ZR 184/12 — MDR 2013, 455 f. = NJW 2013, 1595 f.
=NZM 2013, 357 f.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

20 Urteil vom 15. Mai 2012 — VIII ZR 246/11 — NJW 2012, 2186 f.; wir haben berichtet.

2 vgl. Urteil vom 26. September 2012 — VIII ZR 315/11 — NJW 2012, 3508 f; wir haben

berichtet.

22 so bereits Beschliisse vom 13. September 2011 — VIII ZR 45/11 — WuM 2011, 684 und
vom 15. Mérz 2011 — VIl ZR 243/10 — WuM 2011, 281; wir haben berichtet.

23 Urteil vom 17. April 2013 — VIII ZR 252/12 — NJW-RR 2013, 785 = NZM 2013, 457 f. =
WuM 2013, 358 f.
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1.7.

Preisgebundener Wohnraum

In diesem Kontext sind im Berichtszeitraum keine Entscheidungen ergangen.

2.

Gewerberaummiete und Pachtrecht

Rechtsfragen aus diesem Bereich fallen geschéaftsplanmafig in die Zustandig-

keit des XII. Zivilsenats.

a)
In mehreren Revisionsverfahren stand das Schriftformerfordernis des § 550
BGB im Zentrum.

aa)

Im ersten Streitfall hatte eine aus Rechtsanwalten, Wirtschaftspriufern und
Steuerberatern bestehende Gesellschaft burgerlichen Rechts Kanzelraume an-
gemietet. Die Vertragsurkunde war nur von einem der Partner unterzeichnet,
aber mit dem Kanzleistempel versehen worden. Der Bundesgerichtshof hat die

Schriftform fiir gewahrt erachtet.**

Zwar bedarf es dazu grundséatzlich der Unterschrift samtlicher Gesellschaf-
ter; diese konnen sich jedoch von einem einzelnen Gesellschafter vertreten
lassen. Erforderlich fir eine wirksame Vertretung ist dabei, dass der Unter-
zeichner mit seiner Unterschrift zum Ausdruck bringt, auch fir die tUbrigen Ge-
sellschafter und nicht nur fur sich allein handeln zu wollen. Letztere Méglichkeit
scheidet jedoch aus, wenn zusatzlich ein Kanzleistempel verwendet wird, da
der Geschaftsverkehr damit eine Legitimationswirkung fur die Gesellschaft ver-
bindet.

bb)
In einem weiteren Rechtsstreit hatte die klagende Vermieterin zuerst einer N

GmbH ein Gewerbeobjekt zum Betrieb eines Logistikunternehmens fir eine

2 Urteil vom 23. Januar 2013 — XII ZR 35/11 — MDR 2013, 395 f. = NJW 2013, 1082 f. =
NZM 2013, 271 f.
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feste Mietdauer von 15 Jahren vermietet. Die N GmbH ist spater in die J GmbH
umfirmiert worden, die mit der Rechtsvorgangerin der Beklagten einen ,Kauf-
und Ubertragungsvertrag tiber einen Geschéftsbetriebsteil* schloss. Danach
sollte die Kauferin auch in das bestehende Mietverhaltnis eintreten, auf dessen
Inhalt verwiesen wurde. Der BGH ist von einem unbefristeten Mietvertrag aus-
gegangen, da die Vertragsubernahme das Formerfordernis des 8§ 550 BGB

nicht gewahrt hat.?

Werden wesentliche vertragliche Vereinbarungen nicht im Mietvertrag selbst
niedergelegt, sondern in Anlagen ausgelagert, ist die erforderliche Urkunden-
einheit nur gewahrleistet, wenn die Schriftstiicke aufeinander Bezug nehmen.
Hierfur reicht es nicht aus, wenn in dem ,Kauf- und Ubertragungsvertrag® zwi-
schen der J GmbH und der Rechtsvorgangerin der Beklagten lediglich in einer
Anlage auf das bestehende Mietverhaltnis verwiesen wird, da das Mietobjekt
und die Vermieterin darin nicht hinreichend bezeichnet wurden. Unerheblich ist,
dass die Zustimmung des Vermieters zu einem Mieterwechsel formfrei erklart
werden kann, da vorliegend das Rechtsverhéltnis zwischen dem ausscheiden-
den und dem neu eintretenden Mieter betroffen ist. In dieser Hinsicht ist das

Berufen auf die mangelnde Schriftform dann auch nicht treuwidrig.

cc)

In einem weiteren Verfahren wurde um die Frage gestritten, ob der beklagten
Mieterin die ordentliche Kiindigung maéglich war, obwohl der befristete Mietver-
trag an sich noch eine Laufzeit bis zum Jahre 2017 vorsah. Konkret war zu kl&-
ren, ob der am 01. Dezember 2006 geschlossen schriftliche Mietvertrag, der
den Beginn des Mietverhaltnisses ,an die Ubergabe/Ubernahme der Mietsa-
che” knupfte, dem Schrifttormerfordernis des § 550 Satz 1 BGB entsprach. Der
Senat hat — anders als das Berufungsgericht — die Formwirksamkeit des Miet-
vertrages bejaht.?

Nach gefestigter Rechtsprechung wird das Formerfordernis des 8 550 Abs. 1

BGB zwar nur gewahrt, wenn die wesentlichen Vertragsbedingungen schrift-

% Urteil vom 30. Januar 2013 — XII ZR 38/12 — MDR 2013, 394 f. = NJW 2013, 1083 ff. =
NZM 2013, 269 ff.
2 Urteil vom 24. Juli 2013 — XII ZR 104/12 — MDR 2013, 1211 f. = NJW 2013, 668 ff. =

WuM 2013, 668 ff. mit Anmerkung Leo, NJW 2013, 3363 ff.; an diesem Verfahren war
unsere Kanzlei beteiligt.
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lich niedergelegt werden. Deshalb missen sich auch Beginn und Ende der
Mietzeit — zumindest bestimmbar — aus der Vertragsurkunde ergeben. Mit der
Formulierung, wonach das Mietverhaltnis ,mit der Ubergabe/Ubernahme der
Mietraume* beginnen soll, wurde jedoch eine Begrifflichkeit gewéhlt, die es er-
moglicht, den Mietbeginn zu bestimmen.?” Auch die Belange eines etwaigen
Erwerbers begriinden in diesem Zusammenhang keine zusatzlichen Anforde-
rungen. Dieser kann der Vertragsurkunde entnehmen, dass die noch verbliebe-
ne Vertragslaufzeit unsicher ist. In dieser Situation ist es dem Erwerber zumut-

bar, Erkundigungen beim Vermieter oder Mieter einzuholen.

b)

In einem weiteren Revisionsverfahren war dagegen die grundsatzliche Frage zu
klaren, welche Wirkung die Kiundigung des Insolvenzverwalters nach § 109
Abs. 1 InsO fiir einen Mitmieter hat.?®

Der Senat hat sich der Uberwiegend vertretenen Ansicht angeschlossen, wo-
nach die Kundigung des Insolvenzverwalters auch zur Beendigung des Miet-
vertrages im Verhéltnis zu einem Mitmieter fiihrt.>® § 109 Abs. 1 InsO regelt
nur den Sachverhalt, dass der Mieter insolvent wird, der den Mietvertrag selbst
geschlossen hat. Im Falle einer Mietermehrheit finden daher allgemeine miet-
rechtliche Grundséatze Anwendung. Danach kann ein Mietverhéaltnis aber nur mit
Wirkung fir samtliche Mieter beendet werden. Der mit § 109 Abs. 1 InsO be-
zweckte Schutz der Masse vor weiteren Verbindlichkeiten rechtfertigt es dage-
gen nicht, von einer allein auf die Person des Insolvenzschuldners beschrank-
ten Wirkung auszugehen. Dem Interesse der Mitmieter am Fortbestand des
Mietverhéltnisses kann durch den Abschluss eines neuen Mietvertrages oder

eine vertragliche Fortsetzungsklausel gentigt werden.

27 so bereits Urteil vom 02. November 2005 — XII ZR 212/03 — NZM 2006, 54.

28 Urteil vom 13. Marz 2013 — XII ZR 34/12 — BGHZ 196, 318 ff. = MDR 2013, 642 f. =
NZM 2013, 366 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

so auch z.B. Braun/Kroth, InsO, 5. Auflage, § 109, Rn. 24; a.A. indes MiinchKomm-
InsO/Eckert, 3. Auflage, § 109, Rn. 38 f.

29
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3.

Wohnungseigentumsrecht

Nach dem Geschéaftsverteilungsplan werden Rechtsfragen aus dem Bereich
des Wohnungseigentumsrechts vom V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs be-

antwortet.

a)

In einem Revisionsverfahren war der Beschluss einer Eigentimerversammliung,
der den Einbau von landesrechtlich vorgeschriebenen Rauchmeldern vor-
sah, verfahrensgegenstéandlich. Der V. Zivilsenat hat die Beschlusskompetenz
der Eigentimerversammlung bejaht und sich der Ansicht angeschlossen, die
insoweit § 10 Abs. 6 WEG heranzieht.*°

Richtet sich die gesetzliche Verpflichtung zum Einbau von Rauchmeldern an die
Gesamtheit der Wohnungseigentimer als sogenannte geborene Wahrneh-
mungsberechtigung ist der Verband nach § 10 Abs. 6 Satz 2 WEG bereits
deshalb entscheidungsbefugt, weil ein gemeinschaftliches Vorgehen erforder-
lich wird. Ist Adressat der Verpflichtung der einzelne Wohnungseigentimer
kann die Eigentimergemeinschaft nach § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG aufgrund einer
gekorenen Wahrnehmungsberechtigung von ihrem Zugriffsermessen Ge-
brauch zu machen. In dieser Hinsicht ist die Pflichterfullung durch den Verband
auch forderlich, da neben den Bewohnern auch das Gemeinschaftseigentum —
zumindest mittelbar — geschitzt wird. Auch die sachenrechtliche Zuordnung
steht dieser Beurteilung nicht entgegen, da Rauchmelder nicht im Sonderei-
gentum stehen. Diese sind entweder wesentliche Bestandteile i.S. des 8 5 Abs.
2 WEG oder Zubehor, das im Eigentum dessen steht, der die Anschaffung und

den Einbau veranlasst.

b)

In einer Grundsatzentscheidung wurde um die Entfernung einer Videokamera
gestritten, deren Anbringung die Eigentimergemeinschaft beschlossen
hatte, nachdem es im Anwesen zu Vandalismus gekommen war. Diese Uber-

wachungsmalinahme sollte zuerst aber nur temporarer Natur sein. Spater be-

30 Urteil vom 08. Februar 2013 — V ZR 238/11 — MDR 2013, 835 f. = NJW 2013, 642 ff. =
NZM 2013, 512 ff.
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schloss die Eigentimerversammlung die Anlage weiter zu betreiben, um ,einen
Uberblick tiber Prostitution und bordellartige Betriebe zu erhalten®. Die Klagerin
hat diesen Beschluss angefochten und wollte die Zustimmung zur Entfernung
der Anlage erreichen. Wahrend die Klage vorinstanzlich erfolglos war, hatte die

Revision der Klagerin teilweise Erfolg.®*

Zu Recht hatte das Berufungsgericht allerdings einen Anspruch auf Entfer-
nung der Anlage verneint. Ein entsprechender Anspruch aus 8§ 15 Abs. 3 oder
8 21 Abs. 4 WEG setzt voraus, dass die Entfernung der Anlage ordnungsge-
maler Verwaltung entspricht und sich das Ermessen der Gemeinschaft auf
diese MaRnahme reduziert. Ein dafir erforderliches generelles Uberwachungs-
verbot besteht jedoch nicht, sondern entsprechende Malinahmen sind zuléssig,
wenn sie durch die Gemeinschaft erfolgen und sich im Rahmen des § 6b
BDSG halten. Danach ist eine Uberwachung statthaft, wenn sich die Observie-
rung auf das Gemeinschaftseigentum beschrankt und benachbartes Son-
dereigentum sowie 6ffentliche Flachen ausgeklammert werden. Auch das Spei-
chern der Aufzeichnungen ist zulédssig, wenn das Interesse der Gemeinschaft
die Belange einzelner Wohnungseigentumer oder betroffener Dritter Gberwiegt
und die Ausgestaltung der Uberwachung inhaltlich sowie formell deren

Schutzbedlrfnis entspricht.

Allerdings kann die Klagerin als Minus die Stilllegung der Anlage nach § 21
Abs. 4 WEG verlangen, da die Anlage nunmehr auch der Kontrolle des Besu-
cherverkehrs dient und der Beschluss nicht regelt, wer Zugriff auf die gespei-
cherten Aufnahmen nehmen kann. Damit ist ein Schutz der Privatsphare nicht
mehr gewahrleistet, so dass der Betrieb der Anlage auch nicht mehr dem Erfor-

dernis einer ordnungsgemalen Verwaltung entspricht.

c)
In einem weiteren Verfahren war die Sanierung eines Dachgeschosses verfah-
rensgegenstandlich, das die Klagerin zu Wohnraum ausbauen wollte. Dabei

wurde echter Hausschwamm entdeckt, weshalb eine Sachverstandige emp-

31 Urteil vom 24. Mai 2013 — V_ZR 220/12 — BGHZ 197, 274 ff. = NJW 2013, 3089 ff. =
NZM 2013, 500 ff.
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fahl, die Dachkonstruktion nach DIN 688000 zu sanieren. Ein von der Eigen-
tumergemeinschaft beauftragter Sachverstandiger konnte allerdings nur leichte
Schéaden feststellen, weshalb er eine abweichende und auf das Erforderliche
beschrankte Sanierung empfahl. Im Revisionsverfahren wurde letztlich nur da-
rum gestritten, dass die Eigentimerversammlung — in Ubereinstimmung mit
dem von ihr beauftragten Gutachter — eine von der DIN 688000 abweichende
Sanierung beschlossen hatte. Der Senat hat die Urteile des Berufungsgerichts,
das der Anfechtungsklage und dem Antrag der Klagerin auf Beschlusserset-

zung stattgegeben hatte, in verfahrensrechtlicher Hinsicht beanstandet.>?

Zwar ist es im Ausgangspunkt nicht zu beanstanden, wenn das Berufungsge-
richt davon ausgegangen war, dass die Nichteinhaltung von DIN-Normen bei
schwerwiegenden Schaden der Bausubstanz mit dem Gebot einer ord-
nungsgemalen Verwaltung nicht zu vereinbaren ist. Da DIN-Normen jedoch
nur die Vermutung fir den gegenwartigen Stand der allgemein anerkannten
Regeln der Technik in sich tragen, bedarf es der Einholung eines gerichtlichen
Sachverstandigengutachtens, wenn — wie von der Beklagten behauptet — die
DIN-Normen aufgrund neuer Erkenntnisse uberholt und diese Vermutungswir-
kung widerlegt ist. Vor diesem Hintergrund besteht dann auch kein tatrichterli-
ches Ermessen, das es gestattet, anstelle der Eigentimergemeinschatft einen

abweichenden Beschluss zu treffen.

d)

in einem anderen Rechtsstreit war dagegen eine Beschlussanfechtungsklage
gegen einen Gesamtwirtschaftsplan wegen vermeintlich fehlender Angaben
zu den einzelnen Hausgeldvorschissen verfahrensgegenstandlich. Der Senat
hat die Revision des Klagers zuriickgewiesen, da der beschlossene Gesamt-
wirtschaftsplan den inhaltlichen Anforderungen des § 28 Abs. 1 WEG ent-
spricht.?

Zwar zahlen die Hausgeldvorschiisse der Miteigentiimer zu den Einnahmen i.S.
des § 28 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WEG, da der Wirtschaftsplan auch erkennen las-

32 Urteil vom 24. Mai 2013 — V ZR 182/12 — BauR 2013, 1443 ff. = MDR 2013, 961 f. =
NJW 2013, 2271 ff. = NZM 2013, 582 ff.
3 Urteil vom 07. Juni 2013 — V ZR 211/12 — MDR 2013, 1090 f. = NJW-RR 2013, 1234 ff.

= NZM 2013, 650 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.

17


http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=800d579c39a60af1a05a170d689d72d6&nr=64501&pos=0&anz=1
http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=en&sid=200d796c2fdb9b464c50471b9d405992&nr=64822&pos=0&anz=1

Keller & Dr. Mennemeyer
Rechtsanwilte beim Bundesgerichtshof

sen muss, ob die Liquiditat der Gemeinschaft gewahrleistet ist. Allerdings reicht
es aus, wenn der Wirtschaftsplan im Gesamtzusammenhang erkennen lasst,
dass nicht gedeckte Ausgaben durch Hausgeldvorschisse aufgebracht werden
sollen. Daflr ist es nicht erforderlich, dass der Wirtschaftsplan auch die auf
die anderen Miteigentiimer entfallenden Hausgeldvorschiisse ausweist, da

sich diese anhand des Verteilungsschlissels unschwer errechnen lassen.

e)

In einer weiteren Entscheidung hatte sich der Senat damit zu befassen, ob ein
einzelner Miteigentimer dazu verpflichtet ist, der Verduf3erung von Teilen des
gemeinschaftlichen Grundsticks zuzustimmen. Der BGH hat diese Frage

verneint.?*

Sollte sich dem gefassten Beschluss entnehmen lassen, die Beklagte sei zur
Zustimmung verpflichtet worden, ist der Beschluss mangels Beschlusskompe-
tenz nichtig, weil die beabsichtigte VerdufRerung die sachenrechtlichen Grund-
lagen der Gemeinschaft betrifft, die nicht zu den Aufgaben der Verwaltung
I.S. des § 21 Abs. 3 WEG zahlen. Von daher kann eine Zustimmung auch nicht
Uber 8§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG erzwungen werden. Ebenso wenig hilft der Ge-
meinschaft insoweit § 745 Abs. 2 BGB. Auch das Gebot von Treu und Glau-
ben (8 242 BGB) vermag keine Zustimmungspflicht zu begriinden, da dafur die
Verweigerung der Zustimmung als grob unbillig erscheinen muisste. Dies ist
aber nicht bereits dann der Fall, wenn lediglich eine Handlungsalternative als

sinnvoller scheint.

4.

Maklerrecht, Nachbarrecht und Grundzige des Immobilienrechts

Diese Rechtsgebiete fallen in die Zustandigkeit unterschiedlicher Zivilsenate
des Bundesgerichtshofs.

3 Urteil vom 12. April 2013 — V ZR 103/12 — MDR 2013, 765 f. = NJW 2013, 1962 f. =
NZM 2013, 514 ff.
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a) Maklerrecht
Fur dieses Rechtsgebiet ist der Ill. Zivilsenat des BGH zustandig, von dem es

im Berichtszeitraum keine Entscheidungen zu dieser Materie zu vermelden gibt.

b) Nachbarrecht
Rechtsfragen aus dem Bereich des Nachbarrechts werden dagegen vom V.

Zivilsenat beantwortet, der sich mit folgenden Sachverhalten konfrontiert sah:

aa)
In einem Revisionsverfahren stand erneut die kommerzielle Verwertung von
Lichtbildern zur Diskussion, die der Beklagte von PreufRischen Garten und

Parkanlagen angefertigt hatte.

Der Senat® hat seine Rechtsprechung®® bestatigt und gegeniiber Kritik in der
Literatur verteidigt. Danach wird durch die ungenehmigte Herstellung von Foto-
graphien, die innerhalb des Grundstiicks aufgenommen werden, das Eigentum
verletzt und kann der Eigentiimer eine kommerzielle Verwertung der Lichtbilder
nach 8 1004 Abs. 1 BGB untersagen.

bb)

Um die Mitversorgung einer Doppelhaushélfte mit Heizwarme und Warm-
wasser uUber das Nachbaranwesen wurde dagegen in einem weiteren Verfah-
ren gestritten. Anders als das Berufungsgericht hat der Senat eine Beliefe-

rungspflicht des Nachbarn verneint.*’

Das nachbarliche Gemeinschaftsverhéaltnis dient primar als Schranke fur die
Rechtsausibung und kann einen Anspruch gegen den Grundsticksnachbarn
nur verschaffen, wenn dies fur einen billigen Interessenausgleich zwingend
geboten ist. Entsprechende zwingende Griinde fehlen hier, da der Klager be-
reits Uber kein geschuitztes Vertrauen fir eine Weiterversorgung mit Heizwéarme
verfugte und auch die Voreigentiimer sich nur mit einer schuldrechtlichen, aber
keiner dinglichen Vereinbarung begnigt hatten. Ferner kann der Klager seine

Doppelhaushalfte selbst mit einer Heizung ausstatten.

% Urteil vom 01. Marz 2013 — V_ZR 14/12 — MDR 2013, 666 f. = NJW 2013, 1809 ff. =
NZM 2014, 93 ff.

% Urteil vom 17. Dezember 2010 — V ZR 45/10 — NJW 2011, 749 ff.

87 Urteil vom 08. Februar 2013 — V ZR 56/12 — MDR 2013, 1217 f. = NJW-RR 2013, 650

ff. = NZM 2013, 873 ff.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
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cc)

In einem weiteren Revisionsverfahren wurde um die Wertminderung einer vom
Nachbarn beschéadigten Thujenhecke gestritten. Der Senat hat die Revision
des Beklagten zuriickgewiesen.*

Die Wertminderung des Grundsticks kann auch dann nach der ,Methode
Koch* berechnet werden, wenn nur eine Teilschadigung der Anpflanzung
vorliegt. Als Sachwertverfahren ist es eine von mehreren im Grundsatz geeig-
neten Methoden, die zur Ermittlung des Grundstiickswertes in Betracht kom-
men. Damit ist die ,Methode Koch* sowohl bei der Zerstérung, als auch bei ei-
ner Beschadigung von Geholz tauglich. Demgegentuber kann die Immobilien-
wertverordnung vom 19. Mai 2010 nicht herangezogen werden, da sie auf den
Vergleich der Grundstickswerte vor und nach einem schadigenden Ereignis
nicht zugeschnitten ist.

c) Grundziige des Immobilienrechts
Auch fur das Immobilienrecht ist der V. Zivilsenat zustandig, der sich im Be-

richtszeitraum mit folgenden Problemstellungen konfrontiert sah:

aa)

In einem Verfahren wurde Uber das Schadensersatzverlangen einer —
zwischenzeitlich insolventen — Grundstiickserwerberin gestritten, die ein mit
einem Einkaufszentrum bebautes Grundstick erworben hatte. Der Kaufpreis
war dabei auf der Grundlage der Jahresmieteinkiinfte ermittelt worden, die
die Verkauferin garantierte. Tatsachlich hatte jedoch die Hauptmieterin des Ob-
jekts die von ihr gemieteten Flachen bereits zu einem wesentlich geringeren
Mietzins untervermietet. Der Umstand der Untervermietung war der Erwerberin
dabei bekannt. Der Senat hat die klagabweisende Entscheidung des Beru-

fungsgerichts aufgehoben.*®

Im Ergebnis nicht zu beanstanden ist zwar, dass die Vorinstanz eine Verlet-
zung vorvertraglicher Aufklarungspflichten vereint hat. Die mangelnde Er-
tragsfahigkeit eines Grundsticks und somit die Vereinbarung von Mietein-

38 Urteil vom 25. Januar 2013 — V ZR 222/12 — Grundeigentum 2013, 414 ff. = MDR 2013,
457 f. = NZM 2013, 282 ff.
39 Urteil vom 01. Februar 2013 — V ZR 72/11 — MDR 2013, 769 f. = NJW 2013, 1807 ff. =

NZM 2013, 424 ff.
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kinften, die tatsachlich nicht erzielt werden kdnnen, ist an sich ein Umstand,
den der Verkaufer zu offenbaren hat, wenn darauf die Preiskalkulation des Er-
werbers beruht. Allerdings muss dieser Umstand fir den Verkaufer auch er-
kennbar von Bedeutung sein. Daran fehlte es im Streitfall, weil der Erwerberin
bekannt war, dass die Hauptmieterin die Nutzung aufgegeben hatte, die Miet-
vertrage nur mehr eine kurze Laufzeit aufwiesen und im Ubrigen erhebliche
Flachen leer standen. Der Verkaufer konnte damit davon ausgehen, dass die
Schuldnerin andere Plane mit dem Objekt verfolgte.

Allerdings hatte das Oberlandesgericht prifen mussen, ob der Beklagte nicht
unter dem weiteren und davon unabhangigen Gesichtspunkt der Informati-
onspflichtverletzung haftbar ist. Im notariellen Kaufvertrag hatte sich der Be-
klagte zur Vorlage samtlicher Mietvertrage sowie der darauf bezogenen Korres-
pondenzen mit den Mietern verpflichtet. Die Schriftwechsel zwischen der
Hauptmieterin und dem Beklagten bezuglich einer vorzeitigen Vertragsaufhe-
bung oder einer Mietzinsreduzierung seien aber nicht vorgelegt worden. Auf
dieser Grundlage ist nicht auszuschlieRen, dass die Schuldnerin das Objekt
deshalb zu teuer erworben hat, weil sie in Unkenntnis dieser Korrespondenzen
von der vertraglich vorgesehenen Méglichkeit von Nachverhandlungen abgese-

hen hatte.

bb)

In einem weiteren Verfahren begehrte eine Wohnungskauferin ebenfalls Scha-
densersatz, da die ihr verkaufte Wohnung Uber keine Baugenehmigung ver-
fugte. Die Revision des Beklagten hatte Erfolg.*

Zwar stellt eine fehlende Baugenehmigung regelméafig einen Sachmangel dar,
wobei die Zivilgerichte aber in eigener Verantwortung zu entscheiden ha-
ben, ob bauliche Verdnderungen zu einer Genehmigungsbedurftigkeit fuhren.
Anderes gilt nur dann, wenn die Baubehotrde eine rechtsverbindliche Entschei-
dung getroffen hat, die dem Kéaufer Bestandsschutz gewahrt. Da vorliegend ei-
ne Nutzungsuntersagungsverfiigung erst nachtraglich und nach Gefahriber-
gang erlassen wurde, hatten somit Feststellungen zur Genehmigungsbeduirftig-

keit getroffen werden muissen.
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Auch ein arglistiges Verschweigen ist nicht verfahrensfehlerfrei ermittelt wor-
den, da es dafir nicht ausreicht, wenn sich dem Verkaufer das Vorliegen von
aufklarungsbedurftigen Tatsachen hatte aufdrdngen missen. Darin kann auch
ein bewusstes VerschlieBen liegen, das den Vorwurf der Arglist (noch) nicht

rechtfertigt.

cc)
In einem familienrechtlich gepragten Rechtsstreit hatte sich der daftir zustandi-
ge Xll. Zivilsenat grundlegend mit der Bestimmung des 8 1365 BGB zu befas-

sen.

In diesem Streitfall hatte der Klager die Beklagte, die Tochter seiner Ehefrau,
auf Grundbuchberichtigung in Anspruch genommen, nachdem seine Ehefrau
wahrend der Ehezeit der Beklagten das halftige Miteigentum an einem
Grundstick gegen die Gewahrung eines dinglichen Wohnrechts Ubertra-
gen hatte. Der andere Miteigentumsanteil war der Beklagten dagegen bereits
vor der Eheschlieliung zugewandt worden. Der Senat hat die Wirksamkeit der
Verfligung bejaht, da es an einer Vermogensibertragung i.S. des 8§ 1365 Abs. 1
BGB fehlt.**

Eine § 1365 BGB unterfallende Vermdgensubertragung kann zwar auch dann
vorliegen, wenn der Ehegatte nur einen einzelnen Vermégensgegenstand
veraulert, sofern dieser mehr als 85% seines Gesamtvermdgens ausmacht.
Allerdings ist das dingliche Wohnrecht nach § 1093 BGB insoweit als ver-
bliebener Vermdgenswert in die Bewertung einzustellen, da dadurch der Wert
des Grundstiicks gemindert wird. Unschédlich ist, dass die Bestellung des
Wohnrechts eine eigenstandige Verfuigung darstellt, wenn diese — wie hier —
zusammen mit der Grundstickibertragung erfolgt. Soweit die Gegenansicht
darauf abstellt, dass der andere Ehegatte dann Anspriiche auf Zugewinn nicht
mehr im Weg der Vollstreckung befriedigen kdnne, kann dem nicht gefolgt wer-
den. Die Bestimmung des 8§ 1365 BGB hat keinen vollstreckungsrechtlichen

40 Urteil vom 12. April 2013 — V ZR 266/11 — BauR 2013, 1273 ff. = NJW 2013, 2182 ff. =
NZM 2013, 546 ff.
4 Urteil vom 16. Januar 2013 — XII ZR 141/10 — BGHZ 196, 95 ff. = MDR 2013, 344 f. =

NJW 2013, 1156 ff.
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Hintergrund und unterscheidet auch nicht danach, ob ein Vermégensgegen-

stand der Zwangsvollstreckung unterliegt.

dd)

Die verfahrensrechtlichen Auswirkungen des § 1365 Abs. 1 BGB betrifft da-
gegen ein Rechtsbeschwerdeverfahren, in dem das Grundbuchamt die Ein-
tragung eines Amtswiderspruchs gegen eine Grundstticksiibertragung abge-

lehnt hatte. Der V. Zivilsenat hat diese Sichtweise gebilligt.*?

Zwar hat das Grundbuchamt von Amts wegen zu priufen, ob der Bewilligende
Verfligungsbeschrankungen unterliegt und damit auch § 1365 Abs. 1 BGB zu
beachten. Allerdings handelt es sich dabei um einen Ausnahmefall, weshalb
das Grundbuchamt nur dann eine Eintragung ablehnen kann, wenn es konkrete
Anhaltspunkte dafir hat, dass die Voraussetzungen des § 1365 Abs.1 BGB in

objektiver und subjektiver Hinsicht erftillt sind.

ee)

Gleichfalls Fragen des Grundbuchverfahrensrechts behandelt eine Grundsatz-
entscheidung, der ein durch Zeitablauf erloschenes Erbbaurecht zugrunde
lag. Die Rechtsbeschwerde der Eigentimerin, mit der diese ihre Loschungsan-

trage weiterverfolgt hat, war erfolglos.*®

Der Senat hat sich der Ansicht angeschlossen, dass eine entsprechende
Grundbuchberichtigung auf Antrag des Eigentimers nur maoglich ist, wenn ent-
weder der Erbbauberechtigte die Loschung bewilligt oder gleichzeitig die
Eintragung der Entschadigungsforderung (88 27 f. ErbbauRG) erfolgt. Das
Grundbuch ist zwar durch das Erléschen des Erbbaurechts unrichtig geworden;
jedoch ist der Entschadigungsanspruch bereits mit der Entstehung des Erbbau-
rechts als bedingtes Recht entstanden und steht mit diesem in einem untrenn-
baren Zusammenhang. Als dingliches Sicherungsmittel eigener Art ist die Ent-
schadigungsforderung damit nicht nur eintragungsféahig, sondern die Eintragung

kann auch ohne die Angabe eines bestimmten Geldbetrages erfolgen. Ohne

42 Beschluss vom 21. Februar 2013 — V ZB 15/12 — FamRZ 2013, 948 f. = MDR 2013, 701
f. = NZM 2013, 438 f.; an diesem Verfahren war unsere Kanzlei beteiligt.
4 Beschluss vom 11. April 2013 — V ZB 109/12 — BGHZ 197, 140 ff. = MDR 2013, 768 f. =

NJW-RR 2013, 143 ff. = WM 2014, 234 ff.
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gleichzeitige Eintragung ware der ehemalige Erbbauberechtigte auch nicht vor

einem gutglaubigen lastenfreien Erwerb geschutzt.

ff)

Ein weiteres Verfahren betrifft die nicht bewilligte Eintragung eines Rechtshan-
gigkeitsvermerks. Entgegen der uUberwiegend vertretenen Ansicht, die inso-
weit 8 22 GBO entsprechend anwenden will, halt der V. Zivilsenat eine einstwei-
lige Verfigung geman § 899 Abs. 2 BGB fiir erforderlich.**

Da Widerspruch und Rechtshangigkeitsvermerk ahnliche Wirkungen haben und
gegenuber dem verklagten Buchberechtigten faktisch zu einer Grundbuchsper-
re fuhren, erscheint es sachgerecht diese gleich zu behandeln. Ferner durfe der
Klager nicht dadurch bevorzugt werden, dass er den regelmaflig leichter nach-

zuweisenden Rechtshangigkeitsvermerk auswahle.

5.

Miet- und wohnungseigentumsrechtliche Bezlige zum 6ffentlichen Recht

Zu dieser Thematik, die primér in die Zustandigkeit der Sozial- oder Verwal-

tungsgerichte fallt, sind — soweit ersichtlich — keine Entscheidungen ergangen.

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

Mit verfahrens- und vollstreckungsrechtlichen Problemstellungen befassen sich
folgende Judikate:

a4 Beschluss vom 07. Marz 2013 — V ZB 83/12 — MDR 2013, 839 f. = NJW 2013, 2357 f. =
NZM 2013, 623 f.
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a)

Die Zulassigkeit einer , Saldoklage“, mit der Mietrickstande aus mehreren
Jahren begehrt wurden, hat der Bundesgerichtshof in einem Revisionsverfahren
bejaht.*

Anders als das Landgericht noch gemeint hatte, war das zweitinstanzliche Vor-
bringen des Klagers, mit dem er seinen Anspruch nach Monaten aufgegliedert
hatte, nicht nach § 531 ZPO prékludiert. Eine entsprechende Prazisierung des
erstinstanzlichen Vorbringens stellt bereits kein neues Angriffs- oder Vertei-
digungsmittel dar, sondern ist der Angriff selbst. Zudem hatte das Landgericht
mit seiner Sichtweise die Anforderungen an die Schlissigkeit der Klage Uber-
dehnt, da diese nicht davon abhangig ist, dass der fur jeden Monat geschuldete
Betrag gesondert angegeben wird. Weder § 253 Abs. 2 ZPO noch § 308 ZPO
oder gar vollstreckungsrechtliche Aspekte gebieten die Darlegung der monatlich

geschuldeten Miete, wenn diese Uber die Jahre unverandert geblieben ist.

b)

In einem Nichtzulassungsbeschwerdeverfahren stand die Zuléssigkeit des
Rechtsmittels der beklagten Vermieterin, die zur Wiedereinraiumung des Besit-
zes an einer mitvermieteten Gartenflache verurteilt worden war, im Mittelpunkt.
Der Senat hat die Nichtzulassungsbeschwerde als unzulassig verworfen, weil
die angefochtene Entscheidung die Beschwerdefuhrerin nicht mit mehr als
20.000,00 € gemaR § 26 Nr. 8 Satz 1 EGZPO beschwert.*°

Bei einem Anspruch des Mieters gegen den Vermieter auf Wiedereinraumung
des Besitzes bemisst sich die Beschwer nicht anhand von § 6 ZPO, da die Re-
gelung des 8§ 8 ZPO vorrangig ist. Lasst sich — wie im Streitfall — die streitige
Zeit nicht feststellen, ist die Beschwer nach § 9 ZPO anhand der 3,5-fachen
Jahresmiete zu ermitteln. Ohne Bedeutung ist insoweit, welche Kosten dem
Vermieter mit der Raumung entstehen, da dieser Aufwand nach dem klaren
Wortlaut des § 8 ZPO nicht hinzuaddiert werden kann.

® Urteil vom 09. Januar 2013 — VIII ZR 94/12 — MDR 2013, 262 = NJW 2013, 1367 ff. =
NZM 2013, 422 ff.
4 Beschluss vom 22. Januar 2013 — VIII ZR 104/12 — Grundeigentum 2013, 541 f. =

NJW-RR 2013, 718 f. = NZM 2013, 265 f.
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c)

Der XII. Zivilsenat musste sich dagegen mit der Statthaftigkeit der im Wege des
Urkundenprozesses erhobenen Klage auf Mietzahlung befassen, in der sich
die Mieterin ihre Rechte wegen Mietmangel vor dem Einzug vorbehalten hat-

te. %’

Der Senat hat die Klage nach 8§ 592 ZPO als im Urkundenprozess unzul&ssig
angesehen, da die Klagerin die Beweislast fir die behauptete Mangelfreiheit
hat. Zwar hat grundsatzlich der Mieter die Darlegungs- und Beweislast fur
Mietmé&ngel zu tragen, so dass ruckstandiger Mietzins im Urkundenprozess be-
gehrt werden kann, wenn nach der Uberlassung das Vorliegen von Mietméan-
geln streitig ist. Stutzt der Mieter den Einwand der Minderung jedoch darauf,
dass die Mietsache bereits bei der Uberlassung mangelhaft war, obliegt es dem
Vermieter urkundlich zu belegen, dass der Mieter die Mietsache trotz des er-

klarten Vorbehalts als Erflillung angenommen hat.

d)

Zu spezifischen Fragen des Verfahrensrechts in WEG-Sachen ist lediglich auf
ein vereinzeltes Rechtsbeschwerdeverfahren hinzuweisen, in dem die Proble-
matik der Beschwer der beklagten Eigentimergemeinschaft zur Diskussion
stand.

Die Eigentimerversammlung hatte eine Beschlussfassung hinsichtlich des An-
trags der Klagerin, die verschiedene Aufwendungen im Zusammenhang mit
einem Wasserschaden in Hohe von insgesamt 1.911,88 € erstattet haben woll-
te, abgelehnt. Das Amtsgericht hatte der Anfechtungsklage stattgegeben und
das Landgericht die Berufung der Beklagten als unzuldssig verworfen, weil die
Beschwer lediglich 191 € betrage. Diese Auffassung hat der V. Zivilsenat miss-
billigt.*®

Die Rechtsbeschwerde ist nach § 547 Abs. 2 Nr. 2 Alt. 2 ZPO zulassig, weil das
Berufungsgericht der Beklagten den Zugang zur Rechtsmittelinstanz unzumut-
bar erschwert hat. Das Rechtsmittel ist auch begrindet, da die Berufung zulas-

4 Urteil vom 12. Juni 2013 — XIl ZR 50/12 — MDR 2013, 993 f. = NJW-RR 2013, 1232 ff. =
NZM 2013, 614 ff.
48 Beschluss vom 19. Juni 2013 — V ZB 182/12 — MDR 2013, 961 = NJW-RR 2013,1034 f.

= NzZM 2013, 380 f.
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sig war. Die Beschwer des Rechtsmittelfihrers (8 511 Abs. 2 Nr. 1 ZPO) ori-
entiert sich auch in wohnungseigentumsrechtlichen Sachen an dessen Abéan-
derungsinteresse. Wird ein Beschluss fur ungultig erklart, der Schadenser-
satzanspruche eines Miteigentimers ablehnt, ist vom Nennwert dieser Forde-
rung auszugehen. Soweit das Landgericht dagegen gemeint hat, die Negativ-
beschlisse hatten zu keinem Wegfall des Anspruchs der Klagerin gefihrt, hat
es — anders als das Eingangsgericht — bereits die Zulassigkeit der Klage ver-
neint. Dieser Gesichtspunkt hatte aber allein im Rahmen der Begrindetheit der

Berufung geprift werden dirfen.

e)
Im Berichtszeitraum waren auch Rechtsfragen zu beantworten, die sich im
Rahmen von Zwangsversteigerungs- bzw. Zwangsverwaltungsverfahren

stellten.

aa)

In einer fur die amtliche Sammlung bestimmten Entscheidung hatte der
Zwangsverwalter die Mieterin eines Ladenlokals auf Raumung, Herausgabe
und Zahlung ruckstandiger Mieten in Anspruch genommen. Vermieterin war
allerdings eine Gesellschaft burgerlichen Rechts, die von den Vollstreckungs-
schuldnern zum Zweck der ,gewinnbringenden Verwertung und Verwaltung von
Grundbesitz" gegriindet worden war. Das Grundsttick verblieb jedoch im Mitei-
gentum der Vollstreckungsschuldner und wurde der Gesellschaft nur zur
Nutzung uUbertragen. Wéahrend das Oberlandesgericht die Klage noch vollum-
fanglich abgewiesen hatte, weil sich die Beschlagnahme nicht auf die Anspru-
che der GbR gegen die Beklagte erstreckt, hat der Xll. Zivilsenat der Revision

des klagenden Zwangsverwalters iiberwiegend stattgegeben.*’

Hinsichtlich der begehrten Mietzinsanspriiche ist das Berufungsgericht zwar
zutreffend von schuldnerfremden Forderungen ausgegangen, die diese allein
der AulRen—GbR zustehen und deshalb der Beschlagnahme nicht unterliegen.
Allerdings kommt in diesem Zusammenhang ein Anspruch nach den Vorschrif-
ten des Eigentimer—Besitzerverhaltnisses (88 990 Abs. 1, 987 BGB) in Be-
tracht, weil die Beklagte ihr Besitzrecht von der GbR ableitet und diese wiede-
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rum nur gesellschaftsrechtlich zur Nutzung berechtigt ist. Mit der Beschlag-
nahme ist dieses Besitzmittlungsverhaltnis jedoch erloschen, weil die Voll-
streckungsschuldner der GbR den Besitz nicht mehr gewahren kdnnen. Dem
steht auch nicht § 152 Abs. 1 ZVG entgegen, da diese Regelung nur dem
Schutz des Mieters/Péachters dient, der im Falle der Zwangsverwaltung nicht
schlechter stehen soll, als wenn das Grundstick verauf3ert worden ware. Ein in
diesem Sinne privilegiertes Besitzmittlungsverhaltnis stellt eine — zudem nicht
synallagamatisch ausgestaltete — Beitragsleistung nach 88 705, 706 BGB nicht

dar.

Gemessen daran ist auch der Herausgabeanspruch nach §§ 985, 986 BGB be-
grundet, weil der Beklagten kein abgeleitetes Recht zum Besitz (mehr) zusteht.
Einen Raumungsanspruch aus 8 546 BGB hat das Berufungsgericht dagegen

fehlerfrei verneint.

bb)

In einem weiteren Zwangsversteigerungsverfahren musste sich der V. Zivilse-
nat mit der Frage befassen, ob unterschiedliche Angaben zum Grundstiick
im Staatsanzeiger sowie im Zwangsversteigerungsportal der Terminbe-
stimmung schaden. Konkret war im Amtsblatt nur die Gemarkung sowie die
Stral3enbezeichnung nebst Hausnummer vermerkt worden. Im Internetportal
wurden zusatzlich der Ortsname und die Postleitzahl angegeben. Der Senat hat
die Rechtsbeschwerde der Schuldnerin, mit der sie sich gegen den Zuschlag

wandte, zuriickgewiesen.*®

Nach 88 43 Abs. 1, 37 Nr. 1 ZVG muss die Terminbestimmung zwar auch das
Grundstuck bezeichnen. Sowohl fur die Beteiligten als auch Dritte muss damit
eindeutig erkennbar sein, auf welches Grundstick sich die Terminmitteilung
bezieht. Allein die Angabe der Gemarkung genugt diesen Anforderungen re-
gelmafiig nicht, wenn ortsunkundige Dritte daraus keine Ruckschlisse auf den
(abweichenden) Ortsnamen ableiten kdnnen. Damit entsprach die Angabe im
Amtsblatt zwar nicht den Anforderungen des § 37 Nr. 1 ZVG. Dieser Fehler ist

49 Urteil vom 15. Mai 2013 — XIl ZR 115/11 — BGHZ 197, 235 ff. = NJW 2013, 1881 ff. =
NZM 2013, 511 f.
%0 Beschluss vom 17. Januar 2013 — V ZB 53/12 — MDR 2013, 425 f. = NJW-RR 2013,

915f. = WM 2013, 379 f.
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jedoch dadurch geheilt worden, dass das Zwangsversteigerungsportal den
Ortsnamen enthielt. Da beide Medien gemal 8 39 Abs. 1 ZVG zur Verfligung
stehen, wird der gewiinschte Verbreitungseffekt erreicht, wenn nur eine Verof-
fentlichung den Ortsnamen enthalt.

cc)

Probleme warf auch ein Versteigerungstermin auf, in dem das Gebot einer Be-
teiligten nicht bertcksichtigt worden war, weil die Sicherheitsleistung erst
wéahrend des Versteigerungstermins auf ein Sicherheitenkonto des zustandi-
gen Amtsgerichts einbezahlt worden war. Der BGH hat die Rechtsbeschwerde

zuriickgewiesen.**

Die Anordnung einer Sicherheitsleistung war berechtigt, da die Glaubigerin im
Versteigerungstermin diese beantragt hatte und insoweit dem Vollstreckungs-
gericht kein Ermessen geblhrt. Da die Einzahlung § 69 ZVG nicht entsprach,
war das Gebot der Beschwerdefuhrerin auch zurtickzuweisen. Zwar ist es nicht
zu beanstanden, dass die Sicherheit bar auf ein Konto der Gerichtskasse
einbezahlt wurde. Wenngleich 8§ 69 Abs. 4 ZVG insoweit ein anderes Verstand-
nis nahelegt, so sieht 8 49 Abs. 3 ZVG die Entrichtung des Bargebots durch
Einzahlung an die Gerichtskasse weiter vor. Wenn die Bareinzahlung auf ein
bei einem Kreditinstitut gefiihrtes Konto erfolgt, besteht auch kein erhdhter Si-
cherheitsaufwand fir die Justiz. Allerdings reicht es nicht aus, wenn die Sicher-
heitsleistung erst wahrend des Versteigerungstermins einbezahlt wird. Erforder-
lich ist, dass die Zahlung vor dem Termin gutgeschrieben wird und im Ter-

min ein Nachweis vorgelegt werden kann.

dd)

Einem weiteren Rechtsbeschwerdeverfahren lag der Sachverhalt zugrunde,
dass fur eine Beteiligte ein Rechtsanwalt aufgetreten war, der wegen des
Nichterreichens der 7/10-Grenze die Versagung des Zuschlags nach § 74a
Abs.1 ZVG erfolgreich beantragt hatte. Seine auf die Beteiligte zu 2 als Glaubi-
gerin lautende Vollmacht war allerdings nur von einem Prokuristen und einer

weiteren Mitarbeiterin unterschrieben worden. Der Senat hat — in Ubereinstim-

o1 Beschluss vom 28. Februar 2013 — V ZB 164/12 — Grundeigentum 2013, 743 f. = MDR
2013, 874 f. = WM 2013, 922 ff.
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mung mit dem Beschwerdegericht — den Vollmachtsmangel fir geheilt angese-

hen.®?

In Zwangsversteigerungsverfahren finden die Vorschriften tber Prozessbevoll-
machtigte (88 78 ff. ZPO) entsprechende Anwendung, weshalb es dem Bieter
und Rechtsbeschwerdefihrer nicht verwehrt war, die unzureichende Vollmacht
nach 8§ 88 Abs. 1 ZPO noch in seiner Beschwerdebegrindung zu rigen. Eine
vollmachtlose Vertretung kann aber auch in einem Zwangsversteigerungsver-
fahren nach 8 89 Abs. 2 ZPO nachtraglich genehmigt werden. Eine davon
abweichende Regelung enthalt das ZVG insoweit nur fir den vollmachtlosen
Vertreter eines Bieters (8 71 Abs. 2 ZVG). Auch § 74a Abs. 2 ZVG bedingt kei-

ne andere Sichtweise, da die Genehmigung rickwirkende Kraft besitzt.

ee)

In einer Grundsatzentscheidung musst sich der V. Zivilsenat mit der Zulassig-
keit einer Teilungsversteigerung befassen, die der Gesellschafter einer
GbR nach der Kiindigung des Gesellschaftsvertrages eingeleitet hatte. Der
Senat hat die Anordnung des Teilungsversteigerungsverfahrens als rechtmanig

beurteilt.>®

Mit der Anerkennung der partiellen Rechtsfahigkeit der AuRen-GbR kann die
Zulassigkeit der Teilungsversteigerung zwar nicht mehr aus 8§ 180 Abs. 2 ZVG
abgeleitet werden. Deren Statthaftigkeit folgt jedoch aus 88 731 Satz 2, 753
Abs. 1 BGB und den damit anwendbaren Regeln Uber die Auseinanderset-
zung einer Gemeinschaft. Insoweit hat die Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs auch nur die Vermoégenszuordnung neu geregelt, aber nicht die Auf-
l6sung der GbR verandert. In dieser Hinsicht ist dann auch ein einzelner Ge-
sellschafter berechtigt, das Verfahren zu betreiben. Hierfir spricht nicht nur,
dass das Recht der Gemeinschaft jedem Teilhaber das Verfahren eréffnet,
sondern auch die Intention des historischen Gesetzgebers. Auch die veranderte
Systematik zwingt zu keiner einschrédnkenden Auslegung des 8 731 Satz 2

BGB. Zwar besteht insoweit ein Unterschied zur Gemeinschaft als eine Kindi-

5 Beschluss vom 16. Mai 2013 — V ZB 24/12 — MDR 2013, 810 f. = Rpfleger 2013, 632 f.
= WM 2013, 1223 ff.
>3 Beschluss vom 16. Mai 2013 — V ZB 198/12 — BGHZ 197, 262 ff. = MDR 2013, 1428 f.

= NZzZG 2013, 1338 ff. = NZM 2013, 739 ff.
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gung der GbR erforderlich wird. Allerdings zwingt dieser Gesichtspunkt nicht
dazu, dass der ausscheidungswillige Gesellschafter die Ubrigen Gesellschafter
gerichtlich auf Zustimmung in Anspruch zu nehmen hat. Abgesehen davon,
dass bei gro3eren Unternehmungen diese Zustimmung auf praktische Schwie-
rigkeiten stof3en wird, erscheint es sachgerecht, den teilungsunwilligen Gesell-
schafter analog 8§ 771 ZPO auf die Widerspruchsklage zu verweisen. Sofern
die Kindigung gesellschaftsvertraglichen Hindernissen begegnet, wird dem In-
teresse der GbR sowie der Ubrigen Gesellschafter am Erhalt des Gesellschafts-

vermogens in diesem Verfahren damit Genlige getan.

Karlsruhe, 14. April 2014

., e

r. Stegfried Mennem
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