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Keine Abnahme bel Bezug von Fertighaus.
Oberlandesgericht Koblenz.

Mit Urteil von 02.M&rz 2017 [Az.: 2 U 296/16] hat das Oberlandesgericht Koblenz [OLG] auf die Klage eines gemeinniitzigen

Vereins zum Schutze privater Bauherren unter anderem folgende Allgemeine Geschaftsbedingungen in einem

Fertighausvertrag fur unwirksam erklart:

- .Falls eine formliche Abnahme aus Griinden, die der Bauherr zu vertreten hat, unterbleibt, gelten die

Leistungen des Unternehmens als abgenommen mit Ablauf von 12 Tagen nach schriftlicher Mitteilung Uber die

Fertigstellung der Leistungen.”

- .Hat der Bauherr das Haus oder einzelne Raume in Benutzung genommen, so gilt die Abnahme nach Ablauf

von sechs Tagen nach Beginn der Nutzung als erfolgt, sofern nicht anderes schriftlich vereinbart ist.”

Zur Bedeutung der Abnahme etc. siehe auch Glossar.



Erlass einer Straflenbaubeitragssatzung durch

Kommunalaufsicht zulassig.
Hessische Verwaltungsgerichtshof.

Der Hessische Verwaltungsgerichtshof [VGH Kassel] hat am 12. Januar 2018 entschieden, dass eine kommunalrechtliche
Anweisung der Aufsichtsbehorde gegenuber einer Stadt sowie — nach Weigerung der Stadt diese Anweisung zu befolgen -

der Erlass einer Straf3enbaubeitragssatzung durch die Kommunalaufsicht rechtlich zulassig ist.

Jedenfalls bei defizitarer Haushaltslage sei eine Gemeinde verpflichtet, die ihr moglichen Einnahmemaglichkeiten
auszuschopfen und Straf3enbaubeitrage zu erheben. Komme die Gemeinde dieser Verpflichtung nicht nach, so sei die
Kommunalaufsichtsbehorde berechtigt die Gemeinde anzuweisen eine entsprechende Straflenbaubeitragssatzung als
Grundlage fur die Erhebung von Straf3enbaubeitragen zu erlassen. Erlasse die Kommune gleichwohl keine
StraBBenbaubeitragssatzung, sei auch der Erlass einer solchen durch die Kommunalaufsicht rechtlich nicht zu

beanstanden und die Gemeinde nicht in ihrem Recht auf kommunale Selbstverwaltung verletzt.

Wegen der grundsatzlichen Bedeutung der Angelegenheit, hat der VGH Kassel die Revision bei dem
Bundesverwaltungsgericht [BVerwG] in Leipzig zugelassen. http://www.hessenschau.de/politik/schlitz-verliert-anlieger-

muessen-fuer-strassensanierung-zahlen,schlitz-vgh-100.html



Ubergang eines [Unter-IMietvertrages tiber eine

Werkswohnung auf den Eigentumer.
Gewerbliche Zwischenmiete, § 565 BGB. 1/2

Der Bundesgerichtshof [BGH] hat am 17.01.2018 entschieden, dass ein [Unter-] Mietvertrag zwischen einem Arbeitgeber
[= Hauptmieter] und einem Arbeitnehmer [= Untermieter] Gber eine Werkswohnung nach Kiindigung des [gewerblichen]
Hauptmietvertrages auch dann gemaf3 § 565 BGB auf den Vermieter Ubergeht, wenn der Arbeitgeber mit der

Weitervermietung an seinen Arbeitnehmer keinen Gewinn zu erzielen beabsichtigt [BGH, Urteil vom 17.01.2018, VIII

241/16].

§ 565 BGB regelt fiir den Fall, dass der [Haupt-]Mieter nach dem Mietvertrag den gemieteten Wohnraum ,.,gewerblich”
einem Dritten zu Wohnzwecken weitervermieten soll, der Vermieter bei Beendigung des [Haupt-]Mietverhéltnisses in die
Rechte und Pflichten aus dem [Unter-]Mietverhéltnis zwischen Mieter und dem Dritten eintritt. Die Regelung dient der

Sicherstellung des sozialen Kiindigungsschutzes des Wohnungsmieters in Fallen der gewerblichen Weitervermietung.



Ubergang eines [Unter-IMietvertrages tiber eine

Werkswohnung auf den Eigentumer.
Gewerbliche Zwischenmiete, § 565 BGB. 2/2

Die gemaR § 565 BGB erforderliche ,,gewerbliche” Zwischenvermietung kann nach dem BGH auch dann gegeben sein,
wenn der Hauptmieter mit der Weitervermietung der Wohnung selbst keinen Gewinn zu erzielen beabsichtigt, sondern die
Wohnung seinen Arbeitnehmern als Werkswohnung zur Verfugung stellt und insofern zumindest auch eigene
wirtschaftliche Interessen verfolgt, namlich die Attraktivitat des Unternehmens fiir [neue] Mitarbeiter zu steigern und
diese dauerhaft an das Unternehmen zu binden. In dem entschiedenen Fall waren die Konditionen des Haupt- und

Untermietvertrages identisch.

Wahrend die Vorinstanzen dasselbe Ergebnis mit einer analogen Anwendung des § 565 BGB begriindeten, bejaht der BGH
in diesem Fall dessen direkte Anwendbarkeit. Dieses Verstandnis einer ,,gewerblichen” Weitervermietung steht, so der

BGH, auch im Einklang mit der verfassungsrechtlichen Gewahrleistung des Eigentums [Art. 14 GG].



Einschrankung der Vermietung privater

Wohnungen als Ferienwohnung.
Ferienwohnungssatzung der Stadt Frankfurt.

Nachdem der Hessische Landtag den Kommunen im Sommer 2017 ermaoglicht hat, Satzungen zur Regelung von

Ferienwohnungen aufzustellen, hat die Stadt Frankfurt angektndigt von dieser Moglichkeit Gebrauch zu machen.

Ziel der ,Ferienwohnungssatzung” ist die Verhinderung der dauerhaften Umnutzung von Wohnungen in
Ferienwohnungen. Angesichts der bestehenden Wohnungsknappheit dirfen Wohnungen daher zukiinftig maximal 6
Wochen im Jahr an Feriengaste oder als Messeunterkunft entgeltlich vermietet werden. Voraussetzung ist eine

entsprechende Genehmigung der Stadt. Bei einem Verstof3 drohen empfindliche Buf3gelder.

Die erforderliche Zustimmung der Stadtverordnetenversammlung ist zwischenzeitlich erteilt worden.



Neues Bauvertragsrecht.
VOB/B bleibt unverandert.

Der Deutsche Vergabe- und Vertragsausschuss fiir Bauleistungen [DVA] hat durch den ,,Hauptausschuss Allgemeines”
[HAA] untersuchen lassen, ob die VOB/B im Hinblick auf die seit 01.01.2018 geltenden Neuregelungen zum
Bauvertragsrecht, der Anpassung bedarf. Dieser hat nun mehrheitlich entschieden, .. die VOB/B zunachst unverandert zu
lassen”. Zwar werde die aktuelle Diskussion zum neuen Bauvertragsrecht und die Weiterentwicklung der Rechtsprechung

beobachtet, Neuregelungen seien jedoch zum jetzigen Zeitpunkt verfruht.

Durch die Neuregelungen des Bauvertragsrechts und den damit einhergehenden Anderungen des gesetzlichen Leitbildes
des Bauvertrages, stellen sich nunmehr im Rahmen der Vertragsgestaltung und -abwicklung neue Fragen zur
Wirksamkeit einzelner Vorschriften der VOB/B, wenn diese nicht als Ganzes vereinbart ist. Diese werden kiinftig auch die

Gerichte beschaftigen.
Den vollstandigen Beschluss des HAA finden Sie hier:

http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten_BMU/Download_PDF/Bauwesen/beschluss_vobb_bf.pdf



Verantwortlichkeit des Grundstuckseigentumers

fur von Handwerker verursachten Brand.
Bundesgerichtshof. 1/2

Der Bundesgerichtshof [BGH] hat am 09.02.2018 entschieden, dass ein Grundstlickseigentiimer, der einen Handwerker
mit Reparaturarbeiten an seinem Haus [hier: Dach] beauftragt, gegeniiber seinem Nachbarn grundsatzlich zum
Schadensersatz verpflichtet ist, wenn dessen Haus infolge der Arbeiten des Handwerkers in Brand gerat und das

Nachbargrundstick dabei beschadigt wird. Dass der Handwerker sorgfaltig ausgesucht wurde, andere daran nichts.

Die Haftung des Eigentimers ergebe sich aus einem verschuldensunabhangigen nachbarrechtlichen Ausgleichsanspruch
in entsprechender Anwendung von § 906 Abs. 2 S. 2 BGB. Voraussetzung sei zunachst, dass von einem Grundstick im
Rahmen privatwirtschaftlicher Benutzung rechtswidrige Einwirkungen auf ein anderes Grundstiick [hier des Nachbarn]
ausgehen, die der Eigentimer oder Besitzer des betroffenen [Nachbar-] Grundstiicks nicht dulden muss, er diese aus
besonderen Grinden jedoch nicht unterbinden kann und hierdurch Nachteile erleide, die das zumutbare Mal3 einer
entschadigungslos hinzunehmenden Beeintrachtigungen Ubersteigen. Ferner musse der Eigentimer des Grundsticks,
von dem die Beeintrachtigung ausgehe ,Storer” im Sinne von § 1004 Abs. 1 BGB sein. D.h., die Beeintrachtigung des

Nachbargrundstucks musse wenigstens mittelbar auf den Willen des Eigentimers oder Besitzers zuruckgehen.



Verantwortlichkeit des Grundstuckseigentumers

fur von Handwerker verursachten Brand.
Bundesgerichtshof. 2/2

In dem entschiedenen Fall sah der BGH diese Voraussetzungen grundsatzlich als gegeben an. Einer Haftung stehe
insbesondere nicht entgegen, dass der Brand durch die Handlung eines Dritten [hier des inzwischen insolventen
Dachdeckers] verursacht worden sei. Mittelbarer Handlungsstorer sei auch derjenige, der die Beeintrachtigung des
Nachbarn durch einen anderen in adaquater Weise durch seine Willensbetatigung verursacht. Dies sei der Fall, da der
Grundstuckseigentimer die Vornahme von Dacharbeiten veranlasst habe und aus den beauftragten Arbeiten Nutzen
ziehen wollte. Dass der Handwerker sorgfaltig ausgesucht und ihm die konkrete Ausfihrungsart nicht vorgeschrieben
wurde, andere nichts daran, dass mit der Beauftragung von Dacharbeiten eine Gefahrenquelle geschaffen wurde und
damit der bei der Auftragsausfuhrung versursachte Brand auf Umstanden beruhe, die dem Einflussbereich des

Auftraggebers zuzurechnen seien. [Quelle: BGH, Az.: V ZR 311/16, Urteil vom 09.02.2018] .
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Sachmangel eines Grundstucks bel Bestehen eine

Altlastenverdachts.
Bundesgerichtshof. 1/2

Wenn aufgrund der friheren Nutzung eines Grundstlicks eine Altlastengefahr besteht, stellt dieser Verdacht bereits einen
Sachmangel des Grundstiicks [=Kaufgegenstand] im Sinne von § 434 Abs. 1 Nr. 2 BGB dar, ohne dass weitere Umstande
hinzutreten missen. Insbesondere bedarf es nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs [BGH] fiir die Annahme

eines Sachmangels keiner zusatzlichen Tatsachen, die auf das Vorhandensein von Altlasten hindeuten [BGH, Urteil vom

21.07.2017, Az.: V ZR 250/15].

Verschweigt der Verkaufer eines Grundsticks eine ihm bekannte frithere Nutzung des Grundsticks, die einen
Altlastenverdacht begriindet, so handelt er objektiv arglistig im Sinne von § 444 BGB. Ist dem Verkaufer die frihere
Nutzung des Grundsticks zudem bekannt und halt er es zumindest fiir moglich, dass diese einen Altlastenverdacht
begrindet, handelt er regelmaflig auch subjektiv arglistig. Ein etwaiger in dem Grundstickskaufvertrag vereinbarter

Gewahrleistungsausschluss greift in diesem Falle nicht, so dass der Verkaufer gegeniber dem Kaufer haftet.
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Sachmangel eines Grundstucks bel Bestehen eine

Altlastenverdachts.
Bundesgerichtshof. 2/2

Dem Kaufer soll durch die Offenbarung der friheren Nutzung gerade die Moglichkeit zur Untersuchung des
Kaufgegenstandes und zur Abschatzung etwaiger Mehrkosten gegeben werden. Dieser Zielrichtung der
Aufklarungspflicht liefe es zuwider, wenn den Verkaufer eine Offenbarungspflicht erst dann trafe, wenn er konkrete, tUber
das Wissen um die frihere Nutzung hinausgehende Anhaltspunkte dafur hat, dass das Grundstick tatsachlich

kontaminiert ist, so der BGH.

Im Hinblick auf die moglichen Folgen sollte der Verkaufer eines Grundstiicks ihm bekannte Mangel dem Kaufer vor
Vertragsschluss [nachweisbar] offenlegen und eine entsprechende Regelung in dem Grundstiickskaufvertrag vorsehen.
Entsprechendes gilt fiir das Bestehen eines [bloBen] Altlastenverdachts. Geschieht dies nicht, gefahrdet er nicht nur den

Bestand der Kaufvertrags, sondern setzt sich u.U. erheblichen Schadensersatzforderungen aus.

Fur etwaige Fragen im Vorfeld des Abschlusses eines Grundstiuckskaufvertrages, oder im Rahmen der Geltendmachung

oder Abwehr moglicher Anspriche des Kaufers, stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.
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Urbane Gebiete.

§ 6a Baunutzungsverordnung.

Durch das .Gesetz zur Umsetzung der RL 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens
in der Stadt” vom 04.05.2017 wurde das Urbane Gebiet [MU] als weiterer Gebietstyp in die Baunutzungsverordnung

[BauNVO0] eingefiigt.

Das Urbane Gebiet soll den Stadten und Gemeinden ,an der Schnittstelle von Stadtebaurecht und Immissionsschutzrecht”
eine flexible Moglichkeit fur die stadtebauliche Gestaltung und Planung an die Hand geben und das Bauen in verdichteten
stadtischen Gebieten erleichtern. § 6a BauNVO ermoglicht die planerische Festsetzung und das Nebeneinander von
verdichteter Wohnnutzung, Gewerbe, Geschaften, Verwaltung sowie kulturellen und sozialen Einrichtungen Uber die bis

dahin bestehenden Moglichkeiten hinaus. Auf die innerstadtische Wohnnutzung ist Rucksicht zu nehmen.

Mit Einfihrung des Urbanen Gebietes wurden ferner die Regelungen der TA-Larm und der Sportanlagen-

Larmschutzverordnung [18. BImSchV] geédndert.

Weitere Informationen finden Sie unter https://engelmann-legal.de/newsletter.
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Raum- und Streupflicht des Vermieters.
Bundesgerichtshof.

Der Bundesgerichtshof [BGH] hat am 21.02.2018 entschieden, dass ein Vermieter und Grundstlickseigentimer, dem die
Gemeinde nicht [als Anlieger] die allgemeine Rdum- und Streupflicht Ubertragen hat, regelmafig nicht verpflichtet ist,

auch Uber die Grundsticksgrenze hinaus Teile des o6ffentlichen Gehweges zu raumen und zu streuen.

Grundsatzlich sei zwar der Vermieter aus dem Mietvertrag verpflichtet, dem Mieter wahrend der Mietzeit den Gebrauch
der Mietsache und damit auch den Zugang zum Mietobjekt zu gewahren. Dazu gehore es grundsatzlich auch, die auf dem
Grundstuck der vermieteten Wohnung befindlichen Wege, insbesondere vom Hauseingang bis zum offentlichen
Straflenraum, zu raumen und zu streuen. Diese Pflicht ergebe sich zudem ihm Rahmen der dem Eigentimer obliegenden

allgemeinen Verkehrssicherungspflicht.

Die dem Vermieter gegenuber seinen Mietern bestehende vertragliche Verkehrssicherungspflicht beschranke sich jedoch
regelmaflig auf den Bereich des Grundstiicks. Entsprechendes gelte fiir die allgemeine Verkehrssicherungspflicht des
Eigentiumers, sofern die Raum- und Streupflicht fir den offentlichen Gehweg von der Gemeinde nicht auf den Eigentiumer

[Anlieger] Uibertragen wurde. [Quelle: Bundesgerichtshof, Urteil vom 21.02.2018, VIII ZR 255/16] »



Schadensersatz des Vermieters gegen Mieter

wegen Beschadigung der Mietsache.
Bundesgerichtshof.

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses verlangte der Vermieter von seinem ehemaligen Mieter den Ersatz von Schaden
an der Mietsache sowie Ersatz seines Mietausfalls fur die Dauer der zur Beseitigung der Schaden erforderlichen
Arbeiten. Diese hatte der Vermieter nach Auszug des Mieters und Durchfuhrung eines selbstandigen Beweisverfahrens
durchfuhren lassen, ohne dem Mieter vorher eine Frist zur Beseitigung der Schaden zu setzen. Der Mieter vertrat die

Auffassung nicht zum Schadensersatz verpflichtet zu sein, eben weil ihm der Vermieter keine Frist hierfir gesetzt habe.

Eine solche Fristsetzung ist nach Ansicht des Bundesgerichtshofes [BGH. Urteil vom 28.02.2018, Az.: VIII ZR 157/17]

jedoch nicht erforderlich. Vielmehr konne der Vermieter auch ohne eine solche Fristsetzung Schadensersatz vom Mieter

verlangen.
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Bauvoranfrage.
Warum eine Bauvoranfrage sinnvoll sein kann.

Der Bauherr kann mit einer Voranfrage zu allen Fragen, die im Rahmen eines spateren Baugenehmigungsverfahrens zu
prufen sind, eine Entscheidung durch die Baugenehmigungsbehorde herbeifuhren. Diese entscheidet durch einen

Bauvorbescheid. Praxisrelevant sind vor allem Bauvoranfragen zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens.

Als feststellender Verwaltungsakt entfaltet der Bauvorbescheid - als vorweggenommener Teil der Baugenehmigung -
Bindungswirkung fir ein spateres Baugenehmigungsverfahren. Diese Bindungswirkung gilt fiur die Geltungsdauer des
Vorbescheides [je nach Bundesland i.d.R. 2-4 Jahre]. Sie vermittelt Rechtssicherheit z.B. auch fiir den Fall von
Anderungen des mafgeblichen Bebauungsplans. Der konkreten Formulierung einer solchen Bauvoranfrage kommt dabei
entscheidende Bedeutung zu. Selbst wenn der Vorbescheid negativ beschieden wird, kann dies den Bauherrn oder
Investor vor erheblichen Ausgaben, z.B. fiir die weitere Planung und das [vollstdndige] Baugenehmigungsverfahren oder
fur den Ankauf eines Grundstiicks, bewahren. Die - i.d.R. mindliche - Auskunft der Behorde vermittelt keine solche
Rechtssicherheit. Auch im Vorfeld des Verkaufs bzw. der Vermarktung kann die rechtsverbindliche [Vorab-]Klarung

bestimmter Fragen, i.d.R. zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit bestimmter Nutzungen, forderlich sein.
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Beurkundungspflicht von Anderungen eines

Grundstuckskaufvertrages nach Auflassung?
OLG Stuttgart. 1/2

Abweichend von der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs [BGH] hat das Oberlandesgericht Stuttgart [OLG]
am 26.09.2017 [Az.: 10 U 140/16] entschieden, dass Anderungen eines Grundstiickskaufvertrages auch dann der
notariellen Beurkundung gemaf3 § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB bediirfen, wenn diese nach erklarter Auflassung, aber vor

Eigentumsumschreibung vereinbart werden.

Jedenfalls gelte dies dann, wenn in dem urspringlichen Grundstiickskaufvertrag zwar die Auflassung erklart wurde, der
Notar jedoch - wie ublich - angewiesen werde, eine die Auflassungserklarung enthaltende beglaubigte Ausfertigung der

Urkunde erst zu erteilen, wenn ihm die Zahlung des Kaufpreises nachgewiesen worden ist.

Diese Entscheidung des OLG steht im Widerspruch zur standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes. Danach
bediirfen Anderungsvereinbarungen zu dem urspriinglichen Kaufvertrag, die nach Auflassung, aber noch vor
Eigentumsumschreibung im Grundbuch abgeschlossen werden, grundsatzlich keiner notariellen Beurkundung. Die

Verpflichtung zur Eigentumsibertragung sei mit der im Kaufvertrag erklarten Auflassung in vollem Umfang erfullt.

17



Beurkundungspflicht von Anderungen eines

Grundstuckskaufvertrages nach Auflassung?
OLG Stuttgart. 2/2

Dieser Argumentation folgt das OLG Stuttgart ausdricklich nicht. Der Wortlaut des § 311b Abs. 1 BGB enthalte keine
Hinweise darauf, dass Anderungen eines Vertrages, der eine Pflicht zur Ubertragung oder zum Erwerb eines Grundstiicks
enthalt, dann von dem gesetzlichen Formerfordernis der notariellen Beurkundung ausgenommen sind, wenn sie vor der
Eintragung in das Grundbuch, aber nach erklarter Auflassung erfolge. Im Gegenteil erfordere auch der Sinn und Zweck

der Beurkundungspflicht in diesen Fallen eine notarielle Beurkundung der vereinbarten Anderungen.

Die vom OLG zugelassene Revision wurde eingelegt; das Urteil des OLG Stuttgart ist mithin nicht rechtskraftig. Ob der
BGH seine bisherige Rechtsprechung aufgibt, oder ggf. modifiziert, bleibt abzuwarten. Nach der Entscheidung des OLG

sollten wesentliche inhaltliche Anderungen des Grundstiickskaufvertrags bis dahin im Zweifel notariell beurkundet

werden.

Haben Sie Fragen?
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