Verlasslich informiert

Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Wirksame Kuindigung durch Grund-
stlckserwerber trotz Schriftform-
heilungsklausel

BGH: Urteil vom 30.04.2014, Xl ZR 146/12

Der Bundesgerichtshof hat bestatigt, dass der Erwerber
einer Immobilie nicht an die sog. ,Schriftformheilungs-
klausel” eines auf ihn Ubergehenden Mietvertrages ge-
bunden ist. Der Erwerber handelt nicht treuwidrig, wenn
er den Mietvertrag bei Schriftformmangel kiindigt.

Der Erwerber einer vermieteten Immobilie stellte fest, dass
aus dem Mietvertrag die Mietflachen des Mietobjekts
nicht klar bestimmbar waren. Dies nahm er fir eine Kin-
digung zum zum Anlass. Er begriindete dies mit einem
VerstoB gegen das Schriftformgebot. Befristete Mietver-
trdge mit Laufzeit Gber einem Jahr mussen schriftlich ab-
geschlossen werden. Ansonsten sind sie mit gesetzlicher
Frist kidndbar. In der mangelnden Bestimmbarkeit der
Mietflache sah der BGH einen VerstoB gegen die Schrift-
form. Nach dem BGH kommt es auch nicht darauf an,
dass den VertragsschlieBenden das Mietobjekt und die
tatsachliche Nutzung der Flachen bekannt gewesen sei.

Fazit: Gerade fir Mieter ist diese Rechtsprechung in
Kombination mit den Auswichsen der Schriftformanfor-
derungen problematisch. Sie kénnen sich und ihre Investi-
tionen nicht gegen den Ubergang des Mietverhéltnisses
auf einen Erwerber nicht schitzen. Ausweg kann die
Verpflichtung des urspriinglichen Vermieters sein, die
Heilungspflicht an Erwerber weiterzugeben.

> Keine Beurkundungsbedurftigkeit
von Schiedsgerichtsordnungen

OLG Miinchen: Beschluss vom 10.09.2013, 34 SchH
10/13

Das Oberlandesgericht Miinchen hat entschieden, dass die

DIS-Schiedsgerichtsordnung  keiner Mitbeurkundung be-
darf, auch wenn darauf in einer beurkundungsbedurftigen
Vereinbarung Bezug genommen wird. Dies hat das OLG
Minchen zumindest im Zusammenhang mit einer dyna-
mischen Verweisung auf die DIS-Schiedsgerichtsordnung
festgehalten.

Dem Beschluss lag ein Vertrag Uber den Verkauf und die
Ubertragung von Grundstiicken und Gesellschaftsanteilen
zugrunde. Der Vertrag enthielt eine sog. ,dynamische”
Schiedsgerichtsklausel, wonach jede Streitigkeit, soweit
gesetzlich  zulassig, entsprechend der DIS-Schieds-
gerichtsordnung zu entscheiden ist. Eine dynamische
Verweisung ist gegeben, wenn das Schiedsgerichts-
verfahren auf Grundlage der Schiedsgerichtsordnung in
der zum maBgeblichen Verfahrenszeitpunkt jeweils gulti-
gen Fassung erfolgen soll.

Fazit: Eine hochstrichterliche Entscheidung ist zu dieser
Thematik, die in der Literatur kritisch gesehen wird, noch
nicht ergangen. Zu beachten ist der Beschluss des OLG
Minchen vor allem im Zusammenhang mit beurkun-
dungsbeddrftigen Grundstlckskaufvertragen, bei denen
Streitigkeiten vor einem Schiedsgericht geklart werden
sollen. Im Zweifel sollte die Schiedsgerichtsordnung
mitbeurkundet werden.

> Kindigung des Mietverhaltnisses
trotz unwirksamer Konzessions-
klausel

KG Berlin: Urteil vom 14.07.2014, 8 U 140/13

Das KG Berlin bestatigt, dass ein Mangel der Mietsache
erst dann vorliegt, wenn die zustdndige Behdrde die ver-
traglich vereinbarte Nutzung untersagt. Eine Klausel, wo-
nach der Mieter das Risiko aller behordlichen Genehmi-
gungen alleine tragt, ist unwirksam. Bis zu diesem Zeit-
punkt ist der Mieter verpflichtet, die vollstandige Miete zu
leisten.



Immobilien-Streiflicht

Der Betreiber einer Spielothek konnte bis zur behérdlichen
Untersagung seinen Betrieb ungehindert austben. Des-
halb stehen ihm Gewahrleistungsrechte nicht zu. Das gilt
auch dann, wenn der Vermieter es zu vertreten hat, dass
die vertragliche Nutzung im Objekt unmaoglich ist. Trotz-
dem ldsst das KG eine Kiindigung des Vermieters wegen
Anderung der Geschaftsgrundlage zu, weil er sonst an
den Vertrag bis zum Ende der Vertragslaufzeit ohne Ge-
genleistung gebunden ware.

Fazit: Wieder einmal zeigt sich, dass die verpasste Infor-
mationseinholung vor Beginn des Mietverhaltnisses einen
solchen Rechtsstreit vermieden hatte. Die Aufwendungen
hierfir waéren zu Beginn des Mietverhaltnisses besser
investiert gewesen.
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LAktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige
Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstitzen Sie
auch in der Umsetzung.”

Rédl & Partner

.Der Bau der Menschenttrme ist ebenfalls nur mit einer stabilen, belastbaren Basis
denkbar. Sie festigt den Turm in jeder Hohe. "

Castellers de Barcelona
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Jeder Einzelne zahlt” — bei den Castellers und bei uns.

Menschentiirme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur
von Rodl & Partner. Sie verkdrpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,
Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
aus eigener Kraft, das Rodl & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

.Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr
pointiert. Das gefallt uns und entspricht unserer Mentalitét. Deshalb ist Rod| &
Partner eine Kooperation mit Reprdsentanten dieser langen Tradition der Men-
schenttirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein
aus Barcelona verkorpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.

Dieser Newsletter ist ein unverbindliches Informationsangebot und dient allgemeinen
Informationszwecken. Es handelt sich dabei weder um eine rechtliche, steuerrechtliche
oder betriebswirtschaftliche Beratung, noch kann es eine individuelle Beratung erset-
zen. Bei der Erstellung des Newsletters und der darin enthaltenen Informationen ist
RodI & Partner stets um groBtmaogliche Sorgfalt bemiht, jedoch haftet Rodl & Partner
nicht fur die Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der Informationen. Die enthal-
tenen Informationen sind nicht auf einen speziellen Sachverhalt einer Einzelperson oder
einer juristischen Person bezogen, daher sollte im konkreten Einzelfall stets fachlicher
Rat eingeholt werden. Rodl & Partner Gbernimmt keine Verantwortung fir Entschei-
dungen, die der Leser aufgrund dieses Newsletters trifft. Unsere Ansprechpartner ste-
hen gerne fur Sie zur Verfligung.

Der gesamte Inhalt des Newsletters und der fachlichen Informationen im Internet ist
geistiges Eigentum von Rodl & Partner und steht unter Urheberrechtsschutz. Nutzer
durfen den Inhalt des Newsletters nur fir den eigenen Bedarf laden, ausdrucken oder
kopieren. Jegliche Veranderungen, Vervielfaltigung, Verbreitung oder 6ffentliche Wie-
dergabe des Inhalts oder von Teilen hiervon, egal ob on- oder offline, bediirfen der
vorherigen schriftlichen Genehmigung von Rodl & Partner.
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