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Aktuelle Beitrage

zum Bau-, Miet-, WEG-
und Vergaberecht

Baurecht

Kein Nachtrag bei funktionaler

Leistungsbeschreibung

OLG Minchen, Urteil vom 13.11.2019 -
27 U 4740/18 Bau; BGH, Beschluss vom
26.08.2020 - VIl ZR 276/19 (Nichtzulas-
sungsbeschwerde zuriickgewiesen)

Der AN wird mit Entkernungs- und
Entsorgungsleistungen zu  einem
Pauschalpreis beauftragt. Im Vertrag
war geregelt, dass sémtliche Verklei-
dungen an Wanden, Decken, Trenn-
wénden und Durchgangen ebenso
wie Bodenbeldge und Wand-
beschichtungen in dem Gebé&ude
entfernt werden. Nach Ausfiihrung
begehrt der AN eine Mehrvergiitung
gegenliber dem vereinbarten Pau-
schalpreis in Hohe von 33.800,00 €,
mit der Begrindung, dass der Teer-
kork zu erheblichen Teilen auf Beton
verklebt gewesen sei und sich nicht
auf mineralischen Putz befunden
hatte.

Die Klage des AN hat aber keinen
Erfolg, denn fur die vereinbarte Pau-
schalvergutung sind alle zur Ver-
wirklichung des Bausolls notwen-
digen Leistungen zu erbringen. In
dem  zugrundeliegenden  Vertrag
wurde gerade geregelt, dass die Kal-
kulation die Entfernung von Verklei-

dungen an Wanden, Decken, Trenn-
wénden und Durchgéngen sowie die
Entfernung von Bodenbeldgen und
Wandbeschichtungen beinhaltet,
ohne dass eine Begrenzung hinsicht-
lich der Demontagemalinahmen vor-
genommen wurde.

Wird demnach eine  Leistung
funktional beschrieben, muss der
Auftragnehmer den Aufwand betrei-
ben, der erforderlich ist, um den ver-

einbarten  Erfolg herbeizufihren.
(SP)

Mietrecht
Kindigungsbeschrankung des

8 577a Abs. 1la BGB vs. Eigenbe-
darfsktndigung, Teil 1

BGH-Urteil vom 21.03.2018 - VIII ZR
104/17
BGH-Urteil vom 02.09.2020 - VIII ZR

35/19, § 573 Abs. 2 Ziff. 2, § 577a Abs. 1a
BGB

Vorwort:

Der 8 577a BGB sah in seiner alten
Fassung einen Kundigungsschutz fur
vermietete Eigentumswohnungen
vor, die nach Beginn des Miet-
vertrages in Eigentumswohnungen
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umgewandelt und dann an Dritte
verdullert worden sind. Der Kaufer
und neue Vermieter, der gemaR
§ 566 BGB in das Mietverhaltnis
eintritt, konnte erst nach Ablauf von
3 Jahren ab Eigentumserwerb Eigen-
bedarf geltend machen und aus
diesem Grund das Mietverhdltnis
kiindigen. Diese Schutzvorschrift
wurde vielfach mit der Vorgehens-
weise umgangen, das als sogenanntes
SMinchner Modell"  bezeichnet
wurde. Bei dieser Verfahrensweise
schlielen sich Personen zu einer
GbR zusammen, mit dem Zweck ein
Mehrfamilienhaus zu kaufen, auf die
Aufteilung in Wohnungseigentum zu
verzichten und einzelne Wohnungen
im Wege des Eigenbedarfs zugunsten
der Gesellschafter zu kiindigen. Die-
ser Vorgehensweise wurde mit der
Einflhrung des 8§ 577a Abs. la
BGB entgegengetreten. Der BGH hat
in seinem Urteil vom 21.03.2018
VIII ZR 104/17 klargestellt, dass
,,nach der Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begrindet" kei-
ne Tatbestandsvoraussetzung des 8§
577a Abs. 1a Nr. 1 und 2 ist. In dem
zu entscheidenden Sachverhalt haben
die Erwerber bestehend aus einem
Ehepaar und einer GmbH eine Woh-
nung erworben, vier Monate nach
Erwerb wurde von den Erwerbern
die Kindigung wegen Eigenbedarf
erklart, weil ein Gesellschafter auf-
grund Scheidung der Ehe die Woh-
nung fir sich selbst benétigen wirde.
Die KIl4ger argumentierten, die
Kiindigungsbeschrankung des § 577a
sei nicht einschlagig, weil es sich
hier um Wohnrdume handelt, die
nicht nach der Uberlassung an den
Mieter in Wohnungseigentum aufge-
teilt wurden.

Entscheidung:

Der BGH wies die Argumentation
zuriick. Die vorgetragene Argumen-
tation sei das Paradebeispiel fir die
Einflhrung des neuen Abs. 1la
gewesen. Die Sperrfrist greift bei
jeder VerduRerung eines mit Miet-
wohnraum bebauten Grundstlicks an
eine GbR oder an mehrere Erwerber
ein. Denn bereits durch die gréiere
Anzahl an Personen auf der Ver-
mieterseite wird das Verdrangungs-
risiko fur den Mieter deutlich erhoht.
Deswegen bedirfe der Mieter in-
soweit eines Schutzes durch die
Rechtsordnung. (WS)

Kundigungsbeschrankung des
§ 577a Abs. la BGB vs. Eigenbe-
darfskindigung, Teil 2

BGH-Urteil vom 21.03.2018 - VIII ZR
104/17
BGH-Urteil vom 02.09.2020 - VIII ZR

35/19, § 573 Abs. 2 Ziff. 2, § 577a Abs. la
BGB

In dem mit Urteil vom 02.09.2020 -
VIII ZR 35/19 zu entscheidenden
Fall hatte der BGH (ber den Sach-
verhalt zu entscheiden, wonach der
Vater das Eigentum am Grundstiick
auf seinen  Sohn und seine
Schwiegertochter  Ubertrug, diese
bereits getrennt lebten, sich nach
Eigentumsibertragung scheiden
lieBen und dann fur die geschiedene
Ehefrau die Kindigung wegen
Eigenbedarfs des Mietverhaltnisses
erklarten. Auch hier sah die Recht-
sprechung grundsétzlich einmal den
Anwendungsbereich des 88 577a
Abs. la BGB eroffnet, denn die
Ubertragung des Wohnraumes von
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Vater auf Sohn und Schwiegertochter
stelle eine VerduBerung auf ,,mehrere
Erwerber" dar. Es bedarf nicht der
Voraussetzung der Absicht R&ume in
Wohnungseigentum  umzuwandeln.
Allerdings sient der BGH die
Einschrankung der  Kindigungs-
sperrvorschrift des § 577a Abs. 1 S.
2 eroffnet, wonach wenn die Erwer-
ber derselben Familie oder dem
selben Haushalt angehoren eine
Kindigung ohne Sperrfrist moglich
ist. Zu diesem Personenkreis gehort
auch die geschiedene Ehefrau, da die
Regelung dem § 573 Abs. 2 Nr. 2
BGB nachgebildet worden sei,
wonach die personliche Nahe-
beziehung (z.B. Uber die gemeinsam
zu betreuenden Kinder) malgeblich
ist.

Praxishinweis:

Die Argumentation des BGH er¢ff-
net nun die (wohl falsche) Argumen-
tation fur alle Mieter sich auf die
Sperrfrist zu
berufen, wenn die  Erwerber
(Ehepaar) nicht mit dem VerduRerer
verwandt sind und eine Bestands-
wohnung kaufen, um diese selbst zu
bewohnen. Dagegen stiinde die
Eigenbedarfskindigung nicht zur
Debatte, wenn eine Einzelperson
erwirbt. Es wére winschenswert
gewesen, bei der Argumentation die
Schnittstelle zwischen Anwendung
der Sperrfrist und Nichtanwendung
der Sperrfrist deutlich herauszustel-
len. (WS)

WEG-Recht

Interne Ubertragung der Garage

als Sondereigentum

OLG Diisseldorf, Beschluss vom 17.01.2020
-3 Wx 173/19,

Fundstelle: Seite 463 IMR November 2020

Das OLG Dusseldorf hatte Uber
einen Sachverhalt zu entscheiden, bei
welchem ein Miteigentlmer einer
Gemeinschaftsanlage das Sonder-
eigentum in Form einer Garage an
einen anderen Eigentimer (bertragen
hatte. Er hatte es sich offensichtlich
anders Uberlegt und beim Grund-
buchamt Berichtigung des Grund-
buches verlangt, weil eine solche
Ubertragung die Zustimmung samtli-
cher Wohnungseigentimer und auch
der Anderung der Teilungserkldrung
bediirfe.

Entscheidung:

Der Antrag wurde zuruckgewiesen.
Der Eigentumswechsel bedarf nicht
der Zustimmung samtlicher
Wohnungseigentimer und nicht der
Anderung der Teilungserklarung, da
ein Wohnungseigentum unter Auftei-
lung der bisherigen Raumeinheiten in
mehrere in sich wiederum abge-
schlossene Raumeinheiten in eine der
Zahl dieser Raumeinheiten entspre-
chende Zahl von selbststandigen
Wohnungseigentumsrechten  unter-
teilt werden darf, ohne dass es dazu
nach dem Gesetz der Zustimmung
anderer Wohnungseigentiimer oder
eines  Dritten  bedarf (BGH,
Beschluss vom  24.11.1978 -
V ZP 11/78 IMRRS 2007, 2560,
OLG Minchen, Beschluss vom
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30.08.2018 - 34 Wx 66/18, IMRRS
2018, 1010). Ein Nachteil fur die
anderen Wohnungseigentiimer sei
nicht erkennbar. Im vorliegenden
Fall bestimmte auch die Teilungs-
erklarung nicht, dass eine Zu-
stimmung erforderlich sei. Nach
§ 6 Abs. 1 WEG sei eine Ver-
anderung in  der  Zuordnung
sondereigentumsfahiger Raume
zuldssig, wobei allerdings zu
vermeiden ist, dass isoliertes
Sondereigentum entsteht! Zu beach-
ten ist ferner, dass die nach der Tei-
lungserklérung vorgesehene Zweck-
bestimmung nicht geédndert wird.
(WS)

Vergaberecht

Wann erscheint ein Angebotspreis
ungewdhlich niedrig?

VK Sachsen, Beschluss vom 14.08.2020 -
1/SVK/022-20

Fundstelle: IBRRS 2020, 3175

Erscheint der Preis eines Angebots
im Verhaltnis zu der zu erbringenden
Leistung ungewohnlich niedrig, hat
der offentliche Auftraggeber die
Angemessenheit des Preises anhand
vorliegender Unterlagen Uber die
Preisermittlung zu beurteilen. Betragt
der Abstand zum zweitplatzierten
Angebot 20 % oder mehr, ist der
Auftraggeber  zur  Preispriifung
verpflichtet. Die Vergabekammer hat
nicht zu prufen, ob das Angebot des
Bieters auskdmmlich ist, sondern ob
die Entscheidung des Auftraggebers
das betreffende Angebot als aus-
kommlich zu bewerten auf Basis

eines zutreffend und hinreichend
ermittelten Sachverhalts und einer
gesicherten Erkenntnisgrundlage
getroffen wurde und im Ergebnis
nachvollziehbar und vertretbar ist.
Dies stellt die VK Sachen, in Reakti-
on auf die Entscheidung des BGH
vom 31.01.2017, X ZB 10/16 Klar,
der seinerzeit die drittschiitzende
Wirkung entsprechender Auskdémm-
lichkeitsprufungen bejahte.

Gegenstand des Nachprufungsver-
fahrens war die Vergabe von Bau-
leistungen zur Sanierung eines Gym-
nasiums im \Wege eines europa-
weiten Verfahrens. Die Antragstelle-
rin ruft die Vergabekammer an und
ragt Zweifel an der Angemessenheit
des Preises der Besbieterin. Das ei-
gene Angebot sei sehr wirtschaftlich
abgegeben worden. Ein niedrigeres
Angebot sei unauskommlich.

Die VK Sachsen betont in ihrer
jungsten Entscheidung zur Prufung
unangemessen niedriger Preise eine
Aufklarungspflicht des o6ffentlichen
Auftraggebers. Wann ein Angebots-
preis ungewohnlich niedrig erscheint,
bestimme sich nach den Umsténden
des Einzelfalls. MaRgeblich sei nicht
nur der Abstand zum zweitplatzierten
Angebot. Der Auftraggeber koénne
auch Erfahrungen aus vergleichbaren
Vergabeverfahren sowie seine eigene
Kostenschatzung heranziehen, sofern
diese vertretbar, umfassend und
aktuell ist. Eine Aufklarungspflicht
bestehe immer dann, wenn der
Abstand zwischen dem erst- und
zweitplatzierten Angebot mindestens
20 % betrage. Die Aufgreifschwelle
von 20 % sei jedoch nicht als unver-
riickbare Untergrenze anzusehen, im
Einzelfall konne ein Aufklarungsbe-
darf auch bei niedrigeren Abstédnden
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indiziert sein. Die Vergabekammer
prufe dabei nicht die Auskdmmlich-
keit eines Angebots, sondern ledig-
lich, ob die Prognoseentscheidung
des Auftraggebers Uber die Aus-
kommlichkeit auf einer gesicherten
Erkenntnisgrundlage beruhe und im
Ergebnis nachvollziehbar  und
vertretbar sei.

Obgleich sich die Ausfihrungen der
Vergabekammer auf § 16d EU
VOB/A beziehen, gelten diese fur
Vergaben nach § 60 VgV entspre-
chend und erlangen insbesondere
auch fur Vergaben von Planungsleis-
tungen nach HOAI zunehmend
Bedeutung. Dies gilt umsomehr,
seitdem der EuGH die europarechts-
widrigkeit von  Mindest- und
Hochstsédtzen festgestellt hat und die
Relevanz des Preises als Wettbe-
werbsparameter fur den Zuschlag
wachst.

Offentliche Auftraggeber sind daher
gehalten, die Angemessenheit des
Preises bzw. die Auskdmmlichkeit
des Angebots bei der Angebotswer-
tung stets zu bertcksichtigen. Sofern
Anhaltspunkte flr einen unangemes-
senen Preis vorliegen sollte eine be-
lastbare  Aufklarung durchgefiihrt
und die Prognoseentscheidung des
Auftraggebers hinreichend genau im
Vergabevermerk dokumentiert wer-
den. (TM)

Regensburg / Passau
im November 2020
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