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RiOLG Dr. Anton Burger, Traunstein, und RiOLG Oliver Eitzinger, Miinchen™

Original-Examensklausur: ,,2 Hauser - 3 Probleme”

THEMATIK
SCHWIERIGKEITSGRAD
BEARBEITUNGSZEIT
HILFSMITTEL

Mietrecht, AGG, Immobiliarsachenrecht, Erbrecht
Mittel

5 Stunden

Habersack, Grineberg, Thomas/Putzo

Bl SACHVERHALT

Bei Rechtsanwalt Dr. Stefan Schuster in Traunstein erscheinen am 4.4.2025 die Ehegatten
Anton und Marianne Bauer. Sie wiinschen eine umfassende Beratung und schildern folgenden

Sachverhalt:

»Herr Rechtsanwalt, wir benotigen Thre Hilfe. Wir sind verheiratet, leben im gesetzlichen
Giiterstand und sind Miteigentiimer zu je ein Halb von drei Mehrfamilienhdusern auf jeweils
einem eigenstandigen Grundstiick, verteilt tiber ganz Traunstein mit jeweils 20 Wohnungen.
Unseren Lebensunterhalt bestreiten wir durch die Mieteinnahmen und sind eigentlich aus-

Der Verfasser Burger ist Richter am OLG als hauptamtlicher Arbeitsgemeinschaftsleiter in Traunstein. Der Verfasser Eitzinger
ist Richter am OLG Miinchen und nebenamtlicher Arbeitsgemeinschaftsleiter. Die Fallbearbeitung diente als Vorlage fiir eine
Priifungsaufgabe, die in abgewandelter Form Gegenstand der Zweiten Juristischen Staatspriifung in Bayern war.
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schliefflich mit Verwaltung der Hauser beschaftigt. Wir leben zusammen in unserem Ein-
familienhaus in Traunstein. Bitte beraten Sie uns hinsichtlich der folgenden drei Angelegen-
heiten.”

L.

»Da wir eine Vielzahl von Wohnungen vermieten, legen wir groflen Wert auf eine linger-
fristige Vermietung. Auf diese Weise wollen wir uns Stress durch haufige Aus- und Einztige
ersparen.

Fir eine erst kiirzlich frei gewordene Wohnung in der Chiemseestrafle in Traunstein hat sich
eine junge Frau, die 18-jahrige Sarah Schneider, beworben. Sie ist Studentin an der Fachhoch-
schule Rosenheim. Da erfahrungsgemifl Studenten nicht fiir eine lingere Zeit in der Woh-
nung verbleiben, haben wir es abgelehnt, mit ihr einen Mietvertrag abzuschlieffen. Unser
Wohnhaus ist doch schlieflich kein Studentenwohnheim! Ansonsten hitte sie unsere Anfor-
derungen erfillt, zumal auch ihre Eltern sich bereit erklirt hitten, die Miete sowie die
Kaution direkt an uns zu iberweisen. Auch gibt es bis heute keinen anderen Interessenten fiir
die Wohnung.

Auf unsere Absage hin reagierte Frau Schneider sehr ungehalten. Sie fiihle sich als junge Frau
von uns diskriminiert, dies sei eine Schweinerei und sie hatte schlieflich einen Anspruch uns
gegeniber, einen Mietvertrag abzuschlieffen. Herr Rechtsanwalt, das kann doch nicht die
Wahrheit sein! Wir fiihlen uns in unserem Eigentumsgrundrecht verletzt. Schlieflich kénnen
wir Vertrage abschlieffen mit wem und wann wir wollen.

Wir haben uns auch schon Folgendes tiberlegt: Wenn Frau Schneider schon unbedingt einen
Mietvertrag mit uns abschlieflen will, dann mit Laufzeit von mindestens fiinf Jahren. Nach
dieser Zeit soll der Vertrag normal kiindbar sein. Auch miisste sichergestellt sein, dass sie am
Tage des Auszugs nach diesem Zeitraum die Wohnung komplett frisch mit weifler Farbe
gestrichen zuriickgibt. Dann wire fiir uns der Abschluss eines Mietvertrages akzeptabel.

Konnen sie uns sagen, ob unser Vorgehen rechtlich moglich ist und welche Klauseln wir
verwenden sollen?“

1L

,In unmittelbarer Nachbarschaft zu unseren Hiusern in Traunstein befindet sich ein Ein-
familienhaus. Auf dieses haben wir es schon eine lingere Zeit abgesehen, da wir es gerne als
Alterswohnsitz benutzen wiirden. Mit dem derzeitigen Eigentiimer haben wir am 28.3.2020
handschriftlich einen Vorkaufsvertrag geschlossen. Wir sollen ausweislich des Vertrags be-
rechtigt sein, das Haus zu erwerben, wenn es irgendwann einmal zum Verkauf steht. Diese
Verelnbarung ist nicht in das Grundbuch eingetragen worden.

Ein befreundeter Jurastudent hat uns neulich auf die Problematik hingewiesen, ob das
Rechtsgeschift tiberhaupt so zuldssig war, weil wir es schliefflich nicht beim Notar geschlos-
sen haben. Auch meinte er, dass ein solches Vorkaufsrecht im Falle des Verkaufs an einen
anderen ohnehin nutzlos wire. Vielleicht konnen Sie dies naher erklaren.
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Der derzeitige Eigentiimer wire nach eigenen Angaben ohne Weiteres nochmals bereit,
entsprechende Vereinbarungen abzuschliefen. Er ist gesundheitlich sehr angeschlagen, wes-
halb nach seinen Angaben alles schnell gehen sollte. Vielleicht konnen Sie uns erlautern,
welche rechtliche Konstruktion am besten fiir uns passen wiirde. Wichtig wire, dass auch
unsere Erben das Vorkaufsrecht austiben konnen.

Konnte man auch unterbinden, dass der Eigentiimer das Grundstiick vermieten kann? Wir
haben gelesen, dass eine Vermietung auch gegen uns als zukiinftige Eigentiimer wirken
wiirde. Wie wire die Lage, wenn der derzeitige Eigentiimer versterben oder bereits zu
Lebzeiten an seinen Erben tibergeben wiirde oder gar ihm das Grundstiick im Wege der
Zwangsvollstreckung verauflert wird? Wiirde dies nicht auch den Vorkaufsfall auslosen?
Schliefflich wechselt in diesem Fall auch das Eigentum.

Wir haben uns auch schon tberlegt, ob wir nicht anstelle der Einrdumung eines Vorkaufs-

rechts das Haus vom derzeitigen Eigentiimer anmieten und durch die Bezahlung einer
erhohten Miete das Grundstiick nach und nach erwerben konnen. Vielleicht konnten wir uns
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auf diese Weise eine teure Verbriefung vor einem Notar ersparen? Letztlich liegt ja wohl ein
gewohnlicher Mietvertrag vor. Sollte dies nicht moglich sein, wire die Frage, ob wir zur
Reduzierung der Gebiithren im Vertrag nicht zum Schein einen geringeren Erwerbspreis
angeben sollten als vereinbart wurde.”

111
»Schlussendlich wollten wir Sie noch zum Erbrecht fragen:

Wir haben nur zwei S6hne im Alter von 19 und 24 Jahren. Diese haben derzeit keine Kinder.
Da wir es vorziehen wiirden, wenn sie beide bereits Verantwortung iibernehmen, wollen wir
ithnen bereits zu Lebzeiten unsere Hiuser tiberlassen. Dabei wollen wir keinen von beiden in
irgendeiner Weise beachteiligen. Welche Wege gibt es fiir den Ubergang auf unsere Sohne?
Fir uns ist wichtig, dass die Hauser dauerhaft im Familienbesitz bleiben. Keiner der beiden
soll ohne die Mitwirkung des anderen seinen Teil der Hiuser verduflern konnen, auch wenn
wir mal sterben. Sie sollen sich entweder zusammenraufen oder die Hiuser insgesamt ver-
kaufen. Was sie hinsichtlich des Verbleibs der Hauser auch tun, sie sollen es gemeinsam
machen. Nach auflen sollen sie nur einheitlich auftreten.

Auflerdem wire es fir uns gut, wenn wir auch im Alter abgesichert wiren. Wir wollen daher
im Rahmen der Uberlassung der Hauser einen Teil der Mieten fiir uns behalten. Dabei wire
es am besten, wenn wir mit der Vermietung nichts mehr zu tun haben, das sollen unsere
Sthne tibernchmen. Und auch sonst wollen wir kiinftig so wenig wie méglich mit den
Hausern zu tun haben. Daher soll uns fiir die Dauer unseres Lebens ein gewisser Betrag aus
den Mieteinnahmen an einem der Hiuser zustehen. Wir denken da an 5.000 EUR im Monat.
Ist das moglich?

Was den Fall unseres Todes anbetrifft, haben wir beide ein maschinenschriftliches und unter-
schriebenes Testament errichtet und in unseren Tresor gelegt. Darin haben wir uns gegen-
seitig zum Erben und fiir den Fall des Todes des tiberlebenden Ehegatten unsere Kinder zu
jeweils gleichen Teilen eingesetzt. Da unsere beiden Kinder bereits zu Lebzeiten die Hauser
und damit eigentlich alles, was wir haben, erhalten sollen, wollen wir das Testament ab-
andern. Wir hoffen, dass dies moglich ist und keine Verbindlichkeit besteht.

Wir beide sind uns einig, dass wir uns fiir die Zukunft verbindlich gegenseitig zum Erben
einsetzen und fiir den Fall, dass der letzte von uns beiden verstirbt, meine Tante Tanja
Tanner, ersatzweise deren Kind Ronny Tanner alles von uns erben soll. Wir wollen dies
unumstofllich vereinbaren, nicht, dass einer von uns beiden danach wieder zurticktreten will.
Unsere beiden Sohne sind mit der Losung einverstanden und haben privatschriftlich auf ihren
Pflichtteil verzichtet.

|«

Ich hoffe, Sie konnen uns gut beraten!

Anschlieflend bittet Rechtsanwalt Dr. Schuster die ithm zugewiesene Rechtsreferendarin Sa-
rah Schnell, ein Schreiben an die beiden Mandanten hinsichtlich aller aufgeworfenen Rechts-
fragen zu erstellen.
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Vermerk fiir die Bearbeiter:

Das Mandantenschreiben der Rechtsreferendarin Sarah Schnell, das auf alle aufgeworfenen Rechts-
fragen eingeht, ist zu fertigen. Der Briefkopf und der Sachbericht sind erlassen.

Auf steuerliche Aspekte oder Griindung einer GmbH ist bei der Bearbeitung nicht einzugehen. Vertrags-
entwdurfe sind nicht zu fertigen.



