Der alte Streit iiber den Nachbarzaun

RecHT Notar Dr. Robert Mau-
rer und Rechtsanwalt Dr.
Andreas Stangl fithren
durchs Dickicht von Haus-
und Wohnrecht.

CHAM. Die Sparkasse hatte eingeladen
und der Chamer Sparkassensaal reich-
te gerade noch aus, um den vielen inte-
ressierten Besucher am Donnerstag-
abend Platz zu bieten. Dr. Andreas
Stangl, Kreisvorsitzender des Bayeri-
schen Wohnungs- und Grundeigentii-
merverbandes e.V. (BWE), und Notar
Dr. Robert Maurer sprachen zu den
Themen ,Privates Nachbarrecht“ und
sSchonheitsreparaturen im Wohn-
raummietrecht®.

Markus Bandasch, Vertriebsdirek-
tor der Sparkasse, begriifite die Gaste.
Bei den Immobilien gebe es zurzeit ei-
nen groflen Nachfrageiiberhang, er-
klarte er. Die Chancen fiir einen Ver-
kauf, besonders von nicht so attrakti-
ven Objekten, zu einem guten Preis,
seien so gut wie noch nie.

Der Baum in Nachbars Garten

Notar Dr. Robert Maurer hielt dann
ein Referat {iber das immer aktuelle
Thema Nachbarrecht und untermalte
das mit vielen Beispielen aus der Pra-
xis. Bei Anpflanzungen gelten folgen-
de Grundsitze: Baume, Straucher und
Hecken miissen zum Nachbargrund-
stiick einen Mindestabstand von 50
Zentimeter einhalten.

Wachsen Pflanzen in einem Ab-
stand zwischen 50 Zentimeter und
zwei Meter zur Grundstiicksgrenze,
diirfen sie maximal zwei Meter hoch
werden. Betrdgt der Abstand mehr als
zwei Meter, gibt es keine Hohenbe-
grenzung. Dr. Maurer betonte aber
auch immer wieder, dass man nicht je-
den Fall gleichsetzen kann und wies
auch noch auf die Verjihrungsfristen
hin, die es auch in diesem Bereich gibt.

Besonders wichtig nannte es der
Notar, dass man zunichst immer ein
klirendes Gesprach mit dem Nach-
barn fithren sollte. Fithrt dies nicht
zum Erfolg, muss eine Frist gesetzt
werden. Danach konnen Anspriiche
auch erst dann gerichtlich verfolgt
werden, wenn vorher ein sogenanntes
Schlichtungsverfahren durchgefiihrt
worden ist. ,Selbsthilfemafnahmen
zur Herstellung eines gesetzeskonfor-

men Zustandes sind unzuldssig®, er-
klarte der Notar. Bei iiberhingenden
Zweigen, Asten und Wurzeln, die auf
das Nachbargrundstiick wachsen,
kann ebenfalls eine Beseitigung ver-
langt werden, wenn eine Beeintrachti-
gung vorliegt. Zu beachten ist aller-
dings bei den Riickschnitts- und Besei-
tigungsanspriichen eine eventuell gel-
tende Baumschutzverordnung.

Laub darf iiber die Grenze fallen

Bei Laubfall sieht es anderes aus. Be-
eintrachtigungen eines Grundstiicks
durch Laub oder Kiefernnadeln wer-
den von der Rechtsprechung grund-
sdtzlich als ortsiiblich angesehen. Ein
Grundstiickseigentiimer hat auch die
Pflicht, regelmdflig seine Bdume auf
Standfestigkeit und  eventuellen
Krankheitsbefall zu priifen.

Auch zum Thema Mobilfunkanla-
gen hatte Dr. Maurer ein Beispiel aus
der Praxis. Es ging hier um die elektro-
magnetischen Felder, die von solchen
Anlagen ausgehen. Der Bundesge-
richtshof hat festgestellt: Der Wissen-
schaft sei es bisher nicht gelungen,
den Nachweis zu erbringen, dass elekt-
romagnetische Felder zu gesundheitli-
chen Schdden fithren konnen. Der
BGH habe aber nicht behauptet, dass
Gesundheitsgefahren  vollkommen
ausgeschlossen sind.

Ein letzter wichtiger Punkt war
dann das Thema Notwegerechte und
sonstige Betretungsrechte. Im Gesetz
heifft es dazu wortlich: ,Fehlt einem
Grundstiick die zur ord-
nungsmadfligen  Benut-
zung notwendige Ver-
bindung mit einem
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> Der BWE ist Partner fur alle Fragen
rund um die eigenen vier Wande. Mit-
glieder werden in allen Fragen des Woh-
nungs-, Haus- und Grundeigentums kos-

offentlichen Wege, so kann der Eigen-
tiimer von den Nachbarn verlangen,
dass sie bis zur Hebung des Mangels
die Benutzung ihrer Grundstiicke zur
Herstellung der erforderlichen Verbin-
dung dulden...“

»Streitigkeiten die aus solchen Situ-
ationen entstehen, hitten sich vermei-
den lassen, wenn rechtzeitig Grund-
dienstbarkeiten zur Absicherung der
Zufahrt und der Leitung im Grund-
buch eingetragen worden waren®, er-
klarte Dr. Maurer. Sein letztes Wort an
die Zuhorer: ,Sie sehen, wie wichtig ei-
ne gute Nachbarschaft ist.“ Und sein
Rat: ,Pflegen sie ihre Kontakte zu den
Nachbarn! Das ist beste Vorsorge ge-
gen Nachbarstreitigkeiten.”

Wann muss ein Mieter renovieren?

Dr. Andreas Stangl sprach iiber Schon-
heitsreparaturen im Wohnraummiet-
recht. Bisher konnte ein Vermieter die
Schonheitsreparaturen im Mietver-
trag problemlos auf den Mieter abwal-
zen, wovon auch ausgiebig Gebrauch
gemacht wurde. Dann musste der Mie-
ter nach bestimmten Fristen, meistens
von 3, 5 und bis sieben Jahren, diese
Schénheitsreparaturen  durchfiihren.
Seit dem Jahr 2004 hat der Bundesge-
richtshof (BGH) ,starre“ Fristenpldne
fiir unwirksam erklart.

Die Reaktion darauf bei der Ver-
tragsgestaltung von Formularvertra-
gen war eine zunehmende ,Aufwei-
chung“ der Schonheitsreparaturklau-

seln. Diese Unklarheit fithre immer
ofter zu langwierigen
Rechtsstreitigkeiten, die
kostenintensiv ~ seien,
erkldrte Dr. Stangl.
Der Gesetzgeber sei
daher gehalten, ge-
nau zu regeln, wel-
che Mafinahmen
Schonheitsrepara-
turen  umfassen

tenlos beraten. Themen:

» Vertragspriifung: Mietvertrage, Bau-
vertrage...

> Mietrechtliche Fragen: Kiindigung,
Betriebskosten, Minderung, Kaution,
Schonheitsreparaturen

> Baurechtliche Fragen: Méangel am
Bau, Abwehr unberechtigter Vergu-
tungsforderungen und weitere Fragen
rund um die Immobilie.

und welche Fristen angemessen seien,
um Rechtsklarheit zu erzielen.

Die formularmdfige Ubertragung
der Endrenovierung ohne Riicksicht
auf die Durchfiihrung von laufenden
Schonheitsreparaturen wahrend der
Mietzeit sei unzuldssig, erkldrte Dr.
Stangl. Die Ubertragung nur der lau-
fenden Schonheitsreparaturen sei da-
gegen wirksam und von der hochst-
richterlichen Rechtsprechung wieder-
holt als zuldssig bestatigt worden.

Neue Urteile des BGH

Bei den Grenzen vertraglicher Verein-
barung sei es fraglich, ob Fristenplidne
sinnvoll sind, um den Bedarf zu kon-
kretisieren. Der BGH habe ndmlich er-
klart, dass starre Fristenpliane unwirk-
sam sind. Auch die sogenannten fle-
xiblen weichen Fristen seien fraglich.
Dr. Andreas Stangl erkldrte auch
die sogenannte Quotenklausel: Haufig
wird vereinbart, dass bei Beendigung
des Mietverhdltnisses vor Ablauf einer
vereinbarten Schonheitsreparaturfrist
der Mieter anteilig die Kosten fiir eine
Schonheitsreparatur auf Basis eines
Kostenvoranschlages zu ersetzen hat.
»Eine derartige Klausel ist bislang
grundsitzlich als zuldssig erachtet
worden®, sagte der Referent und er-
ginzte: ,Es ist aber fraglich, ob dies
aufgrund der Rechtsprechung des
BGH kiinftig noch méglich ist.“ In Be-
zug auf die BGH-Rechtsprechung zur
Unwirksamkeit von Schonheitsrepa-
raturklauseln sagte der Rechtsanwalt:
»Quasi Uiber Nacht hat das Gericht vie-
le gangige Mietvertragsmuster in die-
sen Punkten unwirksam gemacht.

Und vor Gericht ist alles offen

Was gilt bei ungewohnlicher Farbge-
staltung der Wande oder Raucherscha-
den? Dr. Stangl gab dazu diese Hinwei-
se. Farbwahlklauseln sollten, wenn
iberhaupt, formularmifig vereinbart
werden. Und: Die Vermieter kénnen
bei einer ungewdhnlichen Farbabwei-
chung vom Zeitpunkt des Mietbe-
ginns gegebenenfalls Schadenersatz-

anspriiche stellen.
Letztes Wort zu diesem Thema: Der
BWE-Landesvorsitzende Thomas

Fuhrmann schreibt auf seiner Inter-
netseite: ,Derzeit ist es weder fiir den
Vermieter noch den Mieter prognosti-
zierbar, wie ein Rechtsstreit iiber die
Durchfiihrung von Schénheitsrepara-
turen nur anndhernd ausgeht.“  (fsh)



