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Absetzbarkeit der
Studentenwohnung

Studenten kdnnen kiinftig die Kosten
ihrer Erstausbildung steuerlich ab-
setzen. Aufwendungen, sofern sie in
einem direkten Zusammenhang zur
spateren Profession stehen, kdnnen als
Werbungskosten mit dem Gehalt der
ersten Berufsjahre verrechnet werden,
so entschied der Bundesfinanzhof im
Grundsatzurteil. Neben Studiengebiihren
und Kosten flir Lehrmittel betrifft dies
insbesondere die Miete am Studienort -
den mit Abstand groBte Kostenfaktor
fiir Studenten.

(Youniq AG)

Die GbR und das
Grundbuch

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat mit
Beschluss vom 28. April 2011 -V ZB
194/10 - klargestellt, dass eine bereits
bestehende Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (GbR) sehr wohl Grundeigen-
tum erwerben und auch im Grundbuch
eingetragen werden kann, ohne dass
die Gesellschafter im Grundbuch selbst
aufgefiihrt werden miissen.

Die GbR (in Deutschland auch oftmals
BGB-Gesellschaft genannt) ist nach der
Definition der §§ 705 ff. BGB eine Verei-
nigung von mindestens zwei (nattrlichen
oder juristischen) Personen, die sich
durch einen Gesellschaftsvertrag gegen-
seitig verpflichten, die Erreichung eines
gemeinsamen Zwecks in der vereinbarten
Weise zu fordern. Dies kann geschehen
durch die Zahlung der vereinbarten
Beitrdge, etwa wenn die Gesellschafter
in die gemeinsame Urlaubskasse einzah-
len, um die zusammen geplante Reise zu
finanzieren. Beispiele fiir eine GbR sind
auch eine Spiel- oder Tippgemeinschaft,
eine Fahr- oder eine Wohngemeinschaft.
Der gemeinsame Zweck muss also nicht
beruflicher Natur sein. Der Zweck kann
aber auch in dem Zusammenschluss von
Freiberuflern zu einer Praxis, von Bau-
unternehmen zur Durchfiihrung eines
gemeinsamen Bauvorhabens (sogenann-
te Arbeitsgemeinschaft beziehungsweise
ARGE) oder auch von Personen zum
Grundstuickserwerb bestehen.

Dieser zunidchst formlose Akt der
Griindung der GbR kann schriftlich

oder miindlich, aber auch stillschwei-
gend erfolgen, zum Beispiel durch die
Bereitstellung des Fahrzeuges fiir die
gemeinsame Reise. Formerfordernisse,
wie beispielsweise eine notarielle Be-
urkundung gemaB § 311 b BGB, wiren
bei der Griindung zu beachten, wenn
ein Grundstiick, ein grundstiicksgleiches
Recht (zum Beispiel Erbbaurecht) oder
ein Recht an einem Grundsttick in die
Gesellschaft eingebracht wird. Dies hat
sich nun seit der grundlegenden Ent-
scheidung des BGH am 28. April 2011
erneut grundlegend gewandelt.

Die GbR galt zunachst seit dem Inkraft-
treten des BGB im Jahr 1900 als nicht
rechtsfahig. Trager von Rechten und
Pflichten waren die gesamthanderisch
gebundenen Gesellschafter, nicht jedoch
die GbR selbst. Erst mit dem Urteil im
Jahr 2001 hat der BGH unter dem Akten-
zeichen 1l ZR 331/00 dieses Verstandnis
modifiziert und erklért, die GbR sei teil-
rechtsfahig, soweit sie durch die Teilnah-
me am Rechtsverkehr eigene Rechte und
Pflichten begriinde. Als Konsequenz die-
ser Entscheidung konnte die GbR selbst
Eigentlimer eines Grundstiickes werden.
Allerdings wurde nicht die GbR mit ihrem
Namen, sondern die Gesellschafter mit
dem Zusatz ,in Gesellschaft biirgerlichen
Rechts" als Eigentiimer im Grundbuch
eingetragen.

Die Eintragung einer firmendhnlichen Be-
zeichnung der GbR (wie zum Beispiel BRZ-
Beratungszentrum Am Kiessee GbR) allein
reichte nicht aus. Ansonsten kdnne - so
ehemals der BGH - bei Anderungen im
Gesellschafterkreis der GbR, welche form-
frei und ohne Eintragungspflicht erfolgen
kénnen, im Ergebnis auch das Grundstiick
formfrei und ohne Eintragung im Grund-
buch wirksam tbertragen werden. Dieser
Mobilisierung des Bodens steht die gemaB
§ 311 b BGB notwendige notarielle Beur-
kundung des Vertrages als Kern deutschen
Grundstiicksrechts entgegen.

Der BGH hat jetzt mit der aktuellen
Entscheidung eine erneute Wendung
vollzogen. Die GbR kann kiinftig grund-
satzlich unter der Bezeichnung im
Grundbuch eingetragen werden, die ihre
Gesellschafter fiir sie vorgesehen haben.
Die GbR kann also jetzt zum Beispiel als
.BRZ-Beratungszentrum Am Kiessee GbR"
oder ,GbR Gotzenbreite 1" im Grund-
buch eingetragen werden, ohne dass die
Gesellschafter im Grundbuch genannt
werden.

Nach der Auffassung des BGH reiche es
aus, wenn die GbR und ihre Gesellschaf-
ter in der notariellen Auflassungsvormer-
kung genannt sind und diese erklaren,
dass sie deren alleinige Gesellschafter
sind. Weiterer Nachweise der Existenz,
der ldentitdt und der Vertretungsverhalt-
nisse der GbR bedarf es gegeniiber dem
Grundbuchamt nicht.

Dies gilt nach dem Wortlaut der Ent-
scheidung jedenfalls dann, wenn keine
konkreten Anhaltpunkte fiir das Vorhan-
densein einer anderen GbR mit iden-
tischen Gesellschaftern vorliegen. Dann
habe das Grundbuchamt keinen Anlass,
solche zusatzlichen Angaben einzutra-
gen und deren Nachweis zu verlangen.
Der BGH geht damit den bereits in 2001
eingeschlagenen Weg weiter, indem er
die Eintragung der GbR ins Grundbuch
gestattet.

(Dr. Jorg Résing, Rechtsanwalt)

Anrechnung der
Hausbewertung

Direkte Aufwendungen im Zusam-
menhang mit einem Erbfall sind als
sogenannte Nachlassverbindlichkeiten
steuerlich absetzbar. Dazu zahlt man in
der Regel die Bestattungskosten sowie
die Ausgaben fiir die Grabpflege, aber
auch die Kosten fiir die Testamentser-
offnung. Ein Betroffener machte auch
die Bewertung einer hinterlassenen
Immobilie durch einen Sachverstandigen
geltend. Dies hielten Richter des Bundes-
finanzhofs, Aktenzeichen Il R 37/08, fiir
vertretbar.

Im vorliegenden Fall hatte ein Mann
mehreren Erben ein groBes Vermdgen
hinterlassen, unter anderem einen
umfangreichen Immobilienbesitz. Doch
damit wurden die Betroffenen zunachst
nicht gliicklich, denn sie stritten tGber
Wert und Aufteilung der Grundstiicke.
Man schaltete zwischenzeitlich einen
Sachverstandigen ein, der die Immo-
bilien begutachtete. Die Kosten dafiir
sollten steuerlich beriicksichtigt werden.
Doch das Finanzamt und das zustandige
Finanzgericht verweigerten dies. lhre
Begriindung: Zu den abziehbaren Kosten
zdhle nur, was unmittelbar mit der Er-
flllung des Willens des Erblassers zu tun
habe - nicht aber die durch eine Ent-
scheidung der Erben selbst veranlassten
Aufwendungen.
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Der Bundesfinanzhof schloss sich der
Rechtsmeinung der vorherigen Instanz
nicht an. Die Richter stellten klar, dass
derartige Sachverstandigenkosten
selbstverstandlich absetzbar seien. Die
Einschaltung des Experten habe schlie3-
lich dazu gedient, eine wertgerechte
Verteilung der Immobilien unter den Er-
ben durchfiihren zu kénnen. Der direkte
Zusammenhang mit dem Nachlassfall
liege hier offen zu Tage. Deswegen seien
diese Ausgaben in den Steuererkla-
rungen ebenso zu berticksichtigen wie
zum Beispiel die Notariats- und Rechts-
anwaltskosten.

(Infodienst Recht und Steuern der LBS)

Mehrkosten
bei BaumaBnahmen

BaumaBnahmen sind nicht von vornhe-
rein bis ins letzte Detail zu planen. So
erging es auch einer Firma, die fir die
Errichtung einer Dichtwand zustindig
war. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit,
so das Unternehmen, habe man anders
vorgehen missen und deswegen seien
erhebliche Mehrkosten entstanden.
Bauherr und Bauunternehmen stritten
anschlieBend dariiber, wer denn dafiir
aufzukommen habe.

Fiir das Urteil des Oberlandesgerichts
Diisseldorf - Aktenzeichen 1-23 U 47/08
- war ausschlaggebend, dass die Firma
keine rechtsgeschéaftliche Erklarung des
Bauherrn vorweisen konnte, wonach
dieser mit den zusitzlichen Arbeiten
(und Kosten) einverstanden sei. Das
hatte entweder ausdriicklich (durch
einen Vertragszusatz) oder konkludent
(durch schliissiges Verhalten) stattfinden
kdnnen. Eines von beiden wére aber
notig gewesen, denn den Auftragnehmer
treffe hier die volle Darlegungs- und
Beweislast.

(Infodienst Recht und Steuern der LBS)

Mietkosten fiir
Ersatzwohnungen

Die Ausgaben fiir die Miete sind recht-
lich gesehen grundsatzlich als Kosten der
normalen Lebensfiihrung anzusehen und
kdnnen daher nicht als auBergewo6hn-
liche Belastungen im Sinne des Einkom-
mensteuerrechts anerkannt werden.
Etwas anderes gilt allerdings, wenn die

bisher selbst genutzte Eigentumswoh-
nung unbewohnbar wird und Mietkosten
fir eine Ersatzwohnung entstehen.

Dies hat der Bundesfinanzhof (BFH) mit
Urteil vom 21. April 2010, gefiihrt unter
Aktenzeichen VI R 62/08, entschieden. In
dem betreffenden Fall waren die Miet-
zahlungen nach Meinung des Klagers
zwangslaufig entstanden, da seine
Eigentumswohnung nach Feststellungen
der Baubehdrde wegen erheblicher Ein-
sturzgefahr fiir das Gebdude nicht mehr
nutzbar war. Realisierbare Ersatzansprii-
che gegen Dritte waren nicht gegeben.
Die Mietzahlungen fiir die Ersatzwoh-
nung seien auBergewohnlich und daher
nicht mehr der normalen Lebensfiihrung
zuzurechnen.

Aus der Begriindung zu dem Urteil ist zu
schlieBen, dass die Miete fiir die Ersatz-
wohnung nur fiir eine bestimmte Dauer
steuerlich beriicksichtigt werden kann,
und zwar fiir den Zeitraum, der erfor-
derlich ist, um die eigentlich genutzte
Eigentumswohnung wieder in einen
bewohnbaren Zustand zu versetzen.
(Wiistenrot)

Widerspruch gegen
Besprechungsprotokoll

Wird dem Inhalt eines Besprechungs-
protokolls nicht zeitnah widersprochen,
kann hieraus die einvernehmliche Ande-
rung eines bereits geschlossenen schrift-
lichen Vertrages folgen. Dies gilt selbst
dann, wenn der Besprechungsteilnehmer
unstreitig zu Vertragsanderungen nicht
bevollmachtigt ist, so entschied der
Bundesgerichtshof (BGH) mit Urteil vom
27. Januar 2011, gefiihrt unter Aktenzei-
chen VII ZR 186/09.

Inhalt des lber Jahre wahrenden Rechts-
streits waren die Haftung fiir Bauméngel
und die Verjahrung der Gewéahrleistungs-
anspriiche. Ausgangpunkt des Falls war
die Verpflichtung eines Holzbauunter-
nehmens fiir die Holzbauarbeiten in
einem Neubau. Das Angebot des Holz-
bauunternehmens sah mit Verweis auf

§ 13 VOB/B eine Gewihrleistung von
vier Jahren vor. Wenige Tage nach der
schriftlichen Auftragserteilung beraumte
der Auftraggeber einen Besprechungs-
termin an, um ein formal notwendiges
Verhandlungsprotokoll zu erstellen. An
der Besprechung nahm ein Mitarbeiter

des Holzbauunternehmens teil, der keine
Befugnis fiir Vertragsdnderungen besal.
Das Besprechungsprotokoll, das auch
dem Holzbauunternehmer tibersandt
wurde, sah nun die Verlangerung der
Gewahrleistung auf fiinf Jahre vor. Eine
Reaktion des Unternehmers erfolgte
nicht.

Nach vier Jahren traten aufgrund von
Absenkungen des Flachdachs Feuchtig-
keits- und Faulnisschdden mit Schimmel-
pilzbefall der hdlzernen Dachschalung
auf. Obwohl die im Vertrag geregelte
Verjahrungsfrist von vier Jahren liber-
schritten war, stellte der BGH die Haf-
tung des Holzbauunternehmers fest. Der
Grund: Nach der Verkehrssitte sei der
Unternehmer verpflichtet gewesen, das
Besprechungsprotokoll zeitnah zu priifen
und gegebenenfalls dem Inhalt zu wider-
sprechen, wenn dieser nicht zutrifft.

(Lill Rechtsanwalte)

Entschadigungszahlungen
der Gemeinden

Gemeinden missen im Falle einer Grund-
stlickslibernahme im Sanierungsgebiet
den Verkehrswert einer Grundstiicks-
flache entschadigen. Zu diesem Schluss
kam der Bundesgerichtshof (BGH) in
einem aktuellen Urteil unter Aktenzei-
chen 11l ZR156/10. Im vorliegenden Fall
erbten mehrere Personen ein Grundstiick
im Berliner Bezirk Prenzlauer Berg. Das
Land Berlin sah in dem Stadtgebiet
aufgrund der dichten Bebauung im
sanierungsrechtlichen Rahmenplan fiir
das Grundstiick eine 6ffentliche Freifla-
che vor.

Das Land versagte zundchst die Erteilung
einer sanierungsrechtlichen Genehmi-
gung fir eine ohne diesen Rahmen-
plan zuldssige Bebauung mit einem
Wohn- und Geschéaftshaus. Daraufhin
erzwangen die Erben die Ubernahme des
Grundstlicks durch das Land. Das Land
stellte bei der Festlegung der Hohe der
Entschadigung auf die aktuelle Nut-
zung des Grundsticks als Griinland ab,
nicht auf den hdheren Verkehrswert als
Bauland.

Dagegen gingen die Kldger rechtlich
vor. In erster Instanz bestatigte das
Landgericht Berlin die Auffassung, das
Land miisse eine Entschadigung in Hohe
des Verkehrswertes des Grundstiicks
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leisten. m Berufungsverfahren wurde
dieses Urteil zu Ungunsten der Klager
abgeandert.

Dem widersprachen nun die Richter
des Ill. Senats des BGH letztinstanzlich.
Mit der kiinftigen Nutzung als Griin-
flache erbringe der Grundeigentiimer
ein Sonderopfer, um dadurch zur Be-
hebung stadtebaulicher Missstande
beizutragen.

Das Gericht kam zu dem Schluss, dass
es die Eigentumsgarantie des Grundge-
setzes nicht zuldsst, den von der Planung
isoliert betroffenen Eigentiimern - zum
Vorteil der tGbrigen Planbetroffenen
- einseitig Lasten aufzubirden. Eine
Bemessung der Entschadigung nur nach
der tatsdchlich ausgeiibten Nutzung sei
daher unzulissig. Es miisse der Verkehrs-
wert gezahlt werden.

(FPS Rechtsanwilte & Notare)

Neugierde ist kein Grund

Wenn jemand finanzielle Forderungen
gegentiber einem anderen hat, dann ist
es durchaus verstiandlich, dass er dieses
Geld einzutreiben versucht. Im vorlie-
genden Fall schuldete ein im Einzugsbe-
reich des Amtsgerichts Niebll lebender
Mann einer Berlinerin mehr als 10 000
Euro. Der beauftragte Gerichtsvollzieher
fand in der Wohnung des Hartz-IV-
Empfingers nichts Pfandbares. Daraufhin
wandte sich die Frau an das Grundbuch-
amt und wollte wissen, ob ihr Schuldner
vielleicht der Eigentiimer des Hauses sei,
in dem er wohnte. Die Behdrde verneinte
dies.

In einem nachsten Schritt wollte die
Berlinerin dann wissen, wie denn der
Eigentlimer heiBe und wo er zu errei-
chen sei. Sie erhoffte sich, liber diesen
Vermieter weitere Informationen Uber
den Schuldner zu erhalten oder viel-
leicht sogar einen Teil der hinterlegten
Mietkaution beanspruchen zu kdnnen.
Doch diese gewtiinschte Information
wurde vom Grundbuchamt nicht mehr
weitergegeben.

Zu Recht. In der Urteilsbegriindung
fiihrten die Richter des Schleswig-
Holsteinischen Oberlandesgerichts unter
Aktenzeichen 2 W 234/10 an, dass fir
die Weitergabe der Daten sachliche
Griinde vorgetragen werden missten,

damit zum Beispiel bloBe Neugierde
ausgeschlossen werden kénne. Im kon-
kreten Fall gebe es fiir die Glaubigerin
durchaus noch ,andere Erkenntnisquel-
len", die sie ausschopfen kénne, um
etwas diber ihren Schuldner in Erfahrung
zu bringen.

(Infodienst Recht und Steuern der LBS)

Bestatigungsschreiben

Es ist ein tiblicher Vorgang, dass nach
Abschluss des Vertrages liber ein Bau-
projekt weitere Gesprache zwischen den
Parteien stattfinden, die zu der einen
oder anderen Anderung fiihren. Fiir den
Architekten und den Bauunternehmer
kdnnen sich solche Gespriche als Falle
erweisen, selbst wenn fiir sie lediglich
ein Vertreter ohne Vertretungsmacht da-
ran teilgenommen hat. Dies ist aus dem
Urteil des Bundesgerichtshofs vom 21.
Januar 2011, Aktenzeichen VII ZR 186/09,
zu schlieBen.

Im entschiedenen Fall wurde zwischen
Stadtwerken und einem Architekten ein
Vertrag lUber den Neubau eines Verwal-
tungsgebdudes geschlossen. In weiteren
Gespréchen, zu denen der Architekt
einen Vertreter ohne Vollmacht schickte,
kam es zu einer Absprache liber eine
langere Verjahrungsfrist. Der Auftrag-
nehmer erhielt tiber die Absprache ein
Protokoll. Als Mangel auftraten, musste
der Architekt die protokollierte Verjah-
rung gegen sich gelten lassen.

Hatte der Architekt dem Protokoll nach
Erhalt unverziiglich widersprochen,
hatte es wegen fehlender Einigung keine
neuen Vertragsbedingungen gegeben.
Da er geschwiegen hatte, wurden die
Anderungen wirksam. Schweigen als
Zustimmung ist hier nur deshalb
moglich, weil der BGH mit dieser Ent-
scheidung die Grundsitze des kauf-
mannischen Bestdtigungsschreibens
auf Bauunternehmer und Architekten
ausgedehnt hat.

Bisher galt nur fir Kaufleute: Besteht
nach Verhandlungen Einigkeit und
schickt eine Vertragspartei der anderen
direkt ein Protokoll mit den Ergebnissen,
muss der andere Kaufmann unverziiglich
widersprechen, soll sein Schweigen nicht
als rechtlich verbindliche Zustimmung
gewertet werden.

(Eimer Heuschmid Mehle)
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