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Sehr geehrte Frau Pilz, USt-IDNr. DE143856202

aufgrund der Mail des Mannheimer Morgen (MM), dort Herrn Ste-
fan Proetel, wvom Abend des 15.10.2020 mit der Herr Loébel auf-
gefordert wurde, bis spatestens Freitag, 16.10.2020, 13:00
Uhr, 4 Fragen zu beantworten wurde ich vom Kreisvorstand gebe-
ten, mir die Unterlagen zu den Mietverhdltnissen Elisabeth-
strabe 3, 68165 Mannheim durchzusehen und auf eventuelle Unre-
gelmidfligkeiten hin =zu {berprifen. Dabei stellt sich mir das
Problem, dass die Fragen, die in der Mail des MM gestellt wur-
den derart unspezifiziert sind, dass sich hieraus kein konkre-

ter Uberprifungsrahmen herleiten l&sst.

Ergdanzend hat mich Herr Lobel gebeten zu folgenden Fragen

Stellung zu nehmen:
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- Durfte Herr Lébel auf die Haustiir ein Schild mit dem Hin-
wels auf das Einzelunternehmen Nikolas Lobel
pr.event.marketing anbringen, auch wenn insoweit kein
Mietvertrag existiert?

- Ist dem CDU Kreisverband Mannheim ein Schaden entstanden?

- Sind Sie als Kreisgeschaftsfithrerin dazu berechtigt Unter-
mietvertridge iber vom Kreisverband angemietete Raume ab-
zuschliefen?

- Stellt es ein In-sich-Geschaft dar, wenn die Kreisge-
schaftsfilhrerin einen Untermietvertrag mit dem CDU-
Kreisvorsitzenden in seiner Funktion als MdB oder als Ge-

schaftsfiuhrer einer GmbH schlieBlt?

A) Zusammenfassung

Meine Priifung kommt zu folgenden Ergebnissen:

I. Anfrage MM vom 15.10.2020

1. Der Garagen-Mietvertrag wvom 29.01.2018 war zu korri-
gieren, was aber bereits erfolgt ist.

2. Die Zahlungsmodalitdt im Hinblick auf den Mietvertrag
B, I, 5 sollte auf die iibliche monatliche Zahlung um-

gestellt werden.

II. Erganzende Fragen

1. Mietvertridge konnen durch konkludentes Verhalten
verdndert werden. Hierum handelt es sich offenbar
bei der Gestattung des zusdtzlichen Hinweises.

2. Ein Schaden des CDU-Kreisverbandes Mannheim ist

mir nicht ersichtlich.
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Sie als Kreisgeschaftsfilhrerin waren berechtigt
Untermietvertrdge iber Raume, die der Kreisverband

angemietet hat, abzuschlieBen.

. Die Abschliisse der Untermietvertrige, die Sie in

Ihrer Funktion als Kreisgeschaftsfithrerin mit dem
CDU-Kreisvorsitzenden in seiner Funktion als MdB
oder als Geschidftsflihrer seiner GmbH vorgenommen

haben, stellen keine In-sich-Geschafte dar.

B) Unterlagen

Mein Gutachten basiert auf folgenden, mir vorgelegten Un-

terlagen

Mietvertridge

i

IT.

Mietvertrag flir Geschiaftsrdume zwischen AS Vermd-
gensverwaltung GmbH & Co. KG und CDU Kreisverband
Mannheim (Hauptmieter) wvom 02.05.2016;

. Zwel Mietvertrdge iilber Garagenstellpldtze und Car-

Ports vom 29.01.2018;

. Untermietvertrag zwischen dem Hauptmieter und dem

Kreisverband der Jungen Union vom 21./25.11.2016;

. Untermietvertrag =zwischen dem Hauptmieter und

Herrn Ldbel in seiner Funktion als MdB vom

30.10.2017;

. Untermietvertrag zwischen dem Hauptmieter und der

Lobel Projektmanagement GmbH vom 15.05.2019.

Sonstige Unterlagen

. Kontoauszug der Volksbank Sandhofen eG, Kontonum-

mer 29.7290.00 vom 16.09.2020;
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2. Protokoll der Kreisvorstandssitzung vom
14.11.2016;
3. Protokoll der Kreisvorstandssitzung vom

12.11.2015;

4. Satzung der CDU Landesverband Baden-Wirttemberqg,
Stand 12.12.2017 2. Auflage;

5. Gestattungserkldrung des Vermieters zur Unterver-
mietung vom 16.10.2020;

6. Bestdtigung des Vermieters wvom 19.10.2020 mit
Wohnflachenberechnung Wohn- und Geschdftshaus Eli-
sabethstrabe 3, 68165 Mannheim;

7. Zustimmung des Vermieters vom 16.10.2020.

C) Prufungen

T Mietvertrdge

1. Hauptmietvertrag flir Geschaftsradume vom 02.05.2016

Mit Abschluss dieses Vertrages wurde der Beschluss des Kreis-
vorstandes vom 12.11.2015 (B, II, 3) umgesetzt. In den Sonder-
vereinbarungen dieses Vertrages ist festgehalten, dass die Un-
tervermietung parteiintern gestattet ist. Nach der Bestdtigung
des Vermieters gemdB B, II, 6 betrdgt die gesamte, mit diesem
Vertrag angemietete Fldche 187,41m?. die Nettomiete belduft
sich auf € 1.750/p.m. und der m?-Preis betrdgt kalt € 9,33.

2. Garagen-/Carport—-/Stellplatz-/Mietvertrag
vom 29.01.2018

Dieser Vertrag wurde offensichtlich irrtimlich zun&chst zwi-

schen dem Vermieter und Herrn Lobel persénlich geschlossen.
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Dieser Fehler wurde sodann riickwirkend korrigiert, indem ein
neuer Vertrag zwischen dem Vermieter und dem Hauptmieter iber

die Garage mit dem Datum des 29.01.2018 geschlossen wurde.

3. Untermietvertrige

a) Grundsatz
Die Erzielung wvon Mieteinahmen durch den Hauptmieter ent-
spricht dem Ergebnis der Diskussion in der Kreisvorstandssit-

zung vom 12.11.2015 (B, II, 3).

b) Vorbemerkungen
Die Mietsache ist aufgeteilt in abgetrennte Flachen, die in
den Jjeweiligen Untermietvertrdgen als Anlage beigefiigten Ko-
pien aus dem Exposé mit den entsprechenden Grundrisszeichnun-—
gen als Bliro 1 - 4 bezeichnet werden, sowie einem Bespre-
chungsraum. Daneben weist die Mietsache Allgemeinfliachen auf,
die in dem Grundriss als Empfang/Arbeitsplatz sowie den beiden
WC dem Bad und der Kiche bezeichnet werden. Die Zuordnung di-

vergiert insoweit von der WohnflAchenberechnung nach B, II, 6

c) Untermietvertrag zwischen dem Hauptmieter und
dem Kreisverband der Jungen Union Mannheim wvom
21/ 25110, 2016
Diese Untervermietung erfolgte parteiintern und war nach dem

Hauptmietvertrag damit gestattet.

Angemietet wurde ein Teil des Empfangs/Arbeitsplatzes in der
GroBe von ca. 35 m? zzgl. Allgemeinfldchen zum Preis von kalt

€ 332,50 was einem m?-Preis von € 9,50 entspricht.
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d) Untermietvertrag zwischen dem Hauptmieter und
Herrn Lobel in seiner Eigenschaft als MdB wvom
30.10.2017
Buch dieser Untermietvertrag bedurfte aufgrund der Sonderver-

einbarung zum Hauptmietvertrag keiner gesonderten Gestattung.

Vertreten wurde der Hauptmieter bei Abschluss dieses Vertrages
durch Sie, sehr geehrte Frau Pilz, die Sie damals noch Damms
hieBen. Gemdf dem Beschluss der Kreisvorstandssitzung vom
14.11.2016 waren Sie mit Wirkung zum 01.12.2016 zur Kreisge-
schiftsfithrerin bestellt worden (B, 1II, 2). Nach § 47 der Sat-
zung der CDU Landesverband Baden-Wirttemberg (B, II, 4) sind
Landesgeschaftsfithrer und die Geschaftsfilhrer der nachgeordne-
ten Verbinde zu Rechtsgeschaften ermdchtigt, die der ihnen zu-
gewiesene Aufgabenbereich gewdhnlich mit sich bringt (§ 30
BGB). Nach der gesetzlichen Regelung erstreckt sich die Ver-
tretungsmacht eines solchen Vertreters im Zweifel auf alle
Rechtsgeschifte, die der ihm zugewlesene Geschaftskreis ge-
wohnlich mit sich bringt (§ 30 Satz 2 BGB). § 47 der Satzung
gibt damit nur die gesetzliche Regelung wieder. Die umfassende
Vertretungsmacht eines solchen Vertreters ergibt sich aber da-
raus, dass Beschriankungen der Vertretungsmacht in das Vereins-
register eingetragen werden miissen, um Dritten gegeniiber wirk-
sam zu sein (Staudinger/Schwennicke 2019, § 30 Rn. 33) Somit
bestehen an der Vertretungsmacht keine Zweifel, zumal die Ver-
tretung dazu genutzt wurde, den sich aus dem Protokoll wvom
12.11.2015 (B, II, 3) ergebenden Willen des Kreisvorstandes

umzusetzen.

Die mir insoweit ergidnzend gestellte Frage, ob es sich hierbei

um ein In-sich-Geschadft handelt, ist zu verneinen. Derartige
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Geschidfte sind in § 181 BGB gesetzlich definiert. In-sich-
Geschiafte liegen danach wvor, wenn ein Vertreter mit sich
selbst als anderer Partei einen Vertrag schlieBt (Staudin-
ger/Schilken 2019, & 181 Rn. 10). Dies 1ist hier nicht der
Fall.

Angemietet wurde insowelt das Bliro 2 mit einer Fliche von ca.
20m? und - analog zu dem Untermietvertrag mit dem Kreisverband
der Jungen Union Mannheim - die Nutzungsrechte an den Allge-
meinflachen. Die Kaltmiete betrdgt € 190,00 was einem m?-Preis

von € 9,50 entspricht.

e) Untermietvertrag zwischen dem Hauptmieter und
der Lobel Projektmanagement GmbH vom 15.05.2019
Zu den Vertretungsverhdltnissen gelten die gerade gemachten

Ausfihrungen.

Fiir den Abschluss dieses Untermietvertrages war die Erlaubnis
des Vermieters erforderlich, da es sich hierbei, im Gegensatz
zur Untervermietung an die Junge Union und Herrn LObel in sei-
ner Eigenschaft als MdB, nicht um einen parteiinternen Vorgang
handelte. Die Erlaubnis zur Untervermietung kann auch nach-
triaglich erteilt werden; sie wirkt dann auf den Zeitpunkt der
Vornahme des Rechtsgeschafts zuriick, soweit nicht ein anderes

bestimmt ist (§ 184 Abs. 1 BGB).

Eine solche Zustimmung mit rlckwirkender Wirkung liegt in der

Erklarung des Vermieters vom 16.10.2020 (B, TIT, 8).
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Angemietet wurde das Bliro 1 mit einer Flache von ca. 20m®? so-
wie die Nutzungsmdglichkeiten im Hinblick auf die Allgemein-

fldchen — analog den bereits erwdhnten Untermietvertragen.

Im Vergleich zu den beiden anderen Untermietvertragen enthalt
dieser Vertrag die Besonderheit, dass Miete und Betriebskosten
jdhrlich und nicht monatlich zu zahlen sind. Eine entsprechen-
de Regelung ist zuldssig. Dies ergibt sich schon aus dem Wort-
laut von § 556b Abs. 1 BGB, wonach die Zeitabschnitte, zu de-
nen die Miete zu zahlen ist von den Parteien festgelegt werden
kann (vgl. hierzu MiKo/BGB-Artz § 556b Rn. 5). Die F&allig-
keitsregelung ist daher rechtlich nicht 2zu beanstanden, fur

die Allgemeinheit aber eventuell ungewdhnlich.

Angesichts der heutigen Null- bzw. Negativzinsen ist damit

auch kein Schaden fir den Hauptmieter verbunden.

Der Vertrag wurde am 15.05.2019 abgeschlossen. Ausweislich des
Kontoauszugs (B, II, 1) wurde am 14.09.2020 durch eine Einmal-
zahlung der Betrag in Hdhe von € 4,750 gezahlt. Diese Zahlung
betraf also 25 Monate und deckt die Miete bis einschliellich

Mai 2021 ab.
Fiir die Zeit ab Mai 2021 empfehle ich die Umstellung auf die
ibliche monatliche Zahlung wvorzunehmen, um Irritationen zu

vermeiden.

IT. Erganzende Fragen

1. Mietvertrdge konnen konkludent veradndert werden
(BGH, NzM 2000, 961; BGH, NZM 2004, 418; Artz, NZM
2005, 367). Aufgrund der tatsidchlichen Handhabung
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ist von einer solchen konkludenten Gestattung der
Anbringung des Hinweises auf das Einzelunternehmen

auszugehen.

. Ein Schaden des CDU-Kreisverbandes ist mir nicht

ersichtlich.

. Die Kreisgeschaftsfiihrerin war dazu berechtigt,

Mietvertridge {Uber RAume abzuschlielen, die wvom

Kreisverband angemietet wurden.

. Der Abschluss der Untermietvertrdge nach B, I, 4

und 5 durch die Kreisgeschaftsfiihrerin stellen
keine In-sich-Geschédfte im Sinne des § 181 BGB

dar.

Fiir Rilckfragen stehe ich selbstverstidndlich Jjederzeit gerne

zur Verflugung.

Mit besten Griuflen

Vi

/,/" y
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' Ralph Landsittel
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