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Liebe Leserin,
lieber Leser,

... endlich ist der
Sommer da!

w?'
Wir hoffen, dass Sie

die schonste Zeit des Jahres bisher in
vollen Ziligen geniefen konnten. Mit vol-
ler Kraft gehen wir nun in das 2. Halbjahr.

Neues zum Thema Rauchwarnmelder:
Der BGH hat entschieden, dass die WEG
mehrheitlich die Installation und Wartung
in den einzelnen Wohnungen beschlieRen
kann (Naheres siehe Seite 4).

In Hamburg sind wir zum Verwalter einer
aus 199 Wohnungen bestehenden WEG
mit Wirkung zum 1.7.2013 gewahlt wor-
den. Dies freut uns umso mehr, als dass
wir innerhalb der letzten Jahre an diesem
Standort drei nebeneinanderliegende
WEG mit insgesamt 627 Wohnungen in
die Verwaltung tibernehmen konnten.
Daraus ist erkennbar, dass die Qualitat
unserer Dienstleistungen von den Eigen-
timern dort sehr geschatzt wird. Wir
gehen davon aus, dass in 2014 weitere in
der Nahe vorhandene WEG uns als Ver-
walterin wahlen werden.

Der BGH hat in einem Mitte Juli verof-
fentlichten Urteil die Videotiberwachung
des Hauseingangsbereiches einer Wohn-
anlage genehmigt. Allerdings sind daran
Bedingungen gekniipft. So muss z. B.

das Interesse der Gemeinschaft an der
Videoliberwachung hoher sein als das des
einzelnen Eigentiimers, der nicht gefilmt
werden will. Weiterhin miissen strikt die
Bestimmungen des Bundesdatenschutz-
gesetzes eingehalten werden. Damit dirf-
te in einigen WEG das Thema wieder zur
Diskussion stehen.

Viel Spal® beim Lesen!

Herzlichst
lhr

Thomas Traub
Geschéftsfiihrer VOW Immobilienmanagement GmbH

Seite 1

Ergebnisse Zensus 2011

Uberraschungen bei der Bestandsaufnahme

Dass es nach der letzten Bevolkerungs- und Gebaudezéahlung 1987 im Westen und
der Einwohnerregistrierung fiir die neuen Bundeslinder 1990 einige Abweichungen
aus den fortgeschriebenen Bestanden geben wiirde, war zu erwarten. Dennoch sind
einige Ergebnisse aus dem Zensus 2011 iiberraschend.

o leben gegeniiber der amtlichen
Bevolkerungsfortschreibung ca. 1,5
Millionen Menschen weniger in Deutsch-

land als angenommen.

Fiir Niedersachsen betrdgt die Differenz
ca. 139.000 Personen, die weniger vor-
handen waren als urspriinglich ange-
nommen. Davon entfdllt auf die Region
Braunschweig, zu der auch die Stadte/
Kreise Salzgitter, Wolfsburg, Gifhorn,
Gottingen, Goslar, Helmstedt Northeim,
Osterode, Peine und Wolfenbiittel geho-
ren, ein Bevdlkerungsriickgang von ca.
30.000 Personen. In der Region Hanno-
ver mit der Landeshauptstadt und den
Stadten/Kreisen Diepholz, Hameln-Pyr-
mont, Hildesheim, Holzminden, Nien-
burg und Schaumburg sind es ca. 44.000
Personen weniger. Die Region Liineburg
hat mit einem Bevdlkerungsriickgang
von ca. 22.000 Personen zu kdmpfen;
dazu gehoren unter anderem die Stdidte/
Kreise Celle, Liineburg, Osterholz, Sta-
de, Uelzen und Verden. Fir die Region
Weser-Ems, zu der die Stadte/Kreise
Delmenhorst, Emden, Oldenburg, Osna-
briick, Wilhelmshaven, Aurich, Cloppen-
burg usw. zdhlen, ist ein Riickgang von
ca. 43.000 Personen zu verzeichnen. Der
Bevolkerungsriickgang hat gerade fiir
das Flachenland Niedersachsen Auswir-
kungen auf den Wohnungsmarkt.

nsgesamt gab es am Stichtag 09. Mai

2011 deutschlandweit ca. 19,1 Mil-
lionen Gebdude mit Wohnraum. Die
Anzahl der Wohnungen betrégt ca. 41,3
Millionen. Bringt man Wohnheime und
bewohnte Unterkiinfte davon in Abzug
waren immer noch ca. 40,8 Millionen
Wohnungen vorhanden - immerhin ca.
500.000 mehr als bislang die giiltige
Fortschreibung des Wohnungsbestandes
ergab.

Allgemein bekannt ist, dass Deutschland
im internationalen Vergleich eine gerin-
gere Eigentumsquote auszeichnet. Diese
ist zwar in den letzten Jahren kontinu-
ierlich gestiegen. Am Stichtag betrug sie
ca. 45,8 Prozent, liegt damit aber immer
noch deutlich unter den ca. 60 Prozent
europaweit. Somit wohnen nach wie vor
mehr als die Halfte der Haushalte zur
Miete.

Der Zensus 2011 zeigt, dass es mehr
Eigentumswohnungen gibt, als bisher
angenommen.

ie Quote leerstehender Wohnungen

betrdgt deutschlandweit ca. 4,4
Prozent. Allerdings gibt es sowohl nach
oben als auch nach unten teils massive
Abweichungen (z. B. Osten ./. Westen,
Grofistadte ./. Nicht-GrofRstdadte).
Erfreulicherweise weisen die Ergebnisse
fiir Niedersachsen eine geringere Leer-
standsquote als der Bundesdurchschnitt
aus, namlich lediglich 3,7 Prozent.
Negativer Spitzenreiter ist die Stadt Salz-
gitter mit 9,7 Prozent Auch die Eigen-
tlimerquote bei den Wohnungen liegt in
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Personelle Veranderungen

Seit 01.06.2013 unterstiitzt uns Gerald
Schatz (52) als Objektmanager fiir den
Geschaftsbereich Wohnungseigentumsver-
waltung in unserem Biiro in Altenau, Harz.

Anne Schrader (35) wechselte mit Wirkung
ab dem 01.07.2013 innerhalb der VOW
Unternehmensgruppe zu uns. Sie ist Assis-
tentin eines Objektmanagers im Geschiifts-
bereich Wohnungseigentumsverwaltung.

Mit Wirkung zum 01.08.2013 haben wir
Jankea Marlen Musow (20) und Fabian
Hein (20) als Auszubildende fiir das Berufs-
bild Immobilienkauffrau-/mann eingestellt.

Wir wiinschen den Mitarbeitern
einen guten Start und freuen uns
auf eine angenehme Zusammen-
arbeit.

Neubau dampft Mieten-
wachstum

9,5 Prozent mehr neue Wohnungen als
im Vorjahr sind ein Schritt in die richtige
Richtung. Nach Angaben des Statisti-
schen Bundesamtes wurden in Deutsch-
land 2012 insgesamt rund 200.500
Wohnungen neu gebaut. Das waren
17.400 Wohnungen oder 14,6 Prozent
mehr als im Vorjahr. Diese Wohnungen
werden dringend gebraucht, denn ein
ausreichendes Angebot an Wohnungen
schiitzt vor iibermdafdigen Mietsteige-
rungen. Viele neue Wohnungen in den
Ballungsgebieten und Grofdstéidten sind
Eigentumswohnungen. Dort investieren
Menschen verstdrkt in Wohneigentum,
um von der Mietpreisentwicklung unab-
hdngig zu wohnen und eine dauerhafte
Kapitalanlage aufzubauen sowie die
eigene Altersvorsorge zu sichern.
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Niedersachsen mit 54 Prozent iiber dem
Bundesdurchschnitt. Gleiches gilt fiir die
durchschnittliche Wohnungsgrofie mit
100,8 m? zu 90,7 m?.

Is Gebdaudeform iiberwiegen bei

Wohngebduden Hduser mit ein oder
zwei Wohnungen. Im gesamten Bundes-
gebiet macht diese Art der Gebdudeform
ca. 18,2 Millionen Wohnungen aus. In
den insgesamt vorhandenen 3,3 Millio-
nen Mehrfamilienhdusern befinden sich
ca. 21,2 Millionen Wohnungen. Davon
sind fiir ca. 1,8 Millionen Gebdude mit
insgesamt 9,3 Millionen Wohnungen
Wohnungseigentiimergemeinschaften
gebildet. Dies war die eigentliche Uber-
raschung, da es 2,8 Millionen mehr
Eigentumswohnungen gibt als bisher
angenommen. Insgesamt sind somit ca.
23 Prozent aller Wohnungen Eigentums-
wohnungen.

Kommunen, kommunalen oder privat-
wirtschaftlichen Wohnungsunterneh-
men, Wohnungsgenossenschaften und
anderen privatwirtschaftlichen Unter-
nehmen des Bundes oder der Lénder
gehoren mehr als eine Million Gebdude
mit ca. 7,2 Millionen Wohnungen.

nsgesamt kann festgestellt werden,

dass es keinen fldchendeckenden Woh-
nungsmangel gibt, wohl aber in Bal-
lungszentren es regelmafiig zu Engpas-
sen kommt. In ldndlichen Regionen wird
aufgrund des Bevolkerungsriickgangs der
Immobilienmarkt zukiinftig schwieriger.
Im Vergleich zu Ballungszentren werden
auf dem ,Lande” die Themen hohere
Leerstandsquote, geringere Kauf- und
Mietpreise, hohere Zinsen fiir die Finan-
zierung sowie die komplette Infrastruktur
die Entscheidungen aller Beteiligten vor
neue Herausforderungen stellen.

Immobilien: Jetzt
in die Zukunft

mit Sicherheit

Die einmalige Situation auf dem Immobilienmarkt bietet Kaufern derzeit beste
Chancen. Aber auch Verkaufer konnen die Gunst der Stunde nutzen, um die Wert-
steigerungen der vergangenen Jahre jetzt zu realisieren.

Der Immobilienmarkt erlebt eine noch nie da gewesene Entwicklung. Der Kaufer-
druck ist weiterhin ungebrochen. Die Kaufbedingungen sind durch die anhaltende
Niedrigzinsphase optimal. Positiv wirkt sich aus, dass es in Deutschland trotz alledem
keine Anzeichen einer Uberhitzung gibt. Diese Rahmenbedingungen waren fiir die
Zeitschrift Finanztest Anlass zu testen, wo Kaufer besonders profitieren. Der Vergleich
realer Kaufpreise fiir Hiuser und Wohnungen des vergangenen Jahres mit der Héhe
der Neuvertragsmieten fiir 30 Stadte und 20 Landkreise ergab, dass Kaufen vielerorts
glinstiger ist als Mieten. Kaufinteressenten kénnen selbst das Kaufpreis-Miete-Verhalt-
nis als Maf’stab ansetzen, um abzuschdtzen, ob sich der Kauf einer Immobilie fiir sie
lohnt. Es zeigt an, wie viele Jahresnettokaltmieten man aufwenden muss, um den
Kaufpreis zu bezahlen. Der Test ergab fiir die untersuchten Stédte sehr unterschied-
liche Ergebnisse. Daher kann sich der Blick iiber die Stadtgrenzen lohnen. Generell
gilt: Wer aufs Land zieht, kommt oft glinstiger weg als in der Stadt.
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Keine Verzugszinsen
bei verspiteter Betriebs-
kostenabrechnung

Der Mieter kann vom Vermieter wegen
einer verspdteten Betriebskostenabrech-
nung keine Verzugszinsen verlangen,
hat der Bundesgerichtshof (BGH) ent-
schieden. Im konkreten Fall rechnete der
Vermieter von Gewerberdumen iiber die
Betriebskosten nicht binnen zwolf Mona-
ten ab, sondern erst einige Jahre spdter.
Fiir den Mieter ergab sich ein erhebliches
Guthaben, das der Vermieter auszahlte.
Der Mieter verlangte zusdtzlich die
gesetzlichen Verzugszinsen. Nach der
gesetzlichen Regelung in § 288 Abs. 1
BGB sind nur Geldschulden zu verzinsen.
Der Vermieter war aber lediglich zur Er-
stellung der Betriebskostenabrechnung
verpflichtet, eine Geldschuld lag nicht
vor. Der Anspruch auf Auszahlung ent-
steht erst nach Vorlage einer ordnungs-
gemdflen Abrechnung.

Das Urteil ist auch auf Wohnraummiet-
vertrdge anwendbar.

Duplex-Parker konnen
Sondereigentum sein

Parkplatznot macht erfinderisch. Daher
sind mehrstockige Parkpldtze in Eigen-
tumswohnungsanlagen nicht mehr
selten. Nach allgemein herrschender
Auffassung sind zwar einzelne Stellplatze
bei Doppelstock- oder Mehrfachparkern
nicht sondereigentumsfdhig, jedoch kon-
nen Duplex- oder Mehrfachparker mit
zwei oder auch vier Stellplatzen gemaf}
Teilungserkldrung in ihrer Gesamtheit
dem Sondereigentum zugeordnet werden.
Auch an einzelnen Bauteilen einer Du-
plex-Garage kann Sondereigentum beste-
hen, selbst wenn die Hydraulikanlage fiir
den Betrieb mehrerer Garageneinheiten
im Gemeinschaftseigentum steht. Dies
gilt zum Beispiel fiir das Fahrblech, das
zur Hebebiihne einer Doppelstockgarage
gehort, wenn es ohne Beeintréchtigung
der Funktionsfdhigkeit der Hebeanlage
entfernt werden kann (LG Miinchen I,
05.11.2012, 1 S 1504/12).
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Mieterhohung mit Vergleichsmiete
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Bei Mieterh6hungen kommt es entscheidend darauf an, welche Vergleichswohnungen
zur Ermittlung der Vergleichsmiete herangezogen werden.

Mieterh6hungen sorgen oft fiir Unmut. Der Bundesgerichtshof hat jetzt in zwei
unterschiedlichen Fallen deutlich gemacht, worauf es ankommt, wenn die Erhéhung
mit der ortsiiblichen Vergleichsmiete begriindet wird. In einem Fall ging es um eine
ehemalige Soldatensiedlung aus dem Jahr 1953 in Geilenkirchen, im anderen um
eine Bergarbeitersiedlung aus den Jahren 1910 bis 1924, die als Gartenstadt unter
Denkmalschutz steht. In beiden Fallen hat das Gericht darauf hingewiesen, dass ein
Gutachten fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete ungeeignet ist, wenn es
nur Vergleichswohnungen aus einer einzigen Siedlung berticksichtigt, die im Eigentum
desselben Vermieters steht. Der Sachverstdndige muss bei der Ermittlung der Einzel-
vergleichsmiete ein breites Spektrum von Vergleichswohnungen heranziehen. Der
Vermieter der Bergarbeitersiedlung konnte die Mieterh6hung nicht durchsetzen, weil
die Mieter bereits eine hdhere als die Vergleichsmiete zahlen. Fiir die Mieter der
Soldatensiedlung errechnete der Bundesgerichtshof die angemessene Mieterhéhung
(BGH, 3.07.2013, Az. VIII ZR 263/12 und 3.07.2013, Az. VIII ZR 354/12).

Riicklagen besser
geschutzt

Die Sparguthaben von Wohnungseigen-
tlimergemeinschaften sind durch eine
Anderung des Einlagensicherungs- und
Anlegerentschadigungsgesetzes (EAEG)
ab dem 1. Januar 2014 auch tiber den
Betrag von 100.000 Euro hinaus staatlich
gesichert. Eigentiimergemeinschaften
werden wegen der Teilrechtsfdhigkeit

der Gemeinschaft wie Einzelanleger
betrachtet. Daher waren Guthaben bis-
her nur bis zu einem Wert von 100.000
Euro gesetzlich geschiitzt. Durch die jetzt
beschlossene Anderung werden WEG-
Konten zukiinftig als Gemeinschaftskon-
ten gefiihrt, bei denen alle Mitglieder der
WEG als Kontoinhaber gelten. Ab Januar
gilt dann der jeweilige Anteil des ein-
zelnen Kontoinhabers als maf3gebliche
Obergrencze fiir einen Entschddigungs-
anspruch. Alle weiteren Belange der
Kontofiihrung von WEG-Konten bleiben
unbertihrt.

Honorare fiir Notare und
Architekten angepasst

Die bereits ldnger als 70 Jahre geltende
Kostenordnung fiir Gerichte und Notare
und die seit 26 Jahren unverdnderten
Notargebiihren wurden angepasst.

Das Gerichts- und Notarkostengesetz
(GNotKG) wird damit leistungsorien-
tierter. Aufwendige und haftungstrach-
tige Tatigkeiten wie die Uberwachung
einer vor Risiken gesicherten Kaufpreis-
zahlung oder die Beachtung von Treu-
handauf-lagen werden besser vergiitet.
Diese Erhohungen steigern die Nebenko-
sten eines Immobiliengeschdaftes jedoch
nur geringfiigig. Auch die Honorarord-
nung fiir Architekten- und Ingenieurlei-
stungen, HOAI, wurde gedndert. Fast alle
Leistungen wurden neu bewertet. Mit
der Erhéhung des Honorars geht eine
erhebliche Ausweitung der Pflichten ein-
her. Insbesondere der Objektplaner muss
sich auf Aufgaben der Projektsteuerung
einstellen, beispielsweise auf Leistungen
der Kostenkontrolle und des Terminma-
nagements.
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Einbau von Rauchwarn-
meldern: Mehrheits-
beschluss zulassig
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In den meisten Bundeslandern schreiben

die Landesbauordnungen auch in beste-
henden Wohngebduden den Einbau von
Rauchwarnmeldern verpflichtend vor.
Unter diesen Voraussetzungen kdénnen
Wohnungseigentiimer den Einbau von
Rauchwarnmeldern in den Wohnungen
ihrer Wohnungseigentumsanlage mehr-
heitlich beschliefsen (BGH, Urteil vom
8.2.2013, V ZR 238/11). Die nach § 10
Abs. 6 Satz 3 WEG bestehende Beschluss-
kompetenz umfasst auch die Entschei-
dung tiber den Abschluss entsprechender
Kontroll- und Wartungsvertrége. Uber die
Verteilung der durch die Installation und
die Wartung entstehenden Kosten kon-
nen die Wohnungseigentiimer ebenfalls
mehrheitlich beschlief3en. Die aufgrund
der Beschlussfassung durch die Eigen-
tlimer installierten Rauchwarnmelder
stehen nicht im Sondereigentum. Ob sie
dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnen
oder als Zubehor anzusehen sind, hat
der Bundesgerichtshof nicht entschieden.

Wer ist Arbeitgeber des
Hausmeisters?

Die Einstellung eines Hausmeisters fiir
alle damit verbundenen Arbeiten und
Pflichten rund um das Haus und seine
Anlagen ist in Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften weit verbreitet. Wichtig
sind klar formulierte Verhaltnisse, damit
fir alle deutlich ist, wer Anweisungen
erteilt, Verantwortung trdgt und gegebe-
nenfalls Kiindigungen ausspricht. Ist in
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
ein Hausmeister angestellt, ist die Ge-
meinschaft nach einer Entscheidung des
Bundesarbeitsgerichtes in der Regel auch
Arbeitgeber und insoweit kiindigungs-
berechtigt. Dies gilt auch dann, wenn
der Arbeitsvertrag vom Verwalter der
Gemeinschaft unterzeichnet wurde

und dieser nach den vertraglichen
Regelungen weisungsbefugt ist (BAG,

Az. 27.9.2012, 2 AZR 838/11).

Wohnraummietrecht
Eigenbedarfskiindigung zu rein beruflichen Zwecken

Der BGH hat erstmals entschieden, dass auch die Absicht des Vermieters, eine Miet-
wohnung zu rein beruflichen Zwecken nutzen zu wollen, ein berechtigtes Interesse
an der Beendigung des Mietverhdltnisses darstellen kann. Dieses Nutzungsinteresse
des Vermieters steht dabei dem gesetzlich geregelten Kiindigungsgrund wegen Ei-
genbedarfs des Vermieters zu Wohnzwecken gleichwertig gegentiber. Begriindet wird
dies mit der verfassungsrechtlich geschiitzten Berufsfreiheit des Vermieters. Im ent-
schiedenen Fall machte der Ehemann einer Anwadltin Eigenbedarf geltend, weil seine
Frau die Wohnung als Kanzlei nutzen wollte. Der BGH hat auch darauf hingewiesen,
dass — wenn ein berechtigtes Interesse des Vermieters besteht — dieses nicht gegen die
Interessen des Mieters abzuwdgen ist. Belange des Mieters am Verbleib in der Woh-
nung finden ausschliefilich im Rahmen der Priifung der sogenannten ,Sozialklausel”
Beriicksichtigung.

Kommentar: Mit der Entscheidung hat der BGH die Vermieterrechte im Bereich der
ordentlichen Kiindigung deutlich gestarkt. Nach der bisherigen Rechtsprechung waren
Eigenbedarfskiindigungen nur zuldssig, wenn der Vermieter die Wohnung nicht nur zur
Berufsaustibung, sondern zumindest teilweise auch zum Wohnen benétigte. Letztere
Voraussetzung ist jetzt entfallen. Auch wenn der Vermieter die Wohnung ausschlieRlich
fur seine beruflichen Zwecke beansprucht, kann dies den Eigenbedarf rechtfertigen.
Die Entscheidung erlangt damit besondere Bedeutung nicht nur fiir vermietende
Freiberufler, sondern auch fiir gewerbliche Vermieter von Wohnraum, die diesen zu
anderen als Wohnzwecken benétigen.

Hohere Vermogen durch
Immobilieneigentum
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Die niedrige Eigentumsquote bei Immobilien in Deutschland steht in engem
Zusammenhang mit der Verteilung der Haushaltsvermégen in Europa.

Die Studie der europdischen Notenbanken liefs aufhorchen. Danach sind die Men-
schen in den stideuropdischen Krisenldndern reicher als in Deutschland. Der Studie
liegt eine Befragung zum Vermdogen von 62.000 Haushalten in 15 Euroldndern zu-
grunde. Die entscheidende Aussage lautet: Immobilieneigentum ist ein wichtiger Fak-
tor fiir Reichtum. Die ermittelten Werte geben den sogenannten Median an, also den
Mittelwert, nach dem die eine Halfte der Haushalte mehr und die andere Hdlfte weni-
ger Vermdgen hat. Die Lander mit den hochsten Haushaltsvermdgen sind Luxemburg,
Zypern und Malta. Der Median betrdgt beispielsweise in Luxemburg 398.000 und in
Zypern 267.000, in Deutschland dagegen nur 51.000 Euro je Haushalt. Das ist der
niedrigste Wert unter den befragten Landern. Genauso verhdlt es sich mit der Eigen-
tumsquote bei Immobilien. In Deutschland betrdgt sie lediglich 44 Prozent - ebenfalls
der niedrigste Wert — gegentiber 68 und 77 in Luxemburg bzw. Zypern.
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