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Liebe Leserin,
lieber Leser,

2

In Kiirze soll fiir einige wenige Eigen-
timergemeinschaften, bei denen das
Kalenderjahr das Abrechnungsjahr ist und
in denen die jahrliche Eigentiimerver-
sammlung bisher noch nicht stattfinden
konnte, zu diesen Eigentlimerversamm-
lungen eingeladen werden. Danach folgt
dann die Phase der Umsetzung der ge-
fassten Beschlisse, insbesondere fiir MaR-
nahmen, die noch witterungsbedingt vor
dem Winterhalbjahr auszufiihren sind.

... es gehtin
den Endspurt.

Der BGH hat entschieden, dass die bei
der Errichtung des Gebdudes maRgeb-
lichen Schallschutzwerte der DIN 4109
auch bei einem heute vorgenommenen
Wechsel des Bodenbelags von Teppich
auf Parkett gelten. Demnach kann ein
anderer Eigentiimer nicht die Einhaltung
der heutigen Anforderungen an die Tritt-
schallddmmung fordern, es sei denn, die
Teilungserklarung beinhaltet ein héheres
Schallschutzniveau.

Ab dem 01.11.2015 miissen Vermieter
bei einem Mieterwechsel Alt-/Neumietern
eine Wohnsitzbestatigung ausstellen, die
diese dann beim Einwohnermeldeamt
vorlegen miissen. Diese Regelung wurde
vor 13 Jahren abgeschafft, um den biiro-
kratischen Aufwand zu reduzieren. Jetzt
wird sie wieder eingefiihrt. Geplant dabei
ist auch, dass der Vermieter den genauen
Tag des Einzugs bestatigt, was in vielen
Féllen vollig praxisfremd ist. Wenn die
Bescheinigungen nicht rechtzeitig aus-
gestellt werden, droht ein BuRgeld von
1.000 Euro.

Viel Spal® beim Lesen!

Herzlichst
lhr

Thomas Traub
Geschéftsfiihrer VOW Immobilienmanagement GmbH
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Zur Verbrauchereigenschaft der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

Der Bundesgerichtshof hat sich in drei
Entscheidungen mit der Frage befasst,
ob eine in einem Gaslieferungsvertrag
enthaltene formularmdafiige Preisanpas-
sungsklausel (Spannungsklausel), nach
der sich der Arbeitspreis fiir die Lieferung
von Gas zu bestimmten Zeitpunkten
ausschliefilich in Abhdngigkeit von
der Preisentwicklung fiir Heizol dndert,
bei ihrer Verwendung gegeniiber einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft der
Inhaltskontrolle nach § 307 Abs.

1 BGB standhalt. Ahnliche for-
mularmafig vereinbarte Preisan-
passungsklauseln hatte der BGH
bereits in fritheren Urteilen bei

einer Verwendung gegentiber
Unternehmern als wirksam er-

achtet, bei einer Verwendung
gegentiber Verbrauchern jedoch
entschieden, dass sie der Inhalts-
kontrolle nicht standhalten,

soweit sie kiinftige Preisdnde-

rungen betreffen.

In den drei verhandelten Verfahren
haben die Wohnungseigentiimergemein-
schaften geltend gemacht, dass sie als
Verbraucher anzusehen seien. Deswegen
sei die Preisanpassungsklausel unwirk-
sam, so dass sie die vom Versorgungsun-
ternehmen verlangten erhéhten Betrdge
nicht schuldeten beziehungsweise ihnen
ein Ruickforderungsanspruch zustehe,
soweit sie die verlangten Betrdge gezahlt
hatten. Im Verfahren VIII ZR 243/13
ging es dabei um einen Betrag von
184.736,56 Euro fiir einen Lieferzeitraum
von 2 Y2 Jahren. Das Berufungsgericht
hatte in allen Verfahren ein wirksames
Preisanpassungsrecht bejaht und des-
halb zugunsten des Versorgungsunter-
nehmens entschieden.

Der unter anderen fiir das Kaufrecht
zustandige VIII. Zivilsenat hat die in
Literatur und Rechtsprechung umstrit-
tene Frage, ob die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft als Verbraucher gemafl

§ 13 BGB anzusehen ist, nunmehr be-
jaht. Die Wohnungseigentiimergemein-
schaft ist im Interesse des Verbraucher-
schutzes der in ihr zusammengeschlos-
senen, nicht gewerblich handelnden
nattirlichen Personen regelmdfdig einem
Verbraucher gleichzustellen, ndmlich
immer dann, wenn ihr wenigstens ein
Verbraucher angehdrt und sie ein Rechts-
geschaft zu einem Zweck abschlief3t, der
weder einer gewerblichen noch einer
selbstéindigen beruflichen Tatig-
keit dient.

Als entscheidend hat der BGH
angesehen, dass eine nattirliche
Person ihre Schutzwiirdigkeit als
Verbraucher nicht dadurch ver-
liert, dass sie — durch den Erwerb
von Wohnungseigentum kraft
Gesetzes (zwingend) — Mitglied
einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft wird. Hinzu kommt,
dass die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft beim Abschluss
von Rechtsgeschdften mit Dritten in der
Regel — und damit auch bei Energielie-
ferungsvertrdgen, die (wie hier) der De-
ckung des eigenen Bedarfs dienen — zum
Zwecke der privaten Vermogensverwal-
tung ihrer Mitglieder und damit nicht zu
gewerblichen Zwecken handelt. Dies gilt
auch dann, wenn die Wohnungseigen-
tlimergemeinschaft bei Vertragsschluss
durch eine gewerbliche Hausverwaltung
vertreten wird. Denn fiir die Abgrenzung
von unternehmerischem und privatem
Handeln im Sinne der §§ 13, 14 BGB
kommt es im Falle einer Stellvertretung
grundsdtzlich auf die Person des Vertre-
tenen an.

Unter Anwendung dieser Grundsdtze ist
in den Verfahren VIII ZR 360/13 und
VIII ZR 109/14 nach den vom Berufungs-
gericht bereits getroffenen Feststellungen
und im Verfahren VIII ZR 243/13 nach
dem revisionsrechtlich zugrunde zu
legenden Sachverhalt von einer Verbrau-

Fortsetzung auf Seite 2
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Personelle Veranderungen

Mit Wirkung zum 01.05.2015 haben wir
Dirk Michaelis (37) als Objektmanager

fur den Geschéftsbereich Wohnungseigen-
tumsverwaltung eingestellt. Herr Michaelis
wird in unserem Blro Altenau, Harz seine
Tatigkeit austiben.

Wir wiinschen ihm einen guten Start
und freuen uns auf eine angenehme
Zusammenarbeit.

Zweitlagen
hoch im Kurs

Wer sein Geld in Immobilien
anlegt, will auf Nummer sicher
gehen. Deshalb setzen viele An-
leger auf sogenannte Core Immo-
bilien. Das sind Objekte in sehr
guten Lagen mit langfristig gebun-
denen Mietern. Die Nachfrage in
den Big Five — Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt, Hamburg und Miinchen
— ist entsprechend hoch. Markt-
kenner berichten bereits von einem
Angebotsmangel. Die Anleger
haben jetzt die Wahl, entweder

ein hoheres Risiko zu akzeptieren
oder in Zweitlagen auszuweichen.
Grundsatzlich gilt aber: Stabile
Vermietungsindikatoren mit relativ
niedrigen Renditen begriinden den
langfristigen Erfolg von Immo-
bilieninvestitionen.
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chereigenschaft der Wohnungseigentii-

mergemeinschaften und damit von einer
Unwirksamkeit der den streitgegenstdand-
lichen Preiserhthungen zugrunde liegen-
den Vertragsbestimmungen auszugehen.

die erforderlichen Feststellungen zu dem
jeweils geschuldeten Arbeitspreis — sowie
im Verfahren VIII ZR 243/13 zur perso-
nellen Zusammensetzung der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft — nach-

geholt werden kénnen.
Der Bundesgerichtshof hat die Beru-
fungsurteile deshalb aufgehoben und
die Verfahren zuriickverwiesen, damit

Quelle: Pressestelle des Bundesgerichtshofs

Wohneigentum erwerben:
Wenn nicht jetzt, wann dann?

Der Immobilienmarkt erlebt einen ungeahnten Boom. Die groRe Nachfrage hat in einigen Regionen
bereits fiir hohe Preissteigerungen gesorgt. Unentschlossene sollten sich jetzt entscheiden, ob sie
Mieter bleiben oder Eigentiimer werden méochten.

Jahrzehntelang belegte Deutschland als Land der Mieter im europdischen Vergleich
einen der letzten Pldtze bei der Wohneigentumsquote — weit hinter Frankreich,
Danemark, GrofRbritannien, Italien, Portugal und Griechenland. Das konnte sich jetzt
dndern. Denn auf Grund historisch niedriger Zinsen kénnen sich so viele Menschen
wie nie zuvor die eigenen vier Wdnde leisten, hat die Zeitschrift Finanztest errechnet.
Langfristig fahren sie damit meist besser als Mieter - manchmal sogar dann, ,wenn
der Wert ihrer Immobilie sinken sollte”, sagen die Experten. Kaufer sollten bedenken,
dass Immobilien eine Kapitalanlage sind, oftmals die grofite im Leben eines Bundes-
biirgers. Daher sollten sie genau rechnen und auch die Bewirtschaftungs- und Neben-
kosten sorgfaltig kalkulieren. Ganz wesentlich kommt es auf die richtige Finanzierung
an. Kdaufer, die eine zu niedrige Tilgungsrate oder eine zu kurze Zinsbindung verein-
baren, gehen ein hohes Risiko ein. Doch grundsdatzlich gilt fiir Erwerber von Wohn-
eigentum: Wenn nicht jetzt, wann dann?

Unistadte sind Anwarter fiir die Mietpreisbremse

In Tiibingen stiegen die Mieten innerhalb von vier Jahren um 33 Prozent, in vielen
anderen Stddten um bis zu 25 Prozent. Hohe Mietsteigerungen verzeichnen aber vor
allem einige bevorzugte Quartiere in den Metropolen. Aus diesem Grund hat die Bun-
desregierung die Mietpreisbremse beschlossen. In welchen Stédten sie tatsdchlich ein-
tritt, bestimmen aber die jeweiligen Bundesldnder. Der Mietpreis darf dann in einem
Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt héchstens zehn Prozent tiber dem Niveau
der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen. Allerdings gibt es nicht tiberall Mietspiegel
als Mafdstab. Nur 75 Prozent der grofieren Mittelstadte verfligten 2014 tiber einen
Mietspiegel. Die Berechnung der zuldssigen Miete sorgt daher noch fiir Unsicherheit.
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Fachplaner miissen
technische Entwicklungen
nicht beachten!

Andern sich nach erbrachter Leistung
die allgemein anerkannten Regeln der
Technik, fithrt dies nicht automatisch zu
einer mangelhaften Leistung, die einen
gewdhrleistungspflichtigen Planungsfeh-
ler begriindet. Das musste ein Bauherr
erfahren, der die Schlussrechnung des
Architekten aus dem Jahr 2008 nicht
bezahlen wollte. Die Planung aus dem
Jahr 2006 entsprach der DIN 18015,
Stand 1992, aber nicht den Neuerungen
der DIN 18015, Stand 2007. Der Bauherr
sah in der Leistung des Architekten einen
zum Schadensersatz berechtigenden
Planungsfehler, hatte vor dem OLG
Miinchen damit aber keinen Erfolg
(OLG Miinchen, 15.01.2015,9 U
3395/14). Der mafdgebliche Zeitpunkt
fiir die Beurteilung der Planung eines
Architekten oder Fachplaners sei der
Zeitpunkt seiner Leistungserbringung,
nicht die Gewdhrleistungsphase. Diese
Ansicht entspricht nicht der bisher
gdngigen Rechtsprechung.

Das erwarten
Interessenten von
einer Mietwohnung

Die Anspriiche der Mieter an eine Woh-
nung sind gestiegen. Das merken Ver-
mieter spdtestens dann, wenn Besichti-
gungen zdh verlaufen und Interessenten
norgelnd Fragen stellen. Mieter sind heu-
te zwar bereit, fiir eine gute Ausstattung
mehr zu zahlen, aber ein fiir beide Seiten
fairer Mietpreis schafft ein entspannteres
Mietverhdltnis.

Zehn Pluspunkte bei Mietwohnungen

@ Lage: Die meisten Mieter mdchten dort
wohnen, wo sie die hdchste Lebensqualitat
erwarten.
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Am liebsten frisch renoviert
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Nur wenige Mietinteressenten lassen sich heute noch von einer unrenovierten Wohnung iiberzeugen.
Die Bereitschaft zur Erledigung handwerklicher Tatigkeiten hat deutlich abgenommen.

Schonheitsreparaturen in Mietwohnungen waren oft Anlass fiir Streitigkeiten. Klau-
seln in Mietvertrdgen sollten regeln, wer wann welche Arbeiten ausfiihrt oder die
Kosten dafiir tragt. Zwei aktuelle Urteile des Bundesgerichtshofes bringen jetzt mehr
Klarheit (BGH VIII ZR 185/14 und BGH VIII ZR 242/13) in die Sache: Renovierungs-
verpflichtungen kénnen nicht mehr per Mietvertrag auf Mieter libertragen werden,
denen eine unrenovierte Wohnung tibergeben wurde, und eine Quotenklausel, nach
der Mieter verpflichtet werden, anteilige Renovierungskosten zu zahlen, ist grundsatz-
lich unwirksam. Vermieter haben gleich zwei Vorteile, wenn sie Wohnungen nur noch
renoviert anbieten: Sie haben keine Probleme mit der Regelung von Schénheitsrepa-
raturen, und sie finden leichter einen neuen Mieter.

Vorkaufsrecht vereitelt

@ Zustand: Renovierte Wohnungen werden
eher akzeptiert als nicht renovierte.

Wohnungen in der ersten oder zweiten Etage
oder solche mit Fahrstuhl werden bevorzugt.

Der Bezug nach auRen durch einen Balkon
oder eine Terrasse erhoht die Attraktivitat.

Ein Energieausweis mit einem Pfeil im
gelb-griinen Bereich findet Zustimmung.

Eine einfache Einbaukiiche entlastet den
Mieter von hohen Investitionen beim Einzug.

Ein gepflegtes oder modernes Badezimmer
erhoht die Vermietbarkeit.

Ein Mieter hat Anspruch auf Schadenser-
satz, wenn er beim Verkauf seiner Woh-
nung vom Eigentiimer nicht tiber das
ihm zustehende Vorkaufsrecht informiert
wurde. Die Mitteilung des Verkaufs soll
den Mieter in die Lage versetzen, sein
Vorkaufsrecht auszutiiben. Erhalt er die
Information aber erst, wenn der Kauf-
vertrag bereits abgewickelt wurde, kénne
von ihm nicht verlangt werden, dass

er sein Vorkaufsrecht ausiibt, obwohl

der Kaufvertrag unerfiillbar wdare. Sein
Anspruch umfasst seinen entgangenen
Gewinn, hier die Differenz zwischen dem
Verkehrswert und dem deutlich nied-
rigeren tatsachlichen Verkaufspreis, zu
dem auch der Mieter die Wohnung hatte
erwerben konne (BGH, 21.01.2015, VIII
ZR 51/14).

Wohnungsunternehmen investieren massiv

in den eigenen Bestand

© 090 0060

Das Verbot der Haustierhaltung schrankt
den Kreis der Interessenten unnétig ein
und ist ohnehin schwer durchsetzbar.

Ein Keller- oder Bodenabstellraum
gilt als obligatorisch.

°

Internet gehort inzwischen wie flieRend
Wasser und Strom zur Grundausstattung.

®
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Die 20 grofiten deutschen Wohnungsunternehmen haben in den vergangenen finf
Jahren kréftig investiert — aus gutem Grund: Investitionen in den Bestand bieten der-
zeit attraktivere Renditen als Zukdufe. Im Jahr 2009 investierten sie im Durchschnitt
15,43 Euro pro Quadratmeter fiir Instandhaltung und Modernisierung. Im vergan-
genen Jahr waren es schon 18,90 Euro. Das entspricht einem Anstieg von 22 Prozent
in finf Jahren. Ein wesentlicher Treiber dieser Entwicklung ist das Niedrigzinsniveau.
Der deutsche Wohnimmobilienmarkt steht wegen seiner Stabilitét im Fokus von
Investoren. Die Folge sind steigende Kaufpreise und dadurch sinkende Anfangsren-
diten: Die Spitzenanfangsren-diten sanken von 5,1 Prozent im Jahr 2009 auf

4,3 Prozent im Jahr 2014.
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Steigende Immobilienpreise

Die Preise auf dem deutschen Immo-
bilienmarkt kennen derzeit nur eine
Richtung: aufwdrts. Der vdp Immobilien-
preisindex, der auf Basis echter Transak-
tionsdaten fiir den gesamten deutschen
Markt ermittelt wird, legte 2014 im Jah-
resdurchschnitt um 4,7 Prozent zu.
Preisanstieg bei Immobilien

Q4-2014 gegeniiber dem Vorjahresquartal

Mehrfamilienhéuser +7,2%
Selbst genutztes Wohneigentum +4,3%
Biroimmobilien + 1,9 %
Einzelhandelsimmobilien +3,3%
A

Quelle: vdp Research =

Gewerbliches Mietrecht
Vertragsstrafe kann
unbegrenzt hoch sein

Gewerbliche Mieter wollen neu ange-
mietete Rdume termingerecht beziehen
konnen. Weil davon einiges abhdngt, ist
es Ublich, Vertragsstrafen zu vereinbaren.
Im vorliegenden Fall wurde dem Mieter
fiir jeden Tag, den die Mietrdume zu spat
libergeben werden, ein Betrag von 300
Euro ohne zeitliche Beschréinkung ver-
sprochen. Der Vermieter wollte die Klausel
spater fiir unwirksam erkldren, weil sie zu
einer unangemessen hohen Vertragsstrafe
fiihre. Das OLG Celle widersprach: Ist der
Vermieter nicht in der Lage, das Objekt
frist-gerecht zu iibergeben, stelle dies den
denkbar grobsten Vertragsverstof? dar.
Eine Vertragsstrafe, deren Hohe von der
Zeitspanne abhdngt, in der der Gebrauch
nicht gewdhrt wird, ist deshalb angezeigt
(BGH, 12.03.2003, XII ZR 18/00, OLG
Celle, 14.11.2014, 2 U 111/14).

Sondernutzungsrecht kann

nur durch Vereinbarung
eingeraumt werden

Soll einem Wohnungseigentiimer ein
ausschliefiliches Alleinnutzungsrecht
an Teilen des gemeinschaftlichen Eigen-
tums, beispielsweise an Terrassen einge-
rdumt werden, ist die Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer erforderlich, weil
ihnen dadurch der nach § 13 Abs. 2
WEG garantierte Mitgebrauch entzogen
und damit die gesetzliche Regelung
abgedndert wiirde. Erforderlich dazu

ist jedoch eine Vereinbarung nach § 10
Abs. 2 WEG, die der Eintragung in das
Grundbuch bedarf, damit sie im Falle
des Eigentiimerwechsels auch gegeniiber
dem neuen Eigentiimer wirkt. Eine Ein-
rdumung durch Beschluss reicht nicht
aus, auch wenn er allstimmen erfolgt
(LG Hamburg, Urteil vom 9. April 2014,
318 S 117/13, dort zu einem allstim-
migen Beschluss tiber die Einrdumung
eines Alleinbesitzes).

Kiindigung bei unverschuldeter Geldnot des Mieters

Der Bundesgerichtshof, BGH, hat ent-
schieden (BGH VIII ZR 175/14), dass
Vermieter zur auflerordentlichen frist-
losen Kiindigung berechtigt sind, wenn
ein sozialhilfeberechtigter Mieter zur
piinktlichen Zahlung der Miete nicht in
der Lage ist, weil das Amt seinen Antrag
nicht rechtzeitig bewilligt hat. Der Mieter
bewohnte eine 140 Quadratmeter grof3e
Wohnunyg, fiir die er monatlich 1.100
Euro Miete, 180 Euro Betriebskosten und
50 Euro Miete fiir eine Garage zahlt. Seit
2013 kam er mit der Miete in Verzug,
weil er die Zahlungen des Jobcenters
nicht an den Vermieter weiterleitete.
Dieser kiindigte wegen der entstandenen
Mietriickstéinde und erhob Rdumungs-
klage. Das Jobcenter gab daraufhin eine
Verpflichtungserkldrung auf Ubernah-
me der Mietschulden ab. AnschliefRend
wurde das Sozialamt fiir den Beklagten
zustiindig und lehnte die Ubernahme
der Wohnungskosten ab. Der Mieter
erhob Widerspruch und beantragte

Rechtsschutz beim Sozialgericht. Dieses
verpflichtete den Sozialhilfetrager zur
Zahlung der ausstehenden Mieten. — Zu
spdt, denn in der Zwischenzeit lag eine
neue fristlose Kiindigung des Mietver-
hdltnisses vor und das Amtsgericht hatte
der Rdumungsklage stattgegeben. Der
BGH hat entschieden, dass es nicht da-
rauf ankommt, ob der Mieter die Antrd-
ge rechtzeitig gestellt hat. Wirtschaftliche
Schwierigkeiten befreien den Schuld-
ner auch dann nicht von den Folgen
verspdateter Zahlung, wenn sie unver-
schuldet sind. Dieses Urteil ist auch ein
Armutszeugnis fiir die Sozialbehorden.
Sie haben durch lange Verfahrenswege
dazu beigetragen, dass ein offensichtlich
Bediirftiger sein Dach tiber dem Kopf
verliert. Das Urteil war in dieser Form
zu erwarten, denn eine anders lautende
Entscheidung hdatte die soziale Verpflich-
tung von der Behorde auf den Vermieter
abgewalzt.
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Sondernutzungsrecht an der Terrasse

Die Terrasse, die zu einer Eigentumswohnung gehort, erhoht nicht nur die Lebensqualitat der

Bewohner, sondern auch den Wert der Wohnung.

Wer eine sonnige Terrasse sein Eigen nennen kann, ist vor allem im Sommer froh iiber
den zusdtzlichen Lebensraum. Wohnungseigentiimer mochten dieses Privileg deshalb
gern besonders absichern — zum Beispiel durch die Eintragung als Sondereigentum.
Das ist aber unmoglich, wenn die ebenerdige Terrasse nicht so eindeutig von anderem
Sondereigentum oder Gemeinschaftseigentum abgegrenzt ist, dass das jederzeitige
Betreten durch Dritte verhindert werden kann. Nach § 3 Abs. 1 WEG kann Sonderei-
gentum nur eingerdumt werden, wenn Raume in sich geschlossen sind. Fiir Balkone
trifft das zu, wenn sie nur durch die Wohnung betreten werden kénnen, zu der sie ge-
horen - fiir Terrassen in der Regel nicht. Eigentiimer von Wohnungen mit Terrasse, fiir
die kein Sondereigentum eingetragen werden kann, kénnen aber die Eintragung eines
Sondernutzungsrechts im Grundbuch beantragen. Damit haben sie die Mdglichkeit,
eigenstdndig iiber die Nutzung der Terrasse zu entscheiden (KG Berlin, 06.01.2015, 1
W 369/14, IMR 2015 2385).
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