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Liebe Leserin,
lieber Leser,

... die Rohdlpreise
gehen durch die
Decke!

Thomas Traub

Der Energiedienst-

leister fiir unseren Gas-Einkaufspool hatte
rechtzeitig den Trend erkannt und emp-
fohlen, darauf zu reagieren. Durch eine
neue Ausschreibung konnten nach wie
vor gute Konditionen fiir unsere Kunden
gesichert werden. Die Laufzeit wurde
Gber den 31.12.2020 hinaus bis zum
31.12.2022 verlangert.

Werden Sie mit uns elektro-mobil: Weil
die Nachfrage fiir Elektrofahrzeuge zu-
nimmt und weiterhin groRe Wachstums-
potenziale aufweist, gewinnt auch die
Bereitstellung von Ladestationen an Rele-
vanz. Die VOW Contracting GmbH setzt
sich mit der Durchfiihrbarkeit solcher Ein-
richtungen im Innen- oder AuRenbereich
auseinander und gibt lhnen die Moglich-
keit, eine kostenlose und unverbindliche
Priifung vorzunehmen.

Das Gesetz zur Einflihrung einer Berufs-
zulassungsregelung fiir gewerbliche u. a.
Wohnimmobilienverwalter sieht eine
Erlaubnispflicht fir die Tatigkeit deren
spatestens seit dem 01.03.2019 vor. Es
mussten umfangreiche Unterlagen/Nach-
weise der IHK bzw. der fiir den Erlass des
Bescheides sachlich und o&rtlich zustandi-
gen Stelle vorgelegt werden. Uns wurde
die vorstehende Erlaubnis erteilt. Mit der
neuen Regelung geht auch die Pflicht

an regelmaRigen Weiterbildungen sowie
einer deutlich héheren Summe fiir die
vorzuhaltende Vermégensschaden-Haft-
pflichtversicherung einher. Wir begriiRen
die Gesetzesanderung, auch wenn damit
deutlich hohere Kosten verbunden sind.

Viel Spall beim Lesen!

Herzlichst
lhr

Thomas Traub
Geschéftsfiihrer VOW Immobilienmanagement GmbH
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Verbot der kurzzeitigen Vermietung von
Eigentumswohnungen nur mit Zustimmung
aller Wohnungseigentiimer moglich

Gegenstand der am 12.04.2019 verkiindeten Entscheidung des fiir das Woh-
nungseigentumsrecht zustandigen V. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs ist die
Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen die kurzzeitige Vermietung von
Eigentumswohnungen (z.B. an Feriengéste) auf der Grundlage einer sogenann-
ten Offnungsklausel durch Mehrheitsbeschluss verboten werden kann.

Sachverhalt

Die Parteien bilden eine Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft mit acht Woh-
nungen. Die Kldgerin ist Eigentiimerin
einer der Wohnungen, die Beklagten
sind die librigen Wohnungseigentiimer.
Die Teilungserkldrung enthdlt eine Re-
gelung, wonach den Wohnungseigen-
tlimern auch die kurzzeitige Vermietung
ihrer Wohnungen (z.B. an Feriengdste)
gestattet ist. Eine sogenannte Offnungs-
klausel sieht vor, dass die Teilungserkla-
rung mit einer Mehrheit von 75 % aller
Miteigentumsanteile gedndert werden
kann. Mit einer solchen Mehrheit be-
schlossen die Wohnungseigentiimer

in der Eigentiimerversammlung vom
29. Marz 2017, die Teilungserkldrung
dahingehend zu dndern, dass die Uber-
lassung einer Wohnung an taglich oder
wochentlich wechselnde Feriengdste, vor
Ort befristet Tdtige oder andere Mieter
mit Unterkunftsbediirfnissen von kurzer
Dauer sowie eine Nutzung als Werks-
wohnung nicht mehr zuldssig ist.

Bisheriger Prozessverlauf

Auf die Beschlussmdngelklage der Kldge-
rin hat das Amtsgericht die Nichtigkeit
des Beschlusses festgestellt. Nachdem die
Berufung der tibrigen Wohnungseigen-
tlimer erfolglos geblieben ist, wollten

sie mit der Revision weiterhin die Abwei-
sung der Klage erreichen.

Die Entscheidung des Bundesgerichts-
hofs

Die Revision war erfolglos. Der V. Zivil-
senat des Bundesgerichtshofs hat ent-
schieden, dass der Beschluss rechtswidrig
ist, weil die Zustimmung der Klédgerin
fehlte; deshalb ist der Beschlussmangel-
klage zu Recht stattgegeben worden.

Dabei hat sich der Senat von folgenden
Erwdgungen leiten lassen:

Nach der bislang geltenden Gemein-
schaftsordnung war die kurzzeitige Ver-
mietung zuldssig. Dienen Einheiten — wie
hier — zu Wohnzwecken, ist dies namlich
als Zweckbestimmung mit Vereinba-
rungscharakter anzusehen. Die zuldssige
Wohnnutzung umfasst, wie der Bundes-
gerichtshof schon im Jahr 2010 entschie-
den hat, auch die Vermietung an taglich
oder wochentlich wechselnde Feriengds-
te; diese Vermietungsformen waren hier
bislang sogar ausdriicklich erlaubt.

Im Ausgangspunkt erlaubt es die allge-
meine Offnungsklausel den Wohnungsei-
gentiimern zwar, solche Vereinbarungen
mit qualifizierter Mehrheit zu dndern.
Zum Schutz der Minderheit sind dabei

Fortsetzung auf Seite 2
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Personelle Verdanderungen

Ab Juni 2019 werden wir Michelle Jansen
(21) nach bestandener Abschlusspriifung
zur Immobilienkauffrau als Objektmanage-
rin fur den Geschaftsbereich Wohnungs-
eigentumsverwaltung libernehmen.

Ebenso werden wir Kelvin Lachmund (22)
nach bestandener Abschlusspriifung zum
Immobilienkaufmann als Objektmanager
fuir den Geschéftsbereich Wohnungseigen-
tumsverwaltung tibermehmen.

Ab dem 01.08.2019 erlernen Lena
Schroder (22) und Alexander Walde (24)
bei uns als Auszubildende das Berufsbild
Immobilienkauffrau-/mann.

Wir wiinschen den neuen Mitarbeitern-/
innen einen guten Start und freuen uns auf
eine angenehme Zusammenarbeit.

Immer noch genug Wald

Knapp 30 Prozent der Flache Deutsch-
lands sind Waldfléchen. Damit pragt
der Wald die Landschaft nach den Land-
wirtschaftsflaichen am starksten. Die
waldreichsten Ldander sind Rheinland-
Pfalz, Hessen und Baden-Wiirttemberg.
Die walddrmsten Lander unter den
Flachenldndern sind Schleswig-Holstein,
Mecklenburg-Vorpommern und Nieder-
sachsen.

14 % Siedlungs- und

30 % Verkehrsflache
Waldflache
Gesamtflache
Deutschlands
2% 357.580 km?
Wasser ’
51 %
3% )
Sonstige Landwirt-

schaftsflache
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aber bestimmte fundamentale inhalt-
liche Schranken zu beachten. Das gilt
unter anderem fiir Beschlussgegenstdn-
de, die zwar verzichtbare, aber , mehr-
heitsfeste” Rechte der Sondereigentiimer
betreffen. Zu diesen ,mehrheitsfesten”
Rechten eines Sondereigentiimers gehort
die Zweckbestimmung seines Wohnungs-
oder Teileigentums. Diese gibt vor, wie
die Einheit zuldssigerweise genutzt wer-
den darf; deshalb hat sie aus Sicht des
Sondereigentiimers entscheidenden Ein-
fluss auf den Wert seiner Einheit. Wird
sie gedndert oder eingeschrankt, betrifft
dies die Nutzung des Sondereigentums in
substanzieller Weise. Derartige Eingriffe
bediirfen jedenfalls der Zustimmung des
Eigentiimers der Einheit, deren Zweck-
bestimmung gedndert werden soll. Dies
ergibt sich aus einer verfassungskon-
formen Auslegung der allgemeinen Off-
nungsklausel, die dem Umstand Rech-
nung tragt, dass das Sondereigentum als
echtes Eigentum im Sinne von § 903 BGB
und Art. 14 GG ausgestaltet ist.

1 gy

f

:

die zuvor weite Zweckbestimmung der
Einheiten und schrankt das in § 13 Abs.
1 WEG gewdhrleistete Recht jedes einzel-
nen Wohnungseigentiimers, mit seinem
Sondereigentum nach Belieben zu ver-
fahren, dauerhaft in erheblicher Weise
ein. Uber die Nutzung des Sondereigen-
tums darf aber — soweit nichts anderes
vereinbart ist — der Sondereigentiimer
frei entscheiden, und er darf sich darauf
verlassen, dass seine auf das Sonderei-
gentum bezogenen Nutzungsbefugnisse
nicht ohne sein Zutun eingeschrankt
werden.

Die Eigentumsrechte der tibrigen Woh-
nungseigentiimer werden hierdurch
nicht aufder Acht gelassen. Allerdings
erfordern Regelungen, die — wie das Ver-
bot der kurzzeitigen Vermietung in einer
reinen Wohnungseigentumsanlage - die
Zweckbestimmung aller Einheiten betref-
fen, eine allstimmige Beschlussfassung;
diese zu erreichen, kann sich gerade in
grofleren Anlagen als schwierig erwei-

Kurzzeitvermietung kann nicht einfach verboten werden

Auch Vermietungsverbote greifen in die
Zweckbestimmung des Wohnungseigen-
tums ein. Ein generelles (also sowohl auf
kurz- als auch auf langfristige Vermie-
tungen bezogenes) Vermietungsverbot
konnte nur dann rechtmafig sein, wenn
nicht nur die aktuell vermietenden,
sondern alle Wohnungseigentiimer
zustimmen; denn auch die Zweckbe-
stimmung solcher Einheiten, die im
Zeitpunkt der Beschlussfassung von

den Eigentiimern selbst genutzt werden,
wiirde eingeschrdnkt, wenn eine Vermie-
tung fortan unterbleiben miisste. Hier
haben die Wohnungseigentiimer zwar
kein generelles, sondern ein spezielles
Vermietungsverbot beschlossen, mit
dem nur bestimmte, ndmlich kurzzeitige
Vermietungen untersagt werden. Aber
auch ein solches Verbot kann nur mit
Zustimmung aller Wohnungseigentiimer
beschlossen werden. Denn es verengt

sen. Den librigen Wohnungseigentiimern
stehen aber ggf. andere Rechtsschutz-
moglichkeiten zur Verfiigung. Was die
Kurzzeitvermietung angeht, miissen
damit einhergehende Stérungen wie
Uberbelegung, fortwihrende VerstoRe
gegen die Hausordnung oder Ldrmbe-
lastigungen durch Feriengdste nicht
hingenommen werden; sie kénnen einen
Unterlassungsanspruch gemaf § 15 Abs.
3 WEG begriinden. Solche Stérungen
machen die Beklagten allerdings nicht
geltend. Der von ihnen vornehmlich an-
gefiihrte Umstand, dass die kurzzeitigen
Mieter den anderen Bewohnern unbe-
kannt sind, stellt fiir sich genommen
keine Stérung dar.

Urteil vom 12. April 2019 -V ZR 112/18

Quielle: Pressestelle des Bundesgerichtshofs
(auszugsweise)
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Tausch: Abstellraume
mussen nicht neu
nummeriert werden

Tauschen Wohnungseigentiimer unter-
einander Nebenrdume aufierhalb des
Sondereigentums, reicht es aus, die
Anderung durch einen Vermerk im
Grundbuch eintragen zu lassen. Eine
Umnummerierung aller Kellerrdume ist
nicht notwendig, entschied das Oberlan-
desgericht Miinchen. Wichtig ist, dass eine
eindeutige Zuordnung der Rdume zum je-
weiligen Sondereigentum mdglich ist und
Verwirrungen nicht zu befiirchten sind.
Die Anderung erfordert neben der Zustim-
mung der Berechtigten auch deren Eini-
gung in Auflassungsform sowie die Eintra-
gung der Anderung im Grundbuch (OLG
Miinchen, 24.09.2018, 34 Wx 194/18).

Wer zahlt die Neben-
kosten fiir leer stehende
Nachbarwohnungen?

Normalerweise werden Grundsteuer,
Flurbeleuchtung, der Betrieb des Aufzugs
oder die Kosten der Strafenreinigung
auf die Mieter umgelegt. Doch wie sieht
es aus, wenn eine oder mehrere Woh-
nungen leer stehen? In jedem Mehrfami-
lienhaus fallen allgemeine Betriebskos-
ten an, die sich alle Parteien teilen und
die auch bei Leerstand weiterhin bezahlt
werden missen. Grundsdtzlich gilt: Bei
Leerstand sind die Betriebskosten Sache
des Eigentiimers. Das trifft auch dann
zu, wenn in der freien Wohnung bei
Renovierungsarbeiten Strom, Wasser
oder Heizung verbraucht wird.

Wer haftet bei Schaden
am Parkett?

Parkettbdden sind je nach Qualitdt mehr
oder weniger strapazierfdhig. Einige
halten 100 Jahre, andere sehen schon
nach einigen Jahren ramponiert aus.
Wer fiir Schdden haftet, hdngt von der
Art des Schadens und dem Alter des
Bodens ab. Wohnen hinterldsst Spuren.
Entscheidend ist, ob es sich um normale
Abnutzung handelt oder um echte Scha-
den. Oberflachliche Kratzer, Dellen und
kleine Kerben auf dem Boden sind auf
Dauer kaum zu vermeiden. Weist der
Boden mehr als nur oberfldchliche Ge-
brauchsspuren auf, kann der Vermieter
Schadenersatz fordern. Der Mieter haftet
nur anteilig, abhdngig von der Mietzeit.
Auch das Alter des Bodens spielt eine
Rolle. Nach zehn bis zwolf Jahren muss
es meistens abgeschliffen und neu ver-
siegelt werden. Derartige Arbeiten sind
Sache des Vermieters und gehoéren nicht
zu den Schonheitsreparaturen.
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Alle Register ziehen fiir den
Wohnungsbau

w2

Héauser in Stadt und Land bieten durch Aus- und Umbauten viele Moglichkeiten, die Nutzung
zu erweitern und zu verbessern.

Bekanntermafien werden Probleme nicht auf eine einzige Weise geldst. Um Engpdsse
auf dem Wohnungsmarkt zu beseitigen, stehen verschiedene Mdoglichkeiten zur Ver-
fligung. Eine davon heif$t Nachverdichtung. Dem stimmen viele zu, signalisieren
jedoch meist zugleich: Not in my Back Yard. Offensichtlich lehnen viele Menschen
grofRere Nahe ab, befiirchten Schattenfall durch neue Gebdude oder weniger Griin in
der Stadt. Dabei sind die eng verschachtelten Altstddte in Deutschland oder im Aus-
land duflerst beliebte Urlaubsquartiere. Es kommt mafigeblich darauf an, wie nach-
verdichtet wird, damit Aus- und Anbaumafnahmen die Lebensqualitcit verbessern.
Beispielsweise bieten Dacher ein riesiges Potenzial fiir den Wohnungsbau. Das hatte
gleichzeitig den Vorteil, dass dafiir kein neues Bauland ausgewiesen werden miisste,
was weiterer Zersiedelung in der Fldche vorbeugen wiirde. Auf dem Land wiederum
konnten Anreize zur Nutzung leer stehender Hduser gesetzt werden. Kreativitat bei
Aus- und Umbauten ist gefragt, aber auch mehr Flexibilitat des Gesetzgebers und der
Amter bei Bauvorschriften, Normen und Auflagen.

Foto: Thomas Wolter | Pixabay

Wirksamkeit der Mietpreisbremse untersucht

Die Mietpreisbremse wirkt — hat aber Nebenwirkungen. Sie hat zu einer moderaten
Verlangsamung des Mietenanstiegs gefiihrt. In den von der Mietpreisbremse ausge-
nommenen Fdllen hat sich der Anstieg jedoch beschleunigt, was zwar positive Effekte
auf den Neubau habe, aber die Baulandpreise in die Hohe treibe. So lauten zusam-
mengefasst die Ergebnisse einer Untersuchung des DIW Berlin. Die Mietpreisbremse
sei ungeeignet, die Probleme auf angespannten Wohnungsmadrkten zu lésen, betont
Haus & Grund. In Hessen hat das Landgericht Frankfurt am Main die Mietpreis-
bremse fiir unwirksam erkldart, weil die Verordnung nicht richtig begriindet wurde.
Schleswig-Holsteins Ministerprdsident Daniel Glinther will die Mietpreisbremse zum
30. November auslaufen lassen. Das Gesetz bietet weiterhin Diskussionsstoff und
bleibt umstritten.

Grundgesetzanderung fiir sozialen Wohnungsbau

Der Bundesrat hat wegen der angespannten Lage auf den Wohnungsmadarkten in
den Ballungsrdumen dem Gesetzentwurf fiir Finanzhilfen des Bundes beim sozialen
Wohnungsbau und im 6ffentlichen Nahverkehr zugestimmt. Jahrlich werden rund
80.000 neue Sozialwohnungen benétigt. Die Aufwendungen dafiir betragen mindes-
tens fiinf Milliarden Euro. Diese Herausforderung kann nur mit Engagement auf
allen politischen Ebenen gemeistert werden. Die Ldnder kdnnen die Bundesmittel in
angemessener Hohe kofinanzieren und zweckgebunden fiir die Wohnraumférderung
einsetzen.
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Flugverbot fiir private
Drohnen in Wohngebieten

Foto: Pixel2013 | Pixabay

Mal eben von oben schauen, wie es bei
den Nachbarn aussieht, mag verlockend
sein, fir alle anderen ist das eine zutiefst
bedngstigende Vorstellung. Doch genau
diese wird geweckt, wenn in Wohnge-
bieten immer hdaufiger private Drohnen
unterwegs sind, besonders wenn nicht
einmal erkennbar ist, wer sie steuert.
Zum Gluck ist diese technische Spielerei
kein rechtsfreier Raum. Hobbypiloten
sollten die strengen Vorschriften kennen
und wissen, an welchen Orten welche
Drohnen fliegen diirfen. Grundsdtzlich
besteht ein Flugverbot aufierhalb der
Sichtweite und hoher als 100 Meter sowie
in und tber sensiblen Bereichen wie Ein-
satzorten von Polizei und Rettungskraf-
ten, Menschenansammlungen, Haupt-
verkehrswegen, An- und Abflugbereichen
von Flugpldtzen sowie Naturschutzgebie-
ten. Fiir Wohngrundstiicke gelten Beson-
derheiten: Wenn eine Drohne mehr als
250 Gramm wiegt, ist es grundsdtzlich
verboten, diese tiber Wohngrundstticke
fliegen zu lassen. Ein Flugverbot iiber
Wohngrundstiicken gilt unabhéngig von
ihrem Gewicht grundsdtzlich auch fiir
den Fall, dass die Drohne in der Lage

ist, Audio- oder Video aufzuzeichnen.
Eine Ausnahme dazu besteht, wenn die
Grundstiickseigentiimer dem Piloten den
Einsatz erlaubt haben.

Aufierdem gelten Versicherungs- und
Kennzeichnungspflichten. Drohnen, die
hoher als dreifdig Meter fliegen, gelten
als Luftfahrzeuge und sind mit einer
Deckungssumme in Hohe von einer bis
anderthalb Millionen Euro versiche-
rungspflichtig. Eine private Haftpflicht-
versicherung deckt diese Summe meis-
tens nicht ab, weshalb ein zusdatzlicher
Versicherungsschutz notwendig ist. Die
Versicherungsbestdtigung miissen Piloten
bei sich tragen. Drohnen, die tiber 250
Gramm wiegen oder schneller als 19
Meter pro Sekunde fliegen, benotigen
ein feuerfestes Kennzeichen. Dieses muss
mit Namen und Anschrift des Piloten
versehen sein.

Kinderlarm ist keine schadliche Umwelteinwirkung

Eltern haben einen Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz fiir Kinder ab drei
Jahren und seit 2013 auch fiir Kinder ab Vollendung des ersten Lebensjahres. Scha-
denersatzanspriiche kénnen geltend gemacht werden, wenn die Kommune keinen
Platz in der Kita zur Verfligung stellen kann und dem betreuenden Elternteil ein Ver-

dienstausfall entsteht.

Die Betreuung ihrer Kinder ist fiir berufstdtige Eltern eine existenzielle Notwendigkeit.
In Wohngebieten, in denen sich Kindertagesstdtten aufgrund der Ndhe zum Wohnort
und der verkehrsberuhigten Lage bevorzugt ansiedeln, haben die Bediirfnisse von

Familien daher Vorrang.

In diesem Sinne entschied das Oberverwaltungsgericht Schleswig-Holstein die Klage
eines Nachbarn gegen eine Baugenehmigung fiir den Neubau einer Kindertagesstatte
mit finf Gruppen fiir 84 Kinder. Der von einer Kindertagesstatte ausgehende Larm
stellt keine schddliche Umwelteinwirkung im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
rechtes dar. Die Errichtung einer Kindertagesstdtte dient unmittelbar den Bediirfnissen
der Einwohner eines Wohngebietes. Weder ein angrenzendes Elterncafé noch der Ver-
kehrsldarm durch das Bringen und Abholen der Kinder sind schddliche Umwelteinwir-
kungen und von den Nachbarn hinzunehmen (OVG Schleswig-Holstein, 01.02.2019,

1 MB 1/19).

Stadtflucht oder Landflucht oder

beides?

Foto: Kim Bruhn | Pixabay

Weltweit ist ein Trend zum Wohnen in der Stadt zu beobachten. Das ist in Deutschland nicht anders,
allerdings deuten sich Anderungen an.

Deutschlands Grof3stadte erleben seit
Jahren einen Einwohnerboom. Berlin ist
zwischen 2011 und 2017 jedes Jahr um
1,4 Prozent gewachsen, Hamburg und
Miinchen um mehr als ein Prozent. Fiir
das Bevolkerungswachstum sorgen vor
allem junge Inldnder und Zuwanderer,
die zum Studieren oder Arbeiten in die
Stadte ziehen. Das ist die Aussage einer
aktuellen Studie des Instituts der deut-
schen Wirtschaft (IW). Seit einiger Zeit
zeigt sich indes, dass wieder mehr Men-

schen ins Umland der GroRstadte ziehen.

Viele verlassen die Zentren mit Beginn
der Familiengriindung, weil sie sich die
hohen Wohnkosten dort nicht mehr lei-
sten konnen. Die Umkehrung des Trends
zum Wohnen in der Stadt beobachtet
das IW-Institut bereits seit 2014. Davor
waren die Immobilien in den Grofistad-
ten vergleichsweise preiswert. Inzwischen
gabe es jedoch kaum giinstige Woh-
nungen oder Hauser. Beispielhaft fiir
diese Entwicklung seien dicht bebaute

Stadte wie Miinchen oder Stuttgart.
Landlich gepragte Kreise mit schlechter
Infrastruktur profitieren von der neuen
Stadtflucht aber kaum. Regionen mit
schlechter Anbindung an den o6ffentli-
chen Nahverkehr und schlechter Breit-
bandversorgung schrumpfen ungeachtet
des Trends weiter, wahrend der Stadtrand
und die Speckgiirtel von dieser Entwick-
lung begiinstigt sind. Das ILS Institut fiir
Landes- und Stadtentwicklungsforschung
bestdtigt diese Aussage weitgehend, er-
gdnzt jedoch, dass die Menschen nicht
nur in die Metropolregionen von Berlin,
Hamburg, Miinchen oder Kéln z6gen,
sondern auch in Mittel- und Kleinstadte
in ldndlichen Rdumen. Die Reurbani-
sierung bringt nicht allen Stédten glei-
chermafien Vorteile. Der sogenannte
»Uberschwappeffekt“ wirkt sich auf Kom-
munen am Rande der Grofdstadte direkt
aus, wdhrend grofie Grof3stadte liber
Suburbanisierungsprozesse Bevolkerung
verlieren.
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