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TREUBAU

IMMOBILIENVERWALTUNG

umfassend. zuverldssig. transparent

Sehr geehrte Verwaltungsbeirate,
liebe Leserinnen und Leser,

seit unserem letzten Beiratsnewsletter hat sich viel getan in der Bundespolitik: Der
Referentenentwurf zur WEG-Reform liegt vor und geht nun ins parlamentarische Verfahren.
Voraussichtlich noch in diesem Jahr wird das Gesetz in Kraft treten. Auf die
Eigentumergemeinschaften werden dann zahlreiche Neuregelungen zukommen.
Elektromobilitat und alles, was damit zusammenhangt, hat sich in den vergangenen Monaten
zu einem Schwerpunkt der deutschen Klimapolitik entwickelt. Und die neue Bundesférderung
fur effiziente Gebaude, die mit dem Klimapaket beschlossen wurde, ist bereits wirksam. Der
Ausbau der Ladeinfrastruktur kdnnte damit auch bei lhrer nachsten Eigentimerversammlung
auf der Tagesordnung stehen.

Liebe Leserin, lieber Leser, diese und weitere Nachrichten finden Sie in der neuen Ausgabe
unseres Beiratsnewsletters. Wir haben wieder Informationen rund um die Themen Wohnen,
Kaufen, Mieten und Verwalten sowie aktuelle Gerichtsurteile zum Wohnungseigentums- und
Mietrecht fir Sie zusammengestellt. Wir hoffen, dass wir lhnen mit diesem regelmafligen
Service auch 2020 wertvolle Impulse fiir Ihre Tatigkeit als Verwaltungsbeirat liefern kénnen.
Auf viele erfolgreiche gemeinsame Projekte und weiterhin gute Zusammenarbeit!

Ihre Treubau Verwaltung GmbH

Marco Schoner
Geschaftsfuhrer

Fugen Sie hier die Kontaktdaten lhrer Immobilienverwaltung ein.
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1.

Kompakt: Entscheidungen aus WEG- und Mietrecht, Datenschutz

Mietendeckel: Bundesverfassungsgericht weist Eilantrag ab

Das Bundesverfassungsgericht hat einen Eilantrag von Vermietern gegen den
Mietendeckel als unzulassig verworfen. Sie hatten versucht, den Mietendeckel noch vor in
Kraft treten zu stoppen. Aus formalen Grinden erklarten die Richter aus Karlsruhe den
Antrag jedoch flir unzulassig. Die Zulassigkeit eines Eilantrags noch vor seiner
Verklndung setze voraus, ,dass der Inhalt des Gesetzes feststeht und seine Verkiindung
unmittelbar bevorsteht”. Dies sei hier noch nicht der Fall.

In der Regel erfolgten Beratung und Beschluss von Gesetzesantragen im Berliner Senat
nach der zweiten Lesung. Allerdings kénnten der Prasident des Abgeordnetenhauses
oder der Berliner Senat eine dritte Lesung verlangen. Zudem miussten Gesetze vom
Prasidenten des Abgeordnetenhauses ,unverzlglich” ausgefertigt werden. Im Eilantrag
sei aber ,weder vorgetragen noch ersichtlich, dass sowohl der Prasident des
Abgeordnetenhauses als auch der Senat von Berlin keine dritte Lesung verlangt haben,
noch dass durch den Prasidenten des Abgeordnetenhauses die Ausfertigung desselben
vorgenommen wurde”, so die Begrundung (Az. 1BvQ 12/20) der 3. Kammer des Senats.

Land Hessen haftet nicht fiir unwirksame Mietpreisbremse

Keinen Erfolg hatte die Klage von Mietern aus Frankfurt am Main gegen das Land
Hessen. Nachdem zunachst das LG Frankfurt, dann auch der BGH im Sommer 2019 die
Mietpreisbremse in Hessen flr ungliltig erklart hatten, forderten sie den Ersatz der zu viel
gezahlten Miete nun vor Gericht vom Land Hessen. Weil es die Verordnung nicht wirksam
erlassen habe, misse das Land nun dafir einstehen. Nun hat das OLG Frankfurt
entschieden, dass der Gesetz- bzw. Verordnungsgeber beim Erlass von
Rechtsvorschriften grundsatzlich nur gegeniber der Aligemeinheit hafte, nicht gegeniber
einzelnen Personen, die davon betroffen seien.

Mit der Entscheidung folgt das OLG Frankfurt der vorinstanzlich vertretenen Ansicht des
LG Frankfurt. Geprift wurde aber auch, ob die Mieter dafiir zu entschadigen seien, dass
sie im Vertrauen auf die Wirksamkeit der Mietpreisbremse eine offenbar zu teuer
angebotene Wohnung angemietet hatten, um spater den Uberzahlten Teil der Miete
zurtickzufordern. Es kam jedoch zu dem Schluss, dass die Wirksamkeit der
Mietpreisbremse bereits so friih in Zweifel gezogen worden war, dass ein Vertrauen in
ihre Gultigkeit nicht gerechtfertigt war. Gut mdglich, dass die Klager von der Revision
Gebrauch machen und der BGH entscheiden muss.

Formfehler: Gericht erklart Mietpreisbremse in Niedersachsen fiir ungiiltiqg.

Das Land Niedersachsen muss seine Verordnung zur Mietpreisbremse nachbessern. Das
entschied im Dezember 2019 das Amtsgericht Hannover und erklarte das seit Dezember
2016 fir 19 Stadte und Gemeinden in Niedersachsen geltende Gesetz flir ungultig. Dem
Gericht zufolge hat das Land bei der Verabschiedung des Gesetzes einen Formfehler
begangen, indem es die flr das Inkrafttreten der Mietpreisbremse notwendige
Begriindung nicht zeitgleich veroffentlicht hat. Es beruft sich dabei auf eine
Grundsatzentscheidung des BGH.
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Im Sommer vergangenen Jahres hatte der Bundesgerichtshof in einem Fall in Hessen
geurteilt, dass es nicht ausreichend sei, wenn die Begrindung der Mietpreisbremse dem
Verordnungserlass spater nachgeschoben werde. In Hessen wurde die Mietpreisbremse
damit fur unwirksam erklart (Az. VIII ZR 120/18).

Das Land Niedersachsen hat nun erneut zu prifen, wo die Mietpreisbremse Anwendung
finden soll, um sie dann neu zu verabschieden. Nach Aussagen aus dem Bauministerium
wird dies etwa sechs Monate dauern. Neben Niedersachsen sind es sechs weitere
Bundeslander, die wegen Formfehlern gerichtlich zur Nachbesserung verpflichtet sind.
Auf Bundesebene gilt die Mietpreisbremse noch immer.

Der zur Zustimmung verurteilte Verwalter erhalt Prozesskosten unter Umstinden
aus Gemeinschaftskasse erstattet

Nach § 12 Abs. 1 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) kann als Inhalt des
Sondereigentums in der Gemeinschaftsordnung (GO) vereinbart werden, dass die
Verduflerung von Sondereigentum der Zustimmung anderer Wohnungseigentiimer oder
eines Dritten bedarf. Haufig ist dies der Verwalter. Er ist dann zur eigenstandigen Prifung
verpflichtet, ob er die Zustimmung erteilt oder ablehnt. Teilweise delegiert der Verwalter
diese Frage an die Eigentimerversammlung. Wird die Zustimmung verweigert, droht eine
Klage des Verkaufers auf Zustimmung, denn ohne Zustimmung sind sowohl der
schuldrechtliche Kaufvertrag als auch die dingliche Eigentumsiibertragung schwebend
unwirksam. Fraglich ist, wer letztlich die Prozesskosten einer erfolgreichen
Zustimmungsklage zu tragen hat.

Mit Urteil vom 18. Oktober 2019 zum gerichtlichen Aktenzeichen V ZR 188/18 billigt der
Bundesgerichtshof (BGH) dem zur Zustimmung verurteilten Verwalter einen
Aufwendungsersatzanspruch zu. Den Anspruch stlitzt der BGH auf eine Regelung im
Verwaltervertrag. Verwalter sollten daher ihre Vertragsmuster daraufhin prifen, dass eine
entsprechende Regelung vereinbart wird.

Der Fall

Der Beklagte war Verwalter der klagenden Wohnungseigentimergemeinschaft. Diese
verklagt ihn auf Schadensersatz in Hohe von 13.617,91 Euro. Es handelt sich um
Prozesskosten, die der Beklagte in einem Vorprozess verursacht hatte und die er sich aus
dem Verwaltungsvermogen erstattet hatte. Der Vorprozess betraf Zustimmungsklagen
von drei Wohnungseigentiimern, zu deren Wohnungsveraulerungen der Beklagte die
Zustimmung verweigert hatte. Er war im Vorprozess antragsgemaf zur Zustimmung
verurteilt worden. Die Kosten der Verfahren wurden ihm auferlegt.

Das Amtsgericht Pinneberg hat der auf Rickzahlung der enthommenen Prozesskosten
gerichteten Klage der Wohnungseigentimergemeinschaft stattgegeben. Die Berufung des
Beklagten vor dem Landgericht ltzehoe hatte keinen Erfolg. Mit seiner Einwendung, die
Wohnungseigentimer hatten in einer von ihm einberufenen Eigentimerversammlung den
Antrag auf Erteilung der Zustimmung per Beschluss abgehlehnt, drang der Beklagte nicht
durch. Denn darin habe in keinem Falle eine Kostenlibernahmeerklarung der
Gemeinschaft gelegen. Die Revision lief das Landgericht ltzehoe nicht zu. Der Beklagte
setzte sich hiermit erfolgreich mit einer Nichtzulassungsbeschwerde zur Wehr. Der BGH
verwies den Fall zurtick an das Berufungsgericht.
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Die Entscheidung

Der BGH widerspricht der Rechtsauffassung des Berufungsgerichts und flhrt aus, dass
sich ein Rickzahlungsanspruch der Klagerin mit den bisher getroffenen Feststellungen
nicht bejahen lief3e. Die Enthahme der Prozesskosten aus der Gemeinschaftskasse stelle
keine Pflichtverletzung des Beklagten dar. Ein Verwalter, der laut GO zur Zustimmung
zum Verkauf bzw. — wenn in der Person des Erwerbers ein wichtiger Grund gegeben sei,
zur Zustimmungsverweigerung berufen sei, agiere insoweit nicht aus eigener
Amtsbefugnis, sondern als Treuhander und mittelbarer Stellvertreter der Ubrigen
Wohnungseigentimer. Darum musse er die Kosten eines Rechtsstreits nicht selber
tragen, sondern kénne Aufwendungsersatz aus Geschaftsbesorgung (§§ 675 Abs. 1, 670
BGB) beanspruchen. Zu solchen Aufwendungen gehdrten auch Prozesskosten einer
Streitigkeit nach § 43 Nr. 3 WEG. Der BGH halt zudem fest, dass der Beklagte die
Verfahrenskosten als Aufwendungsersatz direkt aus dem Verwaltungsvermoégen der WEG
entnehmen durfte. Dies gelte jedenfalls dann, wenn — wie im vorliegenden Fall — der
Verwaltervertrag eine entsprechende Ermachtigung vorsehe.

Eine zum Schadensersatz verpflichtende schuldhafte Pflichtverletzung des Beklagten
sieht der BGH auch nicht darin, dass er die gegen ihn geflihrten Zustimmungsprozesse
verloren habe. Die Prozessniederlagen konnten nicht per se als mutwillige
Verhaltensweise qualifiziert werden. Vielmehr komme es auf die besonderen Umstande
des Sachverhalts an, die das Berufungsgericht bisher noch nicht aufgeklart habe. Auch in
diesem Zusammenhang misse — so der BGH — das Berufungsgericht berticksichtigen,
dass der Verwalter nicht im eigenen Interesse, sondern im Interesse der anderen
Wohnungseigentimer tatig geworden und ihm daher haftungsrechtlich ein groRzugiger
Beurteilungsmalstab zuzubilligen sei. An das Vorliegen einer schuldhaft pflichtwidrigen
Zustimmungsversagung seien daher hohe (strenge) Anforderungen zu stellen. Nicht
ausreichend sei, dass die Beurteilung des Sachverhalts, ob namlich in der Person des
Erwerbers ein wichtiger Grund vorlag, zweifelhaft ist und sowohl fur die Erteilung als auch
fur die Versagung der Zustimmung Argumente zu finden seien. Die Grenzen des dem
Verwalter eréffneten Beurteilungsspielraums seien erst dann Uberschritten, wenn seine
Entscheidung offensichtlich unvertretbar und nicht nachvollziehbar sei. Habe sich der
Verwalter sein Urteil auf der Grundlage aller maRRgeblichen Tatsachen sorgfaltig gebildet,
kénne ihm kein Vorwurf gemacht werden, selbst wenn ein mit der Sache spater befasstes
Gericht einen wichtigen Grund zur Verweigerung der Zustimmung verneint.

Am Rande fuhrt der BGH aus, dass der Verwalter nicht verpflichtet sei, eine Weisung der
Wohnungseigentimer dartber einzuholen, ob er die Zustimmung erteilen oder versagen
soll. Gleichwohl stehe dem Verwalter eine solche Befugnis zur Delegation der
Angelegenheit in die Eigentimerversammlung zu. Allerdings sei der Verwalter dann
zugleich dazu verpflichtet, die Eigentumer hinreichend tUber den Sachverhalt sowie die
tatsachlichen und rechtlichen Zweifelsfragen aufzuklaren, damit diese in die Lage versetzt
seien, das Risiko, welches sie mit der Zustimmung oder mit deren Versagung eingehen,
zutreffend abzuschatzen. Hierzu habe das Berufungsgericht nunmehr Gelegenheit zu
weiteren Feststellungen. Dabei musse es auch der Behauptung des Beklagten
nachgehen, die Eigentimerversammlung habe seinerzeit die Zustimmung per Beschluss
verweigert.

BGH, Urteil vom 18. Oktober 2019, Az. V ZR 188/18
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Mieterh6hungsverlangen wirksam, wenn der Mieter zugestimmt hat

Der Fall

Zwischen den Parteien bestand im Zeitraum von 2006 bis 2014 ein Mietverhaltnis Uber
eine Wohnung mit Stellplatz. Der schriftliche Mietvertrag enthielt keine Angaben zur
Grolie der Wohnung. Die Vermieter der Wohnung verlangten wahrend des
Mietverhaltnisses insgesamt vier Mieterhéhungen. Den Erhéhungsverlangen war jeweils
eine Wohnflache von 113,66 gm zugrunde gelegt. Die erhohten Grundmieten lagen dabei
betragsmaliig unter der ortsliblichen Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel der Stadt D.
Der Mieter stimmte den Mieterhdhungsschreiben jeweils schriftlich zu und zahlte fortan
die erhéhten Mieten. Im Jahr 2013 zweifelte der Mieter erstmals die angegebene
Wohnflache an und machte geltend, diese betrage lediglich 99,75 gm. Er forderte die
Vermieter erfolglos auf, die angeblich zu viel gezahlte Miete an ihn zurtickzuzahlen. Das
Amtsgericht hatte die Klage des Mieters auf Erstattung der Miete von insgesamt 6.035,48
Euro fur den Zeitraum 2007 bis 2014 abgewiesen. Das Berufungsgericht hingegen gab
der Klage grofitenteils statt mit der Begriindung, dem Mieter stehe ein
bereicherungsrechtlicher Anspruch gemaR § 812 Abs. 1 BGB zu. Der Mieter habe die
Miete rechtsgrundlos gezahlt, soweit die angegebene Wohnflache die durch ein
Sachverstandigengutachten festgestellte tatsachliche Wohnflache Ubersteige.

Die Entscheidung

Der Bundesgerichtshof teilte die Rechtsauffassung des Berufungsgerichts nicht. Der
Mieter hat keinen Anspruch auf Rickzahlung der erbrachten erhdhten Mieten, denn diese
haben ihren Rechtsgrund in den wirksamen Vereinbarungen der Parteien Uber die
Erhéhung der Miete. Der Irrtum beider Parteien ber die Wohnflache rechtfertigt eine
Vertragsanpassung zugunsten des Mieters nicht, weil ein unverandertes Festhalten an
dem Mieterhéhungsverlangen im vorliegenden Fall zumutbar ist. Aufgrund der erfolgten
Zustimmung des Mieters zur verlangten Mieterhdhung des Vermieters ist eine vertragliche
Vereinbarung zustande gekommen. Es kommt dabei nicht darauf an, ob das Begehren
des Vermieters den formellen sowie materiellen Anforderungen der §§ 558, 558a BGB
entsprochen hat oder nicht. Zwar kann ein Kalkulationsirrtum beider Parteien unter
Umstanden zu einer Vertragsanpassung fiihren. Jedoch stand den Vermietern hier auch
bei Berlcksichtigung der richtigen Wohnflache ein Anspruch auf Zustimmung zur
begehrten Mieterh6hung zu, weil die jeweils verlangte Miete unterhalb der ortsiblichen
Vergleichsmiete lag. Diesen Anspruch hatten sie im Falle einer
Zustimmungsverweigerung des Mieters auch in einem gerichtlichen Verfahren
durchsetzen kénnen. Es ist demnach entscheidend, dass der bei der Ermittlung der
geforderten erhéhten Miete unterlaufene Fehler sich im Ergebnis wirtschaftlich nicht zum
Nachteil des Mieters auswirkte. Den Einwand des Mieters, er hatte bei Kenntnis der
tatsachlichen Wohnflache sein Sonderkiindigungsrecht nach § 561 BGB ausgelibt, liel3
der BGH nicht gelten. Aus Sicht eines verstandigen Mieters kommt es nur darauf an, ob
der vom Vermieter verlangte Betrag berechtigt und durchsetzbar ist.

BGH, Urteil vom 11. Dezember 2019, Az. VIl ZR 234/18
Vorinstanzen:

LG Dresden, Urteil vom 29. Juni 2018, Az. 4 S 583/15
AG Dresden, Urteil vom 26. November 2015, Az. 142 C 267/15
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Kein Wegerecht trotz jahrzehntelanger Duldung des Nachbarn

Grundsticksnachbarn kdnnen nicht darauf bestehen, ein angrenzendes fremdes
Grundstlick aus reiner Gewohnheit zu durchqueren. Das hat der Bundesgerichtshof
entschieden. AulRerhalb des Grundbuchs kann ein Wegerecht nur aufgrund
schuldrechtlicher Vereinbarung oder als Notwegrecht unter den Voraussetzungen des §
917 BGB bestehen.

Der Fall

Geklagt hatten die Eigentimer dreier nebeneinander liegender Grundstiicke, die mit drei
aneinandergrenzenden Hausern bebaut sind. Auf der Riickseite dieser Grundstlicke
befinden sich seit den 1940er Jahren nicht genehmigungsfahige Garagen, Mulltonnen
sowie Lager und Werkstatt eines gewerblichen Mieters. Die Garagen sowie sonstige dort
befindliche Einrichtungen erreichen Eigentimer und sonstige Nutzer seit mehreren
Jahrzehnten Uber einen Weg, der sich auf dem Nachbargrundstiick befindet. Diese
Nutzung haben frihere Eigentimer des Nachbargrundsticks und zunachst auch der
aktuelle Eigentimer geduldet. Schliellich kiindigte der Nachbar jedoch an, den Weg
vollstandig zu sperren und eine Toranlage zu errichten. Im Grundbuch war nie ein
Wegerecht eingetragen. Die klagenden Eigentimer wollen aufgrund der bisherigen
Duldung erreichen, dass der Nachbar die Sperrung des Weges durch eine Toranlage zu
unterlassen hat. Sie berufen sich dabei auf ein zu ihren Gunsten bestehendes Wegerecht,
hilfsweise auf ein Notwegrecht.

Die Entscheidung

Das vorinstanzliche Berufungsgericht hatte entschieden, dass die Zufahrt offen bleiben
muss. Dies ergebe sich aus Gewohnheitsrecht, da eine langjéhrige tatsachliche Ubung
der Eigentimer sowie der berechtigten Nutzer bestehe. AuRerdem seien alle Beteiligten
gleichzeitig davon ausgegangen, einer rechtlichen Verpflichtung bzw. Berechtigung zu
folgen. Der BGH folgt dieser Entscheidung nicht und fuhrt aus, dass im Verhaltnis
einzelner Grundstucksnachbarn ein Wegerecht nicht durch Gewohnheitsrecht aufgrund
einer jahrzehntelangen Ubung entsteht. Vielmehr kann dieses als eine dem Gesetz
gleichwertige Rechtsquelle allgemeiner Art nur zwischen einer Vielzahl von
Rechtsindividuen und in Bezug auf eine Vielzahl von Rechtsverhaltnissen entstehen. Es
darf also nicht auf ein konkretes Rechtsverhaltnis zwischen einzelnen
Grundstucksnachbarn beschrankt werden. Das Gewohnheitsrecht enthalt somit eine
generell-abstrakte Regelung, die Uber den Einzelfall hinausgehen muss.

Laut Bundesgerichtshof muss zunachst geprtift werden, ob die Zufahrt fir die
ordnungsgemalie Benutzung der Grundstlcke erforderlich ist. Nur dann kann den
Eigentiimern ein Notwegrecht gemaf § 917 Abs. 1 BGB zustehen. Im vorliegenden Fall
koénnte dies aber schon an der fehlenden baurechtlichen Genehmigung der Garagen
scheitern. Soweit die Grundsticke jedoch gewerblich genutzt werden, kommt ein
Notwegrecht grundsatzlich in Betracht. Die Sache wurde daher zuriick an das
vorinstanzliche Gericht zur erneuten Verhandlung und Entscheidung verwiesen.

BGH, Urteil vom 24. Januar 2020, Az. V ZR 155/18

Vorinstanzen:
OLG KéIn, Beschluss vom 1. Juni 2018, Az. 16 U 149/17
LG Aachen, Urteil vom 11. Oktober 2017, Az. 11 O 157/17
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Notdienstpauschale des Hausmeisters zahlt nicht zu umlagefahigen Kosten

Bei einer an den Hausmeister zu entrichtenden Notdienstpauschale handelt es sich nicht
um umlagefahige Betriebskosten, sondern um vom Vermieter zu tragende
Verwaltungskosten. Der Entscheidung des Bundesgerichtshofs zufolge muss der Mieter
die Kosten der Pauschale nicht tragen, da diese nicht den umlagefahigen
Hausmeistertatigkeiten zuzuordnen sind.

Der Fall

Die von einer Vermieterin fur eine Wohnung erstellte Betriebskostenabrechnung fur das
Jahr 2016 weist eine ,Notdienstpauschale” in Hohe von 1.200,00 Euro aus, die dem
Hausmeister flr dessen Notdienstbereitschaft bei Stérungsfallen wie Wasserrohrbruch,
Strom- oder Heizungsausfall auerhalb der Ublichen Geschaftszeiten gezahlt wurde. Laut
mietvertraglicher Vereinbarung tragen die Mieter die Betriebskosten gemaf Anlage 3 zu §
27 1. Betriebskostenverordnung und entrichten hierauf monatliche Vorauszahlungen.
Nach Erhalt der Nebenkostenabrechnung beglichen die Mieter den sich ergebenden
Nachzahlungsbetrag mit Ausnahme ihres Anteils von rund 100 Euro flr die
Notdienstpauschale. Die Vermieterin klagte darauthin auf Entrichtung des fehlenden
Betrages. Die Klage hatte sowohl vor dem Amtsgericht als auch dem Berufungsgericht
keinen Erfolg. Die Vorinstanzen begrindeten die Klageabweisung damit, dass diese
Pauschale nicht den umlagefahigen Hausmeistertatigkeiten zuzuordnen sei und damit
keine Betriebskostenposition im Sinne der Betriebskostenverordnung darstelle. Vielmehr
betreffe die Notfallbereitschaft Tatigkeiten im Zusammenhang mit der Verwaltung des
Gebaudes, da solche Havarie- oder sonstige Notfallmeldungen Ublicherweise wahrend
der normalen Geschaftszeiten gegenilber der Hausverwaltung erfolgen wiirden.

Die Entscheidung

Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass die Vorinstanzen zu Recht einen Anspruch
auf Zahlung der anteilig berechneten Notdienstpauschale verneint haben. Es handelt sich
dabei richtigerweise um vom Vermieter zu tragende Verwaltungskosten, die nicht auf den
Mieter umlegt werden kénnen. Denn von den laufend anfallenden Betriebskosten sind
solche Kosten abzugrenzen, die fur die Instandsetzung oder Instandhaltung sowie die
Verwaltung des Gebaudes anfallen. Es wird zwar in der Instanzrechtsprechung oft
angenommen, dass die Notdienstbereitschaft insbesondere in grollen Wohnanlagen im
Interesse des Mieters liegt und deshalb den umlagefahigen Hauswartkosten zuzurechnen
ist. Dies ist jedoch unzutreffend, denn mit der berechneten Notdienstpauschale werden
Tatigkeiten abgegolten, die in den Zustandigkeitsbereich der Grundsticksverwaltung
fallen. Es handelt sich gerade nicht um eine Vergutung fiir eine allgemeine Kontroll- und
Uberwachungstatigkeit, sondern um Aufwendungen fiir die Entgegennahme von
Stérungsmeldungen und der etwaigen Veranlassung von raschen Reparaturmallinahmen
durch Dritte. Die Meldung solcher Stérungsereignisse erfolgt grundsatzlich wahrend der
Ublichen Geschéaftszeiten gegenlber der Hausverwaltung oder dem Vermieter selbst,
damit von dort aus die erforderlichen Mal3nahmen in die Wege geleitet werden kdnnen.
Fur die kostenrechtliche Einordnung einer bestimmten Tatigkeit kann es nicht darauf
ankommen, ob sie innerhalb oder aulerhalb der regularen Geschaftszeiten verrichtet wird
bzw. ob der Vermieter flir Meldungen aulerhalb der Geschéaftszeiten einen Notfalldienst
einrichtet. Dass hierdurch auch im Interesse des Mieters Sicherheit gewahrleistet wird fir
seine von ihm eingebrachten Sachen — etwa bei einem Wasserrohrbruch oder
Stromausfall — rechtfertigt die Umlage der Notfallpauschale als Betriebskosten nicht. Denn

8



vdiv

Die Immobilienverwalter

danach dienen letztlich die meisten Verwaltungs- und Instandsetzungsmaflnahmen auch
dem Interesse des Mieters.

BGH, Urteil vom 18. Dezember 2019, Az. VIIl ZR 62/19
Vorinstanzen:

LG Berlin, Urteil vom 30. Januar 2019, Az. 64 S 25/18
AG Berlin-Charlottenburg

Vermieter muss Mieter Kosten fiir selbst beschaffte Rauchwarnmelder erstatten

Beschafft sich ein Mieter fir seine Wohnung selbst Rauchwarnmelder, so kann er die
dadurch entstandenen Kosten vom Vermieter ersetzt verlangen. Denn der Vermieter ist
verpflichtet, auf eigene Kosten in seiner zur Miete angebotenen Wohnung
Rauchwarnmelder zu installieren.

Der Fall

Der Mieter einer Wohnung hatte selbst Rauchwarnmelder angeschafft, diese installiert
und die dafur angefallenen Kosten von seinem Vermieter zurickgefordert. Da sich der
Vermieter weigerte, der Zahlungsaufforderung nachzukommen, erhob der Mieter Klage.

Die Entscheidung

Das zustandige Amtsgericht Coesfeld gab dem klagenden Mieter Recht und verurteilte
den Vermieter zur Kostenerstattung nach § 812 Abs. 1 BGB. Das Gericht begriindete
seine Entscheidung damit, dass der Vermieter als Eigentimer einer Wohnung nach § 49
Abs. 7 BauO in der bis zum 31.12.2018 gultigen Fassung verpflichtet ist, Schlafraume,
Kinderzimmer sowie Flure, lber die Rettungswege flihren, jeweils mindestens mit einem
Rauchwarnmelder auszustatten. Unstreitig hatte der klagende Mieter die
Rauchwarnmelder selbst besorgt und installiert, wodurch der Vermieter der Wohnung
insoweit ohne Rechtsgrund bereichert ist. Selbst wenn der Vermieter gleichwohl eigene
Rauchwarnmelder bereits besorgt hatte und der Mieter den Einbau von anderen
Rauchwarnmeldern zu dulden hat, andert dies nichts an dem geltend gemachten
Kostenerstattungsanspruch.

AG Coesfeld, Urteil vom 5. September 2019, Az. 4 C 171/19

Verwendung eines schlechten Verwaltervertrages gefahrdet nicht den
Bestellungsbeschluss

Endlich hat der Bundesgerichtshof (BGH) eine mit Spannung erwartete Frage zur
Verwendung von Verwalterformularvertragen geklart, in denen mehrere Klauseln einer
AGB-Kontrolle nicht standhalten. Das Landgericht Frankfurt/Main hatte mit Urteil vom 27.
September 2017 in einer solchen Situation nicht nur den Ermachtigungsbeschluss zur
Unterzeichnung des Verwaltervertrages, sondern auch den Bestellungsbeschluss flr
ungultig erklart. Der BGH sieht das anders.

Mit Urteil vom 5. Juli 2019 zum gerichtlichen Aktenzeichen V ZR 278/17 hat der BGH
entschieden, dass eine AGB-Kontrolle des Verwaltervertrages nicht im Rahmen einer
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Beschlussanfechtungsklage zu erfolgen hat. Neu sind die Aussagen des BGH zu
zulassigen Vergutungsstrukturen. Nachdem der V. Zivilsenat bislang nur Vertragsmuster
zu beurteilen hatte, in denen Pauschalvergitungen zur Abgeltung sémtlicher
Verwalterpflichten vereinbart waren, hatte er sich jetzt erstmalig zu einem Vertragsmuster
zu auldern, in dem es nicht um eine Pauschalverglitung ging. Der BGH stellt fest, dass ein
Verwalter die Wahl hat, ob er der Gemeinschaft einen Vertrag mit Pauschalvergitung
anbietet oder einen Vertrag mit einem Sockelbetrag und einer nach Teilentgelten
aufgespalteten Vergutung.

Der Fall

In einer Wohnungseigentimergemeinschaft in Bensheim mit ca. 90 Einheiten
(Wohnungen, Gewerbe, Tiefgaragenstellplatze) beschlossen die Eigentiimer am 08. April
2015 die Bestellung der T-GmbH zum Verwalter. Der Beschluss wurde angefochten.
Wahrend des Verfahrens fand am 11. September 2015 eine weitere
Eigentiimerversammlung statt, in der die T-GmbH erneut (vom 19. September 2015 bis
31. Dezember 2017) bestellt (TOP 2) und unter TOP 3 drei Wohnungseigentiimer zum
Abschluss des von der T-GmbH vorgelegten Verwaltervertrages ermachtigt wurden. Das
Vertragsmuster sieht keine Pauschalvergltung vor, sondern ein Entgeltsystem, nach dem
neben einer Grundvergutung fur die standig (laufend) anfallenden Aufgaben des
Verwalters Sondervergltungen fir klar abgegrenzte und beschriebene zusatzliche
Leistungen anfallen. Gegenstand der Anfechtungsklage gegen TOP 3 waren u.a. folgende
Klauseln: Befreiung des Verwalters von der Beschrankung nach § 181 BGB (Verbot des
Insichgeschafts), Vollmacht zur Beauftragung von Sonderfachleuten bis zu 2.000,00 Euro
je Fall ohne Obergrenze, Vollmacht fiir Abschluss, Anderung und Kiindigung von
Hausreinigungsvertragen, Berechtigung zur Erteilung von Untervollmachten, Mahngebuhr
von 20,00 Euro netto je Mahnung ohne Obergrenze, Sonderhonorar fir die Erhebung
einer Sonderumlage (mindestens ein Prozent netto, maximal 1.785,00 Euro brutto) und
Sonderhonorar fUr jede zusatzliche Eigentimerversammlung in Hohe einer 1,5-fachen
Monatsvergutung.

Das Amtsgericht Bensheim hat sowohl den Bestellungs- als auch den
Ermachtigungsbeschluss fiir ungultig erklart. Die Berufung der Beklagten Gbrigen
Wohnungseigentimer hatte das Berufungsgericht zuriickgewiesen. Die Revision lieR das
Berufungsgericht nicht zu. Die hiergegen gerichtete Nichtzulassungsbeschwerde der
Beklagten hatte Erfolg.

Die Entscheidung

Der BGH hebt das Berufungsurteil auf und verweist die Akte zuriick zum Landgericht
Frankfurt/Main. Die Frage, ob Bestellung und Ermachtigung zum Vertragsabschluss
rechtens seien, sei keine Frage der AGB-Kontrolle, sondern der Grundsatze einer
ordnungsmafigen Verwaltung. Preishauptabreden in der Verwaltervergiitung seien nach
AGB-Recht ohnehin nur eingeschrankt Uberprifbar, und zwar nur im Hinblick auf eine
Transparenzkontrolle. Aber auch fur eine rechtliche Priufung von Preisnebenabreden in
der Verwaltervergltung sei die Beschlussklage grundsatzlich ungeeignet. Eine
vollstandige oder teilweise Ungultigerklarung des Ermachtigungsbeschlusses komme nur
in Betracht, wenn die Vergutungsstruktur derart intransparent oder unangemessen sei,
das anzunehmen ist, die Parteien hatten den Vertragsschluss nicht gewollt (Randnummer
[Rn.] 25, 43, 44 der Urteilsgriinde). Eine AGB-rechtliche Kontrolle schon im Rahmen des
Beschlussanfechtungsverfahrens fihrte — abhangig vom klagerischen Vortrag — zu einer
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unterschiedlichen Kontrolldichte, die sachlich nicht zu rechtfertigen sei, und den
Wohnungseigentimern letztlich auch keinen Vorteil liefere (Rn. 25 und 26). Anders
gewendet: Den Verbraucherschutz, den das AGB-Recht (§§ 305 ff. BGB) bietet, genielden
Gemeinschaft und Eigentumer auch dann, wenn Beschliusse Uber Ermachtigung und
Bestellung bestandskraftig werden. Die AGB-Kontrolle betrifft das AuRenverhaltnis
(Vertragsverhaltnis) zwischen Verwalter und Gemeinschaft, nicht die interne
Willensbildung der Wohnungseigentimer.

Was die Anfechtung des Bestellungsbeschlusses (TOP 2) angehe, sei nicht der
Vertragsinhalt zu prifen, sondern die von Klagerseite erhobenen Einwande gegen die
personliche und fachliche Eignung des Verwalters.

Den Grundsatzen ordnungsmaRiger Verwaltung entspreche die Verwaltervergitung nach
Hohe und Ausgestaltung, wenn sie dem Wirtschaftlichkeitsgebot genlige. Das
Wirtschaftlichkeitsgebot sei nicht schon verletzt, wenn die Verwaltervergltung tUber den
Ublichen Satzen liege. Wohnungseigentimer dirften — so der BGH — einem Verwalter
etwa deshalb eine hohere Vergutung zahlen, weil sie mit ihm gut zurechtkommen. Eine
deutliche Uberschreitung der blichen Verwaltervergltung hingegen werde regelmaRig
nur erlaubt sein, wenn sie auf Sachgriinden beruhe, deren Gewicht den Umfang der
Uberschreitung rechtfertige (Rn. 30).

Was die streitgegenstandliche Sondervergutung fir die Mahnung von
Hausgeldschuldnern angeht, stort sich der BGH am Fehlen einer Obergrenze nicht. Denn
keineswegs wirde eine solche Vergltungsregelung den Verwalter dazu erméachtigen,
einen saumigen Wohnungseigentiimer nach eigenem Gutdlinken und beliebig oft zu
mahnen. Ob und in welchem Umfang der Verwalter mehr als einmal mahnen misse oder
dirfe, hange einerseits von gefassten Beschllissen — insbesondere nach § 21 Abs. 7
WEG - und ansonsten von den Umstanden des Einzelfalles ab. Werde etwa ein an sich
zahlungswilliger, aber nachlassiger Wohnungseigentimer vor einer Hausgeldklage
mehrmals gemahnt, dirfe fir die wiederholte Mahnung auch eine Sondervergitung
vereinnahmt werden (Rn. 36). Umgekehrt: Zahlt ein Wohnungseigentimer dauerhaft
nicht, lauft moglicherweise sogar ein Insolvenzverfahren oder eine Zwangsversteigerung,
ware dagegen jede weitere Mahnung mutwillig, so dass keine Sondervergitung anfiele.

BGH, Urteil vom 5. Juli 2019, Az.: V ZR 278/17

<Wer nicht wagt, der nicht gewinnt!“ — Grundsatzlich muss WEG streitige
Anspriiche einklagen

Ist streitig, ob einer WEG ein Rechtsanspruch zusteht, entspricht es in der Regel
ordnungsmalfiger Verwaltung, zu beschlieRen, einen Rechtsanwalt mit der rechtlichen
Prifung und — falls diese Erfolgsaussichten ergibt — mit der anschlieRenden
aulergerichtlichen und ggfls. gerichtlichen Geltendmachung zu mandatieren. Nur in
Ausnahmefallen darf von der Rechtsverfolgung abgesehen werden. Ein Urteil des
Landgerichts Koblenz gibt Anlass zur Vertiefung.

Mit Urteil vom 30. April 2018 zum gerichtlichen Aktenzeichen 2 S 67/16 WEG

(veroffentlicht u. a. ZMR 2018, 795 = ZWE 2018, 461) fasste das LG Koblenz an Stelle
der sich weigernden Eigentimer folgenden Beschluss:
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,Die Wohnungseigentiimergemeinschaft beschliel3t, gegentiber der Verwalterin Fa. H.-
GmbH Schadensersatzanspriiche gegen Abschluss des Vertrages mit der Fa. T. vom
17.11.2006 geltend zu machen. Die Miteigentiimerin M. wird von der
Wohnungseigentiimergemeinschaft beauftragt und erméchtigt, fiir die teilrechtsféhige
Wohnungseigentiimergemeinschaft einen Rechtsanwalt mit der gerichtlichen/
aulergerichtlichen Geltendmachung der Schadensersatzanspriiche zu beauftragen.”

Die Revision wurde vom Landgericht nicht zugelassen, so dass das Urteil nach Ablauf der
einmonatigen Frist fir eine Nichtzulassungsbeschwerde etwa Anfang Juni 2018
rechtskraftig und der gerichtlich ersetzte Eigentimerbeschluss endgultig wirksam und
durchfuhrbar wurde.

Der Fall

Die Eigentimerversammlung vom 6. Juni 2006 beschloss den Abschluss eines
Notrufsystem-Vertrages fir die drei Aufziige der Wohnanlage. Konkrete Vorgaben ber
Kostenrahmen und Vertragsdauer enthielt der Beschluss nicht. Der Beschluss wurde
bestandskraftig. Verwalter war damals wie heute die H-GmbH.

Am 13. November 2006 schloss die H-GmbH im Namen der WEG den Notruf-
Dienstvertrag mit Fa. T. fUr jahrlich 2.975,94 Euro ab, und zwar — die exakte Laufzeit geht
aus dem Urteil nicht hervor — mit einer Vertragsdauer von mindestens 10 Jahren.
Vergleichsangebote holte die H-GmbH nicht ein.

Mehrere Klager, darunter die Eigentimerin M., holten Jahre spater ein Angebot der Fa. F.
ein, das jahrlich 1.262,34 Euro glnstiger ist als die Fa. T. In einer
Eigentimerversammlung beantragten die Klager, einen Rechtsanwalt mit der Priifung von
Schadensersatzanspruchen gegen die H-GmbH zu beauftragen. Der mdogliche Schaden
wurde mit der jahrlichen Preisdifferenz fir 2012-2016 (5 x 1.262,34 = 6.311,70 Euro)
beziffert. Die Versammlung lehnte den Beschlussantrag ab. Die dagegen in einem
Vorprozess erhobene Klage war erfolgreich: Nach gerichtlicher Beschlussersetzung durch
Urteil des Amtsgerichts Neuwied vom 28. August 2015 liel3 die WEG
Schadensersatzanspriiche gegen H-GmbH durch Rechtsanwalt W. gutachterlich prifen.
Das Rechtsgutachten kam zu keiner abschlieRenden Beurteilung und sah weiteren
Aufklarungsbedarf.

In der hier streitgegenstandlichen Eigentumerversammlung vom 31. Mai 2016 verlangten
die Klager die aullergerichtliche und ggf. gerichtliche Geltendmachung der
Schadensersatzanspriiche. Die Mehrheit war dagegen und beschloss die
Nichtdurchsetzung von Schadensersatzanspruchen im Hinblick auf die erkennbaren
tatsachlichen und rechtlichen Schwierigkeiten und das damit verbundene
Prozesskostenrisiko.

Die Klager erhoben Anfechtungs- und Beschlussersetzungsklage, der erstinstanzlich

teilweise (Anfechtung) stattgegeben wurde. Die geforderte Beschlussersetzung wies das
Amtsgericht zurlick. Sowohl die Klager als auch die Beklagten legten Berufung ein.
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Die Entscheidung

Das LG Koblenz weist die Berufung der Beklagten als unbegrindet zurtick und gibt auf
die Berufung der Klager hin auch der Beschlussersetzungsklage statt (Urteilstenor siehe
oben).

In den Urteilsgriinden wird ausgefihrt, dass Wohnungseigentimer bei schliissig
dargelegten und begriindeten Anspriichen der WEG grundséatzlich verpflichtet seien,
diese gerichtlich zu verfolgen, da ein Absehen hiervon der ordnungsgemalfien Verwaltung
widersprechen wirde. Ein Prozesskostenrisiko bestehe immer und die durch die
Beklagten (Eigentimermehrheit) eingewandten Zweifel (,nicht sicher feststehender, nur
schwer zu beweisender und ohne weiteren Aufwand nicht abschliel3end bezifferbarer
Schadensersatzanspruch®) andere daran nichts. Denn die Einwande seien keine
gewichtigen Grinde, die gegen eine gerichtliche Geltendmachung der schlissig
dargelegten Schadensersatzanspriiche sprechen wirden.

Das LG Koblenz stutzt seine Argumentation auf eine Aussage des BGH in einem anderen
Zusammenhang, wonach die Mehrheit trotz wichtiger Griinde, die gegen den amtierenden
Verwalter sprechen, dessen Wiederbestellung beschlielien darf, solange die
Mehrheitsentscheidung — etwa aus reiner Bequemlichkeit — nicht objektiv unvertretbar
erscheine (Rn 28 der Urteilsgrinde mit Verweis auf BGH 10. Februar 2012 —V ZR
105/11).

Daher sei der von der Versammlung abgelehnte Beschluss vom Gericht nach § 21 Abs. 8
WEG zu ersetzen. Dabei sei es auch zulassig, die Prozessfuhrung der Klagerin
(Miteigentiimerin M.) als Prozessstandschafter zu tbertragen (Rn 34).

LG Koblenz, Urteil vom 30. April 2018, Az.: 2 S 67/16 WEG

2. Gesetzliche Anderungen und Entwiirfe

Aufbruchsstimmung im Wohnungseigentum: VDIV Deutschland setzt auf WEG-
Novelle und schldqgt Verbesserungen vor

Der Entwurf des Gesetzes zur Forderung der Elektromobilitat und zur Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEModG) bringt groRe Fortschritte fir
Wohnungseigentimer und Verwalter. ,Das Gemeinschaftsinteresse rickt starker als
bisher in den Vordergrund, der Verbraucherschutz wird gestarkt und der Verwalter erhalt
neue Aufgaben”, so das Fazit von Martin Kalller, Geschaftsflihrer des Verbandes der
Immobilienverwalter Deutschland (VDIV Deutschland).

Das Gesetzgebungsverfahren ist nun auf der Zielgeraden. Fir die
Immobilienverwalterwirtschaft Deutschlands hat der VDIV Deutschland eine umfassende
Stellungnahme vorgelegt. Eine Zusammenfassung der wesentlichen im Entwurf geplanten
Veranderungen sowie eine Bewertung und Verbesserungsvorschlage des VDIV
Deutschland kénnen Sie » hier herunterladen.
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WEG-Reform: VDIV Deutschland betont Notwendigkeit des Sachkundenachweises
beim Fachgespriach der CDU/CSU-Fraktion

Anlasslich der laufenden Reform des Wohnungseigentumsgesetzes hat die CDU/CSU-
Bundestagsfraktion im Februar zu einem Fachgesprach unter dem Vorsitz ihres
rechtspolitischen Sprechers der Dr. Jan-Marco Luczak und dem zustandigen
Berichterstatter Sebastian Steineke geladen. Neben Haus & Grund, Wohnen im Eigentum
und Prof. Dr. Johanna Schmidt-Rantsch, Richterin am Bundesgerichtshof, war der
Verband der Immobilienverwalter Deutschland (VDIV Deutschland) als Vertreter der
Immobilienverwalter anwesend.

In dem rund zweistlindigen Gesprach nahmen die jeweiligen Vertreter zum vorliegenden
Referentenentwurf Stellung. Der VDIV Deutschland begriiRt die Bemihungen der
Bundesregierung, mit einer umfassenden Reform den Verbraucherschutz zu starken
sowie eine zeitgemale und belastbare Gesetzgebung zu schaffen. Hierflr hat sich der
Spitzenverband der Immobilienverwalter bereits seit Jahren nachdrticklich eingesetzt. Im
heutigen Gesprach wies er u. a. erneut auf die Notwendigkeit eines verpflichtenden
Sachkundenachweises flir Wohnimmobilienverwalter hin, um den Verbraucherschutz
signifikant voranzubringen.

Den Entwurf eines ,Gesetzes zur Férderung der Elektromobilitat und zur Modernisierung
des Wohnungseigentumsgesetzes (Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz —
WEModG)" hatte das Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz am 14.
Januar 2020 in Umlauf gebracht. Der VDIV Deutschland geht davon aus, dass das
novellierte Wohnungseigentumsgesetz spatestens im Herbst 2020 beschlossen wird.

Bundestaqg verlangert und verscharft Mietpreisbremse

Der Bundestag hat am 14. Februar 2020 die Verlangerung der Mietpreisbremse um fiinf
Jahre beschlossen und sie verscharft. In besonders betroffenen Bezirken durfen die
Mieten nun bis 2025 bei neuen Vertragsabschlissen maximal zehn Prozent tiber einem
Vergleichsindex liegen. Zudem ist es fur Mieter kunftig leichter, bei Gberhdhten Mieten die
seit Vertragsabschluss zu viel gezahlten Betrage zuriickzufordern. Hierfiir muss die
Beschwerde innerhalb von 30 Monaten erfolgen. Die Mietpreisbremse gilt nur fur
Bestandswohnungen, nicht aber fir Neubauten. Ob ein Wohnungsmarkt als angespannt
gilt, entscheiden die Bundeslander.

Seit 23. Februar gilt der Berliner Mietendeckel — Klage noch vor der Sommerpause

Bereits einen Tag nach Inkrafttreten des Berliner Mietendeckels kiindigte der CDU-
Mietrechtsexperte Jan-Marco Luczak an, noch vor der Sommerpause das
~-wohnungspolitische Chaos schnellstmdglich beseitigen und fir alle Beteiligten
Rechtssicherheit schaffen” zu wollen. Mehr als 190 Unterschriften von Abgeordneten
habe sein Buro fir den Antrag beim Bundesverfassungsgericht bereits gesammelt.
Insgesamt rechne man damit, dass weit mehr als 250 Bundestagsabgeordnete die Klage
unterstitzen werden. Mit einer abstrakten Normenkontrolle soll die VerfassungsmaRigkeit
der Berliner Verordnung Uberpruft werden.

Beantragen kann ein solches Verfahren nur die Bundes- oder eine Landesregierung oder
ein Viertel aller Mitglieder des Bundestages, also mindestens 178 Abgeordnete. CDU und
FDP sehen im Mietendeckel einen verfassungswidrigen Eingriff in das Privateigentum.
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Zudem stellen sie die Gesetzgebungskompetenz des Landes Berlin fir das Mietrecht
infrage.

Bereits im Vorfeld des Inkrafttretens hat das Mieterportal wenigermiete.de eine
Auswertung vorgelegt, aus der hervorgeht, inwieweit sich das Einfrieren der Mietpreise
auf dem Niveau vom 18. Juni 2019 auf den Berliner Wohnungsmarkt auswirkt. Demnach
sind in Berlin rund 95 Prozent aller gemeldeten Bestandsmieten teurer als es der
Mietendeckel erlaubt, im Schnitt knapp 200 Euro.

BMWi legt Entwurf fur Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz vor

Mit dem von Bundeswirtschaftsministerium in gemeinsamer Federfihrung mit dem
Bundesministerium des Inneren, fir Bau und Heimat (BMI) vorgelegten
Referentenentwurf wird eine Vorgabe aus der EU-Gebauderichtlinie zum Aufbau von
Lade- und Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat in Gebduden umgesetzt. Der
wesentliche Regelungsinhalt sieht vor, dass bei Neubau bzw. gré3erer Renovierung von
Gebauden mit mehr als zehn Stellplatzen in Wohngebauden kinftig jeder Stellplatz mit
Schutzrohren fur Elektrokabel auszustatten ist.

Bis zum 5. Februar konnten Lander und Verbande ihre Stellungsnahmen zum
Referentenentwurf abgeben. Wohnungswirtschaftliche wie auch Eigentimerverbande
aulerten sich Uberwiegend kritisch: Die Regelung sei wenig praktikabel, weil es derzeit
noch zu viele technische und finanzielle Hemmnisse flr den Ausbau der Ladeinfrastruktur
gabe. Man flirchte einen Anstieg der Wohnkosten und zusatzliche burokratische und
finanzielle Belastungen flir Eigentiimer.

Regelung zur Verteilung der Maklerkosten beim Immobilienkauf kommt spater

Eigentlich sollte im Bundestag am 13. Februar das Gesetz tber die Verteilung der
Maklerkosten bei der Vermittlung von Kaufvertragen tber Wohnungen und
Einfamilienhauser verabschiedet werden. Nun steht die abschlieRende Beratung fur
Anfang Marz auf der Agenda. Nach Zustimmung des Bundesrates und Verkindung im
Bundesgesetzblatt kdnnte das Gesetz in der zweiten Oktoberhalfte 2020 in Kraft treten.
Mit dem Gesetz soll die bisherige Praxis, dass Kaufer vollstdndig oder zu einem
Uberwiegenden Anteil die Maklerkosten ibernehmen, wenn der Makler nur vom Verkaufer
bestellt wurde, beendet werden. Die vom Kaufer zu zahlenden Kosten sollen nur noch
maximal 50 Prozent des gesamten Maklerlohns betragen.

Auch soll der Kaufer erst zur Zahlung verpflichtet sein, wenn der Verkaufer nachweist,
dass er seinen Anteil gezahlt hat. Tritt der umgekehrte Fall ein, dass der Kaufer
Auftraggeber des Maklers ist, etwa bei einem Suchauftrag, gilt dieses Vorgehen ebenso.
Als Auftraggeber ist er ebenfalls zahlungspflichtig und kann héchstens eine
Kostenverteilung von 50 zu 50 erwirken. Fir den Fall, dass ein Makler von beiden
Parteien beauftragt wird, soll dieser die Maklerprovision auch von beiden Parteien zu
gleichen Teilen verlangen dirfen.

Bundesrat legt Gesetzentwurf zu Schriftformerfordernis im Mietrecht vor

Die Auswirkungen der auch auf das Gewerbemietrecht anwendbaren sogenannten
Schriftformklausel des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) sind Gegenstand eines
Gesetzentwurfs des Bundesrats (19/17034). Der Entwurf eines Gesetzes zur
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Neuregelung des Schriftformerfordernisses im Mietrecht sieht vor, das Kiindigungsrecht
auf den Erwerber zu beschranken. Die Regelung werde unter Aufhebung des bisherigen
BGB-Paragrafen 550 in einen neu zu schaffenden Paragrafen 566 Absatz 3 verlagert.

Damit werde die Norm auf den Schutzzweck reduziert, dem sie nach dem Willen des
historischen Gesetzgebers eigentlich hatte dienen sollen, heillt es in dem Entwurf.
Zusatzlich solle das nunmehr nur noch dem Erwerber fiir die vor seinem Erwerb
liegenden SchriftformverstofRe zustehende Kiindigungsrecht zum Schutz des Mieters
zeitlich befristet werden. Auf diese Weise werde verhindert, dass der Mieter wahrend der
gesamten restlichen vereinbarten Vertragslaufzeit aufgrund eines zutage getretenen
Formmangels mit einer Kiindigung durch den Erwerber rechnen muss. Dartber hinaus
werde die Kindigung unwirksam, wenn der Mieter ihr widerspricht und sich mit der
Fortsetzung des Mietvertrages zu den schriftlich vereinbarten Bedingungen einverstanden
erklart.

Hintergrund ist dem Entwurf zufolge, dass die strenge Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofes dazu gefiihrt hat, dass es in den vergangenen Jahren quasi zu einer
,<Zweckentfremdung” der Regelung von Paragraf 550 BGB gekommen ist. So habe immer
wieder eine der Vertragsparteien versucht, sich unter Berufung auf die Formnichtigkeit
einer mietvertraglichen Abrede auf die Unwirksamkeit der Befristung des Vertrages zu
berufen und diesen sodann entgegen der urspriinglich fir einen bestimmten Mietzeitraum
getroffenen Abrede vorzeitig zu kindigen. Fur Mieter und Vermieter eines
Gewerbemietverhaltnisses entstlinden hieraus gleichermallen erhebliche Rechts- und
Planungsunsicherheiten.

Verléngerter Betrachtungszeitraum fiir Vergleichsmiete nimmt nachste Hurde

Der Bundestagsausschuss fir Recht und Verbraucherschutz hat mit der Mehrheit der
Regierungskoalition einem Gesetzentwurf (» BT-Drs. 19/14245) zugestimmt, mit dem der
Betrachtungszeitraum fur die ortsubliche Vergleichsmiete von vier auf sechs Jahre
verlangert werden soll. Ziel ist es, zu groRe Auswirkungen von kurzfristigen
Schwankungen des Mietwohnungsmarktes auf die ortstibliche Vergleichsmiete zu
vermeiden.

In der Diskussion bezeichneten die Abgeordneten von SPD und CDU/CSU den Entwurf
als guten Kompromiss und Teil eines Paketes zum Schutz des Mietwohnungsmarkts.
Wahrend sich allerdings die Unionsfraktion gegen eine immer starkere Regulierung auf
Kosten des Wohnungsneubaus aussprach, sahen die Vertreter der SPD weiteren
Handlungsbedarf.

Das Bundeskabinett hatte vorab die Ansicht vertreten, dass eine Verlangerung des
Betrachtungszeitraums auf Wohnungsmarkten mit stark steigenden Angebotsmieten den
Anstieg der ortslblichen Vergleichsmiete dampft. Der Marktbezug ginge so nicht verloren,
da Vermieter das Recht behalten, die Mieten auf ein Niveau oberhalb der
durchschnittlichen Bestandsmieten anzuheben.

Fur Vermieter und Mieter von Wohnraum werden sich die Mieteinnahmen und -ausgaben
durch das Gesetz im Durchschnitt verringern, heif3t es zum Thema ,Kosten” im
Entwurfstext. Der Umfang héange dabei stark von der Entwicklung des Wohnungsmarktes
ab. Sollten die Angebotsmieten in den zehn Jahren nach Inkrafttreten wie in den Jahren
2017 und 2018 ansteigen, wird mit Mietmindereinnahmen und -ausgaben bundesweit im
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ersten Jahr von circa 117 Millionen Euro, im zweiten Jahr von etwa 181 Millionen Euro im
zehnten Jahr von rund 458 Millionen Euro gerechnet.

Ein Antrag zum Mietschutz von Blindnis 90/Die Griinen (» BT-Drs. 19/14369) fand im
Ausschuss keine Mehrheit. Er hatte vorgesehen, den Betrachtungszeitraum nicht nur auf
sechs, sondern auf 20 Jahre auszudehnen.

3. Modernisieren, Sanieren und Instandhalten

Bund erh6ht Zuschiisse fiir Gebaudeenergieberatung

Seit 1. Februar gibt es mehr Geld fiir die Planung energetischer Sanierungen. Der
maximale Zuschuss fir Ein- und Zweifamilienhauser steigt von 800 auf 1.300 Euro. Auch
die Konditionen flir die Baubegleitung an gréferen Gebauden verbessern sich. Die
Bundesregierung hat die Férderung von Beratungsleistungen deutlich erhéht: Fur eine
Vor-Ort-Beratung in Ein- oder Zweifamilienhdusern gibt es nun bis zu 1.300 Euro
Zuschuss. Das sind 500 Euro mehr als vorher.

Der fur Eigentumer zu zahlende Eigenanteil belauft sich auf nur noch 20 Prozent des
forderfahigen Beratungshonorars. Das ware bei Beratungskosten von 1.600 Euro ein
Eigenanteil von 320 Euro. Der Zuschuss wird vom Bundesamt fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle (BAFA) ausgezahlt. Die Beratung fir Eigentimer von Wohngebauden
mit drei oder mehr Wohneinheiten wird nun mit maximal 1.700 Euro unterstitzt. Das sind
600 Euro mehr als bislang. Wohnungseigentiimergemeinschaften erhalten zusatzlich
einen einmaligen Zuschuss von bis zu 500 Euro, wenn der Beratungsbericht in der
Eigentimerversammlung erlautert wird.

BMWi und KfW verbessern Forderung fiir energieeffizientes Bauen und Sanieren

Das Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie (BMWi) und die KfW verbessern ab
24.01.2020 die Forderung fur energieeffizientes Bauen und Sanieren im CO2-
Gebaudesanierungsprogramm. Damit werden die Klimabeschllisse der Bundesregierung
aus September 2019 umgesetzt. Gleichzeitig wird der Zugang zu den Férderprogrammen
mit Hilfe des ,Foérderwegweisers Energieeffizienz” noch einfacher und transparenter.

Von den Anpassungen in den Férderprogrammen profitieren Privatpersonen,
Unternehmen und Kommunen. Gemal den Vorgaben aus dem Klimaschutzprogramm
2030 der Bundesregierung steigen die Tilgungszuschisse in den Kreditprogrammen um
zehn Prozentpunkte, flr Sanierungen von Wohngebauden werden die Tilgungszuschisse
zudem um weitere 2,5 Prozentpunkte angehoben. Die jahrlichen effektiven Kreditzinsen
sind dadurch in den meisten Fallen negativ. Der Zuschuss fiir die Sanierung von
Wohngebauden steigt um 10 Prozentpunkte, zudem wird der Forderhdchstbetrag fur
Effizienzhduser im Kredit und im Zuschuss fir Wohngebaude von 100.000 auf 120.000
Euro erhoht.
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Ab 24. Januar verbesserte Férderkonditionen fiir Gebdudesanierungsprogramme

Indem das Klimakabinett der Bundesregierung im September 2019 gesetzlich verbindliche
Klimaziele auf den Weg gebracht hat, treten im Januar 2020 zahlreiche Konditionen- und
Produktanderungen im Bereich Energieeffizient Bauen und Sanieren in Kraft. Eigentimer
und private Bauherren profitieren ab dem 24.1.2020 bei vielen KfW-Produkten von
héheren Tilgungs- und Investitionszuschissen sowie Kreditbetragen.

Fir die Sanierung zum KfW-Effizienzhaus oder den Kauf von saniertem Wohnraum
erhéht sich der Tilgungszuschuss um 12,5 Prozent. Der maximale Kreditbetrag steigt um
20.000 Euro auf 120.000 Euro. Auch bei energetischen EinzelmaRnahmen, die keinen
KfW-Effizienzhaus-Standard anstreben, erhéht sich der Tilgungszuschuss um 12,5
Prozent. Fur Nicht-Wohngebaude erhdht sich der Tilgungszuschuss flir Sanierungen zum
Erreichen eines KfW-Effizienzhaus-Standards um zehn Prozent.

Bundesregierung legt Férderprogramm fiir Heizsysteme neu auf

Im Rahmen des Klimaschutzprogramms 2030 sollen CO.-arme Heizungssysteme starker
gefordert werden. Dazu sollen zeithah neue Foérderrichtlinien festgelegt werden, schreibt
die Bundesregierung in der Antwort (19/16415) auf eine Kleine Anfrage der FDP-Fraktion
(19/15677). Bis dahin blieben die alten Regelungen bestehen, eine riickwirkende Pramie
solle nicht gewahrt werden. Die im Entwurf des Gebaudeenergiegesetzes vorgesehenen
obligatorischen Beratungen von Ein- und Zweifamilienhausbesitzern sollen von
Energieberatern der Verbraucherzentrale durchgeflhrt werden.

Das Bundeskabinett hat am 23. Oktober 2019 den Entwurf fiir das Gebaudeenergiegesetz
(GEG) beschlossen, der die daflr zustdndigen Bundesministern fir Wirtschaft und
Energie, Peter Altmaier, sowie des Innern, fir Bau und Heimat, Horst Seehofer, vorgelegt
hatten. Darin enthalten sind finanzielle Anreizprogramme, um die Austauschrate von
Olheizungen zu erhéhen. So soll eine sogenannte Austauschpramie mit einem
Forderanteil von 40 Prozent fur ein neues, effizienteres Heizsystem eingefuhrt werden.
Gleichzeitig verbietet die Bundesregierung in Gebauden, in denen eine klimafreundlichere
Warmeerzeugung méglich ist, den Einbau von Olheizungen ab dem Jahr 2026. Allerdings
darf auch danach noch eine Olheizung eingebaut werden, sofern sie mit erneuerbaren
Energien kombiniert wird. Die Vorgaben daflr sind derzeit im Detail noch nicht festgelegt.
Zudem soll es Ausnahmen geben, wenn weder Gas- noch Fernwarmeleitungen in der
Nahe liegen und eine Versorgung mit erneuerbarer Energie zu ,unbilligen Harten” fihren
wurde.

Insgesamt ist der Umstieg von Olheizungen auf klimafreundlichere Heizanlagen bereits in
den jetzigen Férderprogrammen des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Energie
(BMWi) forderfahig (Kf\W-Programme, Marktanreizprogramm). Allerdings sollen mit einer
neu konzipierten Bundesférderung fur effiziente Gebaude (BEG) die bestehenden
investiven Férderprogramme im Gebaudebereich zu einem einzigen, umfassenden und
modernisierten Férderangebot geblndelt und inhaltlich optimiert werden. Unabhangig
davon ist der Austausch einer Olheizung kiinftig zuséatzlich steuerlich absetzbar: Der fiir
die steuerliche Forderung geltende Satz soll bei 20 Prozent je Einzelmalinahme liegen —
als ein Bestandteil der Férderung aller Sanierungsmaflinahmen an selbstgenutztem
Wohneigentum, der bis zu einem Gesamtvolumen von 40.000 Euro pro Objekt ab dem 1.
Januar 2020 eingefiihrt wird und eine Minderung der Steuerschuld lber drei Jahre
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ermoglichen soll. In die steuerliche Foérderung fallen neben dem Heizungstausch auch der
Einbau neuer Fenster oder die DAmmung von Dachern und Aulenwanden.

Bundesregierung plant Absenkung der EEG-Umlage

Am 18. Dezember 2019 sind die Anderungen des Gesetzes zur Errichtung eines
Sondervermdgens ,Energie- und Klimafonds” in Kraft getreten. Das schreibt die
Bundesregierung in ihrer Antwort (19/16624) auf eine Kleine Anfrage der AfD-Fraktion
(19/16220). Wissen wollte die Fraktion, wann die EEG-Umlage gesenkt werden soll und
welche weiteren Malknahmen, etwa eine Senkung der Stromsteuer, der Offshore-
Netzumlage und der Konzessionsumlage, geplant seien.

Die MalRBnahmen zur Entlastung der Stromkosten fokussierten sich auf eine Absenkung
der EEG-Umlage, fuhrt die Regierung in der Antwort aus. Ein entsprechender
Referentenentwurf werde derzeit im Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie
vorbereitet. Die im Zuge des Klimaschutzprogramms 2030 beschlossene Entlastung beim
Strompreis werde Gegenstand des Aufstellungsverfahrens zum Bundeshaushalt 2021
sein, in dem auch Uber den Wirtschaftsplan des Energie- und Klimafonds entschieden
werde.

Mehr KfW-Foérdermittel fir Barrierereduzierung in Wohnraum

Das Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat (BMI) hat die Férdermittel fur
MaRnahmen zur Barrierereduzierung fir dieses Jahr auf 100 Millionen Euro erhdht.
Bislang standen dafur 75 Millionen Euro bereit. Die Zuschusse kdnnen ab sofort bei der
KfW beantragt werden. BMI und die KfW reagieren damit auf die anhaltend hohe
Nachfrage nach Barrierereduzierung.

Bundesinnenminister Horst Seehofer: ,Niemand sollte umziehen missen, nur weil seine
Wohnung nicht altersgerecht gestaltet ist. Deshalb stocken wir die Férderung fir
Baumalinahmen, mit denen Barrieren reduziert werden, deutlich auf. Davon profitieren
altere Menschen, Familien mit Kindern aber auch Biirgerinnen und Burger, die in ihrer
Mobilitat eingeschrankt sind.”

Dr. Ingrid Hengster, Vorstandsmitglied der Kf\W Bankengruppe: ,Die hohe Nachfrage nach
KfW-Zuschlssen fiir die Barrierereduzierung zeigt die grol3e Relevanz dieser Fdrderung.
Ich freue mich, dass wir das Produkt nun mit héheren Mitteln fortfihren kbnnen und
dadurch noch mehr Menschen in Deutschland in Wohnkomfort investieren und sich einen
ldngeren Verbleib in der gewohnten Umgebung sichern kdnnen.”

Das BMI und die KfW férdern mit Investitionszuschiissen von bis zu 6.250 Euro bauliche
MafRnahmen in Wohngebauden, mit denen Barrieren im Wohnungsbestand reduziert und
die Sicherheit erhdht werden. Seit 2009 wurden knapp 410.000 Wohneinheiten mit einem
Zusagevolumen von 3,85 Milliarden Euro mithilfe der Férderung umgebaut. Allein im Jahr
2019 waren es 63.000 Wohneinheiten mit einem Férdervolumen von fast 400 Millionen
Euro. Zu den typischen ModernisierungsmalRnahmen zahlen der Einbau bodengleicher
Duschen, das Entfernen von Tirschwellen oder der Einbau von Aufziigen.

Fir einzelne Malinahmen vergibt die KfW Zuschiisse in Hohe von zehn Prozent der
forderfahigen Kosten (max. 5.000 Euro). Wer sein Haus zum Standard ,Altersgerechtes
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Haus" umbaut, bekommt 12,5 Prozent der foérderfahigen Kosten (max. 6.250 Euro) von
der KfW erstattet.

Private Bauherren und Mieter kénnen ihren Férderantrag vor Beginn der Vorhaben im
KfW-Zuschussportal online stellen und erhalten innerhalb weniger Augenblicke ihre
Forderzusage. Informationen zu den Férdermdglichkeiten sind auf der Internetseite_ »
www.kfw.de/455-b oder Gber das KfW-Infocenter unter der kostenfreien Telefonnummer
0800 / 539 9002 erhailtlich.

Mieten, Kaufen, Wohnen: aktuelle Entwicklungen

Frankfurt gewinnt zweckentfremdete Wohnungen zuriick

Gegen nicht angemeldete sogenannte Residenz- oder Businessapartments geht die Stadt
Frankfurt am Main derzeit aktiv vor. Innerhalb von vier Monaten wurden 395
zweckentfremdete Wohnungen wieder dem allgemeinen Wohnungsmarkt zugefihrt.
Insgesamt sei davon auszugehen, dass in der Stadt rund 3.000 solcher Wohnungen
illegal an Touristen oder Monteure vermietet werden, meist mobliert, mitunter zu
Wucherpreisen und Uberwiegend nicht ordnungsgemal angemeldet und genehmigt. Die
im Jahr 2018 eingefiihrte Frankfurter Ferienwohnungssatzung schreibt eine Erlaubnis vor
und begrenzt den Zeitraum der Vermietung an Gaste auf acht Wochen.

Die nun zurickgewonnenen hoteldhnlich genutzten Wohnungen wurden Gberwiegend von
professionalisierten und gewerblich organisierten Anbietern vermietet. Fur die
Ordnungswidrigkeit und durch Abschopfung des illegal erzielten Gewinns zog die Stadt
Frankfurt nun eine Million Euro ein, die der Stadt zuflielRen werden.

Grunderwerbsteuer: Einnahmen der Lander seit 2010 verdreifacht

Wie das Bundesfinanzministerium mitteilt, haben die Einnahmen der Lander durch die
Grunderwerbsteuer im Jahr 2019 erneut einen Rekordwert erreicht: Mit 15,8 Mrd. Euro
liegt er um 12,1 Prozent Uber den Einnahmen des Vorjahres. Spitzenreiter mit einem
Anstieg um 37 Prozent gegentiber 2018 ist Berlin. Seit dem Jahr 2010 hat sich das
Steueraufkommen in diesem Bereich verdreifacht.

Die Grunderwerbsteuer, die beim Kauf eines Grundstiicks oder einer Immobilie anfallt,
wird seit 2006 von den Bundeslandern festgesetzt. Seitdem wurde der Satz stetig erhéht.
Der derzeit niedrigste Satz von 3,5 Prozent des jeweiligen Kaufpreises gilt in Bayern und
Sachsen. In Hamburg liegt er bei 4,5 Prozent, in Baden-Wirttemberg, Bremen,
Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Sachsen-Anhalt bei finf
Prozent, in Berlin und Hessen bei sechs Prozent, in Nordrhein-Westfalen, Saarland,
Schleswig-Holstein, Brandenburg und Thiringen sind es 6,5 Prozent.

So profitieren die Lander deutlich vom Immobilienboom und geraten damit in die Kritik:
Kaufer wie auch Mieter werden durch die Grunderwerbsteuer als Teil der
Kaufnebenkosten beim Immobilienerwerb belastet. Die Steuerpolitik konterkariere die
derzeitigen Bemuihungen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Mietpreisbremse und
Baukindergeld wiirden damit ad absurdum geflhrt.
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Baukindergeld: Seit Programmstart rund 48.000 Antrége eingegangen

Die Nachfrage nach dem Baukindergeld ist nach wie vor hoch. In den ersten drei Monaten
seit Programmestart haben fast 48.000 Familien die Férderung beantragt. Die meisten
Antragsteller kommen aus NRW (10.728), gefolgt von Baden-Wirttemberg (6.407) und
Niedersachsen (6.039).

Bereits in der ersten Antragswoche waren bei der KfW mehr als 9.500 Antrage
eingegangen. Durchschnittlich werden wochentlich knapp 3.000 neue Antrage
eingereicht. Wie die KfW und das Bundesinnenministerium vor Weihnachten bekannt
gaben, stellen Familien mit ein oder zwei Kindern die meisten Antrage.

»ich freue mich, dass das Baukindergeld so gut gestartet ist. Es senkt die individuelle
Finanzierungsbelastung und ermdglicht vielen Familien den Schritt in das
Wohneigentum”, so Bundesbauminister Horst Seehofer. Auch die KfW ist zufrieden. Die
hohe Nachfrage zeige, dass das Programm den Nerv der Zeit treffe, erganzt Dr. Ingrid
Hengster, Vorstandsmitglied der KW Bankengruppe.

Kritik: Baukindergeld heize den Wohnimmobilienmarkt an

Doch nicht tberall wird die Férderung begriit. So kritisierte die OECD, dass das
Baukindergeld lediglich den ohnehin schon boomenden Immobilienmarkt weiter anheize.
Auch das IW KéIn mahnte mehrfach an, dass die Férderung den Neubau vor allem in
landlichen Regionen mit niedrigen Immobilienpreisen anrege. Aufgrund des festen
Forderbetrags sei die Wirkung dort deutlich gréRer als in den teureren Ballungsrdumen.
Das Baukindergeld kénnte dort sogar eher preistreibend wirken.

FDP-Fraktion fragt nach Kosten und Nutzen

Noch vor dem Jahreswechsel fragte die FDP-Bundestagsfraktion in einer Kleinen Anfrage
(BT-Drs.: 19/6497) zu Kosten und Nutzen des Baukindergelds u.a. nach den bislang
gestellten Antragen, nach Vorzieheffekten und Preissteigerungen sowie mit

welchen Ausgaben die Bundesregierung fir die Férderung rechnet. Sie mdchten
aullerdem erfahren, ob das Baukindergeld aus Sicht der groRen Koalition insbesondere
Schwellenhaushalten die Wohneigentumsbildung erméglichen wird und dieses Ziel besser
als die Eigenheimzulage erreichen kann. Die Antwort der Bundesregierung steht noch
aus.

Uber das Baukindergeld

Das Baukindergeld soll Familien den Zugang zu Wohneigentum erleichtern. Fir den Bau
oder Kauf einer Immobilie erhalten Familien pro Kind und Jahr 1.200 Euro, der
Forderzeitraum erstreckt sich auf zehn Jahre. Gewahrt wird die Forderung fur Familien
und Alleinerziehende mit einem Kind bis zu einer Grenze von 90.000 Euro zu
versteuerndem jahrlichem Haushaltseinkommen. Mit jedem weiteren Kind erhdht sich die
Einkommensgrenze um 15.000 Euro. Voraussetzung ist zudem, dass die Immobilie selbst
genutzt wird und die Antragsteller frihestens am 1. Januar 2018 und spatestens am 31.
Dezember 2020 den Kaufvertrag unterzeichnet oder die Baugenehmigung erhalten
haben. Das Baukindergeld wird voraussichtlich ab Marz 2019 ausgezahlt.
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