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Vermieter kann ,Personenbruchteile”
angeben

Wenn in einer Betriebskostenabrechnung einzelne Positionen nach Per-
sonenzahl auf die Mieter umgelegt werden, kann die Gesamtperso-
nenzahl, die der Verteilung zugrunde liegt, auch mit Bruchteilen ange-
geben werden. So war in einem kirzlich vom BGH entschiedenen Fall
7. B. fUr ein Abrechnungsjahr eine Gesamtpersonenanzahl von 17,22
angegeben. Das macht die Abrechnung weder unwirksam noch nicht
nachvollziehbar. Der Vermieter kann die Zahl der in einem Mietobjekt
wohnenden Personen nur entweder taggenau oder zu einzelnen (gro-
beren) Stichtagen ermitteln. Hierbei konnen sich auch ,krumme” Nut-
zerzahlen ergeben. Wie der Vermieter diese errechnet hat, muss aus
der Abrechnung selbst nicht hervorgehen. (BGH, Urteil v. 15.9.2010, VIII
7R 181/09)

© PRAXIS-TIPP:

Ganzlich vorenthalten kann der Vermieter dem Mieter die Informa-
tion, wie sich die Gesamtpersonenzahl errechnet, allerdings nicht.
Der Mieter hat das Recht, die der Abrechnung zugrunde liegenden
Belege einzusehen. Hierzu gehodren auch die Unterlagen, aus denen
sich die Berechnung der Personenzahl ergibt (z. B. Belegungsliste).
Um Nachfragen hierzu von vornherein zu vermeiden, kann es daher
sinnvoll sein, die Berechnung der Personenzahl doch gleich in die
Abrechnung aufzunehmen oder dieser beizufugen.

é Weiterfiilhrende Informationen:
Betriebskostenabrechnung - 638448

Erster Entwurf fir Mietrechtsanderung
liegt vor

Schon im Koalitionsvertrag hat sich die schwarz-gelbe Koalition auf
eine Anderung des Mietrechts verstandigt. Dieses Vorhaben nimmt nun
langsam Gestalt an. Das Bundesjustizministerium hat einen entspre-
chenden Gesetzentwurf erarbeitet.

Der Entwurf sieht u. a. vor, dass Vermieter energetische Modernisie-
rungen einfacher durchsetzen kénnen. Gleichzeitig sollen die formalen
Anforderungen, die Vermieter hier einhalten missen, gesenkt werden.
Fuhrt der Vermieter Manahmen durch, zu denen er gesetzlich ver-
pflichtet ist, soll das Minderungsrecht des Mieters entfallen.

Weiter sieht der Entwurf vor, Zwangsrdumungen zu vereinfachen. So
soll das sog. ,Berliner Modell”, bei dem der Gerichtsvollzieher nur die
Schlosser austauscht und der Vermieter an den Gegenstdnden des Mie-
ters sein Vermieterpfandrecht geltend macht, gesetzlich verankert wer-
den. Gegen Personen, die ohne Wissen des Vermieters in der Wohnung
wohnen, sollen Vermieter per einstweiliger Verfiigung einen erganzen-
den Raumungstitel erwirken konnen, wenn diese Personen von einer
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Raumungsklage nicht erfasst wurden und deshalb im Raumungstitel
nicht genannt sind.

Zudem sieht der Entwurf einen neuen Grund fur eine fristlose Kindi-
gung vor: Wer die Kaution nicht zahlt, soll vom Vermieter vor die Tur
gesetzt werden konnen.

Erst das Konto, dann die Kaution

Der Mieter einer Wohnung muss sich nicht darauf einlassen, dem Ver-
mieter die Kaution in bar zu bergeben oder auf dessen Girokonto zu
berweisen. Vielmehr darf er die Zahlung der Kaution davon abhangig
machen, dass ihm der Vermieter ein insolvenzfestes Kautionskonto be-
nennt, auf das der Mieter die Kaution zahlen kann. So hat der BGH jingst
geurteilt.

Laut Gesetz muss der Vermieter die Mietkaution getrennt von seinem
Vermdgen anlegen. Hierdurch soll die Sicherheit vom Vermogen des Ver-
mieters getrennt werden, sodass dessen Glaubiger nicht darauf zugreifen
konnen. Es bestehe kein Grund, so der BGH, dem Mieter diesen Schutz
nicht von vornherein zu gewahren, sondern bei Beginn des Mietverhalt-
nisses eine Licke zu belassen, indem der Mieter die Kaution dem Vermie-
ter zunachst in bar bergeben oder auf ein nicht insolvenzfestes Vermie-
terkonto Gberweisen muss. (BGH, Urteil v. 13.10.2010, VIl ZR 98,/10)

© PRAXIS-TIPP:

Der Vermieter muss nicht fir jede Kaution ein separates Konto anle-
gen. Ein als Treuhandkonto gekennzeichnetes Sammelkonto reicht
aus. Wenn ein solches ohnehin existiert, kann dieses dem Mieter
mitgeteilt werden. Anderenfalls sollten Sie auf jeden Fall vor Zah-
lung der Kaution ein Kautionskonto anlegen, um dem Mieter keinen
Anlass zu geben, die Zahlung zu verweigern.

Ungeachtet des o. g. Urteils kann der Wohnungsmieter die Kaution
in 3 Monatsraten zahlen, die erste zu Beginn des Mietverhaltnisses,
die beiden anderen zu Beginn des 2. und 3. Mietmonats. Die Uber-
gabe der Wohnung sollten Sie stets von der Zahlung der 1. Rate ab-
hangig machen. Umso wichtiger ist es, rechtzeitig ein Kautionskonto
benennen zu konnen.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Kaution (Miete) - 638841

Ersatzanspruch der WEG gegen einen
Mieter verjdhrt in 6 Monaten

Hat der Mieter einer Eigentumswohnung Schaden im Treppenhaus und/
oder im Aufzug verursacht, kann die WEG von ihm Schadensersatz we-
gen der Beschadigung von Gemeinschaftseigentum verlangen. Diese
Anspriiche verjahren - genauso wie Schadensersatzanspriche des Ver-
mieters selbst - nach einem Urteil des OLG Stuttgart innerhalb von 6
Monaten ab Auszug des Mieters. Auf die in § 548 Abs. 1 BGB normierte
kurze Verjdhrungsfrist aus dem Mietrecht kann sich der Mieter auch
gegeniber der WEG berufen, auch wenn nicht diese, sondern der Son-
dereigentumer der gemieteten Wohnung Mietvertragspartei ist. (OLG
Stuttgart, Urteil v. 5.8.2010, 7 U 82/10)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Verjahrung (WEG) - 637335
Verjahrung (Miete) - 639445



© PRAXIS-TIPP:

Wenn ein Mieter Schaden am Gemeinschaftseigentum verursacht hat
und ausgezogen ist, ist zGgiges Handeln geboten. Dann haben die
Wohnungseigentimer nur 6 Monate Zeit, um Schadensersatz geltend
zu machen.

Der Schadensersatzanspruch steht den Wohnungseigentimern zu und
muss grundsatzlich von diesen gemeinschaftlich geltend gemacht
werden. Wollen einzelne Eigentumer die Anspriche geltend machen,
massen sie hierzu durch Beschluss ermdachtigt sein.

Um die Verjahrung zu hemmen, reicht ein bloRes Anschreiben an den
ehemaligen Mieter nicht aus. Vielmehr muss innerhalb der Verjah-
rungsfrist Klage erhoben oder ein selbststandiges Beweisverfahren
eingeleitet werden, es sei denn, der Mieter erklart, auf die Einrede
der Verjahrung zu verzichten oder Iasst sich auf Verhandlungen ein.

BSI untersucht Verwaltervergitung

Die Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft (BSI)
hat eine Studie Uber die VergUtung von Immobilienverwaltern vorge-
legt. Ausgewertet wurden die Angaben von knapp 900 Unternehmen
aus den in der BSI zusammengeschlossenen Verbanden.

Der Studie zufolge betragt die durchschnittliche monatliche Vergitung
bei WEGs mit bis zu 49 Einheiten zwischen 16,12 und 17,94 Euro pro
Einheit, bei Gemeinschaften mit bis zu 99 Einheiten 15,02 bis 16,78
Euro. Die maximal genannten Betrdge lagen hier bei 30 bzw. 25 Euro.
GrolBe Unterschiede wurden bei den Stundensdtzen ermittelt. Fur In-
haber und Geschaftsfuhrer wird fur die WEG-Verwaltung im Mittel ein
Stundensatz von 61,82 Euro verlangt, die Spanne reicht von 25 bis 150
Euro. Eine Sachbearbeiter-Stunde schldgt im Schnitt mit 42,90 Euro zu
Buche, bei einer Spanne von 19 bis 85 Euro.

Die Studie, die auch die Vergitung von Sondereigentums- und Miet-
verwaltung zum Gegenstand hat und sich zudem mit Sondervergutun-
gen befasst, ist fur eine Schutzgebthr von 49 Euro u. a. Uber die DDIV
Service GmbH unter www.immobilienverwalter.de und den BVI (E-Mail
an service@bvi-verwalter.de) erhaltlich. DDIV und BVI stellen ihren Mit-
gliedsunternehmen die Studie kostenfrei zur Verfugung.

é Weiterfiihrende Informationen:

Kalkulation der Verwaltervergtung (Berechnungsprogramm)
- 1153040

Vergleich von Verwaltergebihren » 2134543

BGH-Richter Dr. Klein hort auf

Dr. Michael Klein, Richter am 5. Zivilsenat des BGH (dem ,WEG-Senat”),
ist Ende September in den Ruhestand gegangen. Vielen Verwaltern ist Dr.
Klein von Veranstaltungen zum Wohnungseigentumsrecht bekannt, wo
er jeweils die aktuelle BGH-Rechtsprechung zum WEG prdsentiert hat, so
zuletzt beim 36. Fachgesprach des ESW in Fischen Ende Oktober. Dr. Kleins
Part auf der Veranstaltung in Fischen tbernimmt ab dem kommenden
Jahr Dr. Jurgen Schmidt-Rantsch vom 5. Zivilsenat. Neu im 5. Zivilsenat
ist Dr. Bettina Briickner, die zum 1.10.2010 zur Richterin am BGH ernannt
worden ist.

Martin KaBler abernimmt
DDIV-Geschaftsfihrung

Fuhrungswechsel beim Dachverband Deutscher Immobilienverwalter
(DDIV) e. V.: Der 41-jahrige Martin KaRler ist seit Anfang Oktober neuer
Geschaftsfuhrer des Verbands und dbernimmt zudem die Geschaftsfuh-
rung der DDIV Service GmbH.
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Haufe Online-Seminar im November

Mit den Haufe Online-Seminaren konnen Sie sich direkt am heimischen
PC Uber aktuelle Themen, die lhren Verwalteralltag betreffen, informie-
ren. Ihr Vorteil: Sie sparen sich die Kosten fur Anreise und Ubernachtung
und sparen zudem wertvolle Zeit, die Sie fur Wichtigeres als Zug- oder
Autofahrten verwenden kénnen. Die Seminare dauern ca. 90 Minuten,
Teilnahmebeitrag sind 89 Euro; fiir Kunden von ,Haufe VerwalterPraxis
Professional” ist die Teilnahme im Abonnement enthalten.

Anmeldung unter www.immobilien-online-service.de

Die 7 groBten Fehler bei der Verwalter-Bewerbung
Fr, 19.11.2010, 10:00 Uhr

Die schriftliche Verwalter-Bewerbung ist das wichtigste Akquiseinstrument
fur Immobilienverwaltungen. Leider sind diese Bewerbungen in vielen
Fallen wenig erfolgreich. Neben dem Inhalt spielt auch der optische Ein-
druck eine immer starker werdende Rolle. Erhéhen Sie Ihre Erfolgsquote
im Bewerbungsprozess. In diesem Online-Seminar erfahren Sie, welches
die haufigsten Fehler sind und wie Sie diese vermeiden.

Referent: Michael Friedrich

Schneller ans Ziel mit dem Haufelndex
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Wenn Sie ,VerwalterPraxis Professional”, ,VerwalterPraxis”, ,Im-
mobilienVerwaltung plus” oder ,ImmobilienVerwaltung pro” nut-
zen, haben Sie einfachen Zugriff auf weiterfihrende Informationen.
Geben Sie die zu jedem Beitrag jeweils genannte(n) Nummer(n)
einfach in die Suche Ihrer Wissensdatenbank ,VerwalterPraxis” oder
VerwalterPraxis Professional” ein und Sie gelangen direkt und ohne
weiteres Suchen zur genannten Fundstelle.

www.haufe.de/immobilien
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* des Monats

Mieterhdhung bei Wohnraum

Fragen rund um die Mieterh6hung haben in den letzten Jahren
immer wieder den BGH beschaftigt. Fiir Sondereigentums- und
Mietverwalter birgt das Thema ein gewisses Risiko, da diese zum
einen verpflichtet sind, mogliche Mieterhohungen durchzuset-
zen. Zumindest miissen sie den Eigentiimer iiber die Moglichkeit
einer Mieterh6hung informieren. Zum anderen kann bei der Miet-
erhohung schon aus formellen Griinden einiges schiefgehen.

Zentrale Vorschrift fur die Mieterhohung bei einer frei finanzierten Woh-
nung ist § 558 Abs. 1 BGB. Demnach kann der Vermieter vom Mieter die
Zustimmung zu einer Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmie-
te verlangen, wenn die Miete zu dem Zeitpunkt, in dem die Erhéhung
eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Die Mieterhohung un-
terliegt also einer zeitlichen und einer betragsmaRigen Begrenzung.
Dreh- und Angelpunkt fur die zulassige Hohe einer Mieterhéhung ist
die sog. ortsiibliche Vergleichsmiete. Diese kann auf verschiedene
Weise ermittelt werden:

= Mietspiegel

= Vergleichswohnungen

= Sachverstandigengutachten
= Mietdatenbank.

Die groRte praktische Bedeutung kommt der Vergleichsmiete gemaf
Mietspiegel zu. Ein Mietspiegel ist eine Datensammlung. Er nennt fur
die Stadt/Gemeinde, fir die er aufgestellt ist, die Mietpreisspannen fir
Wohnungen bestimmter Kategorien.

Das Gesetz unterscheidet zwischen dem einfachen und dem quali-
fizierten Mietspiegel. Ein qualifizierter Mietspiegel muss nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde
oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt
worden sein und beruht auf einer empirischen Untersuchung des Woh-
nungsmarkts. Ein einfacher Mietspiegel muss weniger strenge Anfor-
derungen erfillen. Bedeutung erlangt die Unterscheidung, wenn es fur
die betreffende Stadt/Gemeinde einen qualifizierten Mietspiegel gibt.
Dann muss der Vermieter dem Mieter die Angaben aus dem Mietspie-
gel auch dann mitteilen, wenn er zur Mieterhéhung ein anderes Be-
grundungsmittel (s. hierzu sogleich) verwendet.

© PRAXIS-TIPP: MIETSPIEGEL DER NACHBARGEMEINDE

Grundsatzlich mussen Sie den Mietspiegel fur die Stadt/Gemeinde
verwenden, in der die Wohnung liegt. Ist kein Mietspiegel vorhan-
den, konnen Sie nach jungster BGH-Rechtsprechung auch auf einen
Mietspiegel einer vergleichbaren Nachbargemeinde zuriickgreifen.

Um die Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel zu bestimmen, ermit-
teln Sie die Merkmale der Wohnung (z. B. GroRe, Alter, Ausstattung)
und ordnen diese dem Mietspiegelfeld zu, in dem die Mietspannen fir
Wohnungen dieser Kategorie genannt sind. Wegen einzelner Umstande
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(z. B. Moblierung der Wohnung) kann es noch 7u- oder Abschlage zu
den genannten Werten geben. Wohnwertverbesserungen bzw. Einbau-
ten, die der Mieter selbst vorgenommen hat, sind bei der Einordnung
der Wohnung nicht zu bertcksichtigen, es sei denn, der Vermieter hat
dem Mieter die Kosten fur die Malinahme erstattet. Handelt es sich bei
dem Mietobjekt um ein Einfamilienhaus, kénnen Sie einen Mietspiegel
auch dann als Begrindungsmittel heranziehen, wenn dieser keine Ent-
gelte fur Einfamilienhduser ausweist.

Fur die Berechnung der Wohnflache ist dabei grundsétzlich die im
Mietvertrag genannte Flache mafRgeblich. Ausnahme: Die wirkliche
Flache weicht um mehr als 10 Prozent ab. Dann ist die tatsdchliche
Wohnflache bei der Berechnung anzusetzen.

© PRAXIS-TIPP: SPANNE AUSSCHOPFEN

Die ortstublichen Mietpreise werden im Mietspiegel in der Regel
in Spannen genannt (z. B. 5,83 - 6,12 Euro/Quadratmeter). Diese
Spannen dirfen Sie bei einer Mieterhéhung voll ausschopfen, vor-
behaltlich der Kappungsgrenze (s. u.).

Alternativ zur Verwendung eines Mietspiegels konnen Sie auch Ver-
gleichswohnungen benennen; dies missen mindestens 3 Stiick sein.
Diese mussen nach Art, GroRe, Ausstattung und Lage der betreffenden
Wohnung ahnlich sein und grundsatzlich in derselben Gemeinde liegen
wie die Wohnung, deren Miete erhoht werden soll. Die Vergleichswoh-
nungen konnen auch aus dem eigenen Bestand des Vermieters stam-
men. Durch die Benennung von Vergleichswohnungen kénnen auch
Mieten erzielt werden, die Gber den Mietspiegelwerten liegen.

© PRAXIS-BEISPIEL: VERGLEICHSWOHNUNG

Werden Vergleichswohnungen benannt, orientiert sich die erziel-
bare Vergleichsmiete an der preiswertesten Vergleichswohnung.
Betragt die Miete einer Vergleichswohnung z. B. 750 Euro und die
der beiden anderen je 800 Euro, kann die Miete - vorbehaltlich der
Kappungsgrenze - nur bis 750 Euro angehoben werden. Es wird kein
Durchschnittswert errechnet.

Auch iber ein Sachverstandigengutachten kann die Vergleichsmiete
nachgewiesen werden. Die Kosten hierfur tragt der Vermieter und kann
diese auch nicht auf den Mieter abwalzen. Viertes Begrindungsmittel
ist die Auskunft aus einer Mietdatenbank. Die praktische Bedeutung
dieses Begrindungsmittels ist allerdings sehr gering.

Kappungsgrenze

Um Mieter vor allzu grollen Mieterhéhungen zu schiitzen, ist die Erho-
hungsmoglichkeit beschrankt. Innerhalb von 3 Jahren kann die Miete
um maximal 20 Prozent erhoht werden (sog. Kappungsgrenze). Haben
Sie die ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt, missen Sie daher prifen,
ob moglicherweise die Kappungsgrenze die auf den ersten Blick erziel-
bare Miete beschrankt.

© PRAXIS-BEISPIEL: KAPPUNGSGRENZE

Die seit 3 Jahren giltige Miete betrdgt 600 Euro. Nach Mietspiegel
ware eine Miete von 750 Euro moglich. Wegen der Kappungsgrenze
darf der Vermieter die Miete um maximal 20 Prozent (im Beispiel
also 120 Euro) erhohen. Die hochstmogliche ,Neu-Miete” betragt
hier demzufolge 720 Euro.

Betrachtungszeitraum sind immer die letzten 3 Jahre, d. h. Mieterho-
hungen, die vor langerer Zeit ,verssumt” wurden, kdnnen nicht nach-
geholt werden.



Zeitliche Begrenzung

Neben der Kappungsgrenze ist auch eine zeitliche Beschrankung zu be-
achten. Ein Mieterhéhungsverlangen kann frihestens 1 Jahr nach der
letzten Mieterhohung gestellt werden. Zudem muss die Miete zu dem
Zeitpunkt, in dem die Erhéhung eintreten soll, mindestens 15 Monate
unverandert sein.

© PRAXIS-BEISPIEL:

Zum 1.11.2009 wurde die Miete erhoht. Ein neues Mieterhohungs-
verlangen kann frihestens ab dem 1.11.2010 mit Wirkung frihes-
tens zum 1.2.2011 gestellt werden.

Das Mieterhohungsverlangen

Liegen die Voraussetzungen fir eine Mieterhohung vor, folgt das Miet-
erhéhungsverlangen. Dieses muss in Textform erfolgen und sich an
alle Mieter der betreffenden Wohnung richten. In dem Schreiben sind
die Mieter aufzufordern, einer Mieterhohung auf einen genau be-
zifferten Betrag zuzustimmen.

Das Mieterhohungsverlangen mussen Sie sorgfaltig begrinden. Hier
werden oft Fehler gemacht. Es reicht nicht aus, dem Mieter einfach
die neue Miete zu nennen, der er zustimmen soll. Vielmehr muss aus
dem Erhohungsschreiben hervorgehen, auf welches Begrindungsmittel
(z. B. Mietspiegel) Sie zurckgreifen und von welchen Merkmalen der
Wohnung Sie ausgehen. Wenn Sie einen Mietspiegel verwenden, mis-
sen Sie z. B. genau angeben, in welches Tabellenfeld Sie die Wohnung
eingeordnet haben.

© ACHTUNG: NICHT EINFACH ERHOHUNG ERKLAREN

Fur die Mieterhohung gibt es keinen Automatismus, d. h. durch das
Mieterhohungsverlangen allein wird die Miete noch nicht erhoht.
Erst wenn der Mieter zustimmt, kommt ein Vertrag iber die Miet-
erhohung zustande. Wichtig ist daher, dass Sie in dem Schreiben
nicht einfach eine Mieterhohung erklaren, sondern den Mieter zur
Zustimmung auffordern.

Den Mietspiegel missen Sie dem Schreiben nicht beifiigen, wenn die-
ser allgemein zuganglich ist, z. B. per Internet oder iber Eigentimer-
organisationen oder den Mieterverein. Auch wenn die Verbdnde einen
Obolus von wenigen Euro fir den Mietspiegel fordern, ist dieser den-
noch allgemein zuganglich, so der BGH. Eines Hinweises an den Mieter,
wo er den Mietspiegel bekommen kann, bedarf es dem BGH zufolge
nicht. Nichtsdestotrotz kann es sinnvoll sein, den Mietspiegel beizufu-
gen, um unnotige Ruckfragen zu vermeiden und Konfliktpotenzial zu
reduzieren.

Wird die ortsubliche Vergleichsmiete mit Vergleichswohnungen be-
grundet, mussen Sie diese so genau angeben, dass der Mieter dort
gewissermalien direkt hingehen und klingeln kann. Hierzu werden Sie
Anschrift und Wohnungsnutzer bzw. Lage der Wohnung (z. B. 2. 0G
links) angeben missen. Bei einer Begrindung mittels Sachverstandi-
gengutachten muss dieses dem Mieterhéhungsverlangen beiliegen.

© PRAXIS-TIPP: VOLLMACHT BEIFUGEN

Wenn Sie als Verwalter die Mieterhohung im Namen des Vermieters
erklaren, sollten Sie dem Erhohungsschreiben eine von allen Ver-
mietern unterzeichnete Original-Vollmacht beifigen. Anderenfalls
kann der Mieter die Mieterhohung wegen fehlender Vollmacht zu-
rickweisen. Wichtig ist auch, dass aus dem Schreiben hervorgeht,
dass Sie im Namen des Vermieters handeln. Die Erklarung der Ver-
waltung ,Wir bitten um Zustimmung...”, ohne dass der Vermieter
genannt wird, reicht nicht aus.

Wirkung des Schreibens

Erst wenn der Mieter zustimmt, kommt ein Vertrag Uber die Mieterho-
hung zustande. Stimmt der Mieter der Mieterhohung ganz oder teilwei-
se zu, schuldet er den erhohten Betrag ab Beginn des 3. Kalendermo-
nats nach dem Zugang des Erhéhungsverlangens.

© PRAXIS-TIPP: SCHRIFTLICHE ZUSTIMMUNG ANFORDERN

Der Mieter kann der Mieterhohung formfrei zustimmen. Aus Be-
weisgrinden ist es aber empfehlenswert, den Mieter zu einer
schriftlichen Zustimmung aufzufordern. Am besten legen Sie dem
Erhohungsschreiben eine vorformulierte Zustimmungserkldrung und
einen Frejumschlag bei.

Stimmt der Mieter der Mieterhohung nicht bis zum Ablauf des 2. Ka-
lendermonats nach Zugang des Mieterhéhungsverlangens zu, kann der
Vermieter den Mieter auf Erteilung der Zustimmung verklagen. Die Kla-
ge muss innerhalb von weiteren 3 Monaten erhoben werden. Weisen
Sie den Vermieter hierauf hin, damit dieser entscheiden kann, ob er
eine entsprechende Klage erheben will.

© ACHTUNG: SONDERKUNDIGUNGSRECHT

Ein Mieterhéhungsverlangen eroffnet dem Mieter ein Sonderkin-
digungsrecht. In den meisten Mietverhaltnissen spielt dies keine
Rolle, da der Mieter ohnehin ordentlich mit dreimonatiger Kindi-
gungsfrist kindigen kann. Wenn das Kiindigungsrecht des Mieters
fur einige Zeit wirksam ausgeschlossen wurde oder bei ,Altmietver-
tragen”, fur die langere Kiindigungsfristen gelten konnen, kann das
Sonderkindigungsrecht aber praktische Bedeutung erlangen.

Vereinbarung ist immer moglich

Unabhangig von der dargestellten Moglichkeit, die Miete bis zur orts-
blichen Vergleichsmiete zu erhohen, ist es jederzeit maglich, sich mit
dem Mieter auf eine einvernehmliche Mieterhohung zu verstandigen.
In diesem Fall kommt es nicht auf den Mietspiegel oder sonstige Be-
grindungsmittel an. Auch spielt bei einer einvernehmlichen Vereinba-
rung die Kappungsgrenze keine Rolle.

Weitere Erhohungsmaoglichkeiten

Neben der Mieterhohung bis zu ortsiblichen Vergleichsmiete bietet das
Gesetz noch einige andere Mdglichkeiten, die Miete zu erhéhen. So
kann der Vermieter z. B. nach bestimmten Modernisierungsmafsnah-
men die Miete jshrlich um bis zu 11 Prozent der auf die Wohnung
entfallenden Aufwendungen erhéhen. Sind die Betriebskosten gestie-
gen, kann der Vermieter zudem eine Anpassung der Vorauszahlungen
oder einer Betriebskostenpauschale verlangen. Wenn eine Staffelmiete
vereinbart ist, andert sich die Miete automatisch wie im Mietvertrag
vereinbart. Eine Erhéhung nach den hier dargestellten Grundsatzen ist
dann nicht moglich, ebenso wie bei einer vereinbarten Indexmiete, die
eigenen Regeln folgt. (Red)

@ Weiterfiihrende Informationen:

Mieterhohung fur frei finanzierten Wohnraum - 638962
Mieterhohung bei Wohnraum - 625744

Musterschreiben: Mieterhohung mit Mietspiegel - 584790
Fristenrechner fur Mieterhohung - 1118683

www.haufe.de/immobilien
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Folgekosten nach der
Aufzugssanierung

Reinhard Muth, LiftConsulting GmbH, Wiesbaden

Haufig entstehen nach einer Modernisierung des Aufzugs in der
Folge noch weitere Kosten, mit denen der Auftraggeber nicht
gerechnet hat. ,Wir dachten, die Aufzugsanlage sei modernisiert
worden?” bekommt der Verwalter dann zu héren, wenn er den
Eigentiimern eroffnet, dass weitere Ausgaben anstehen. Wer die
Aufzugssanierung sorgfdltig angeht und auf einige Dinge achtet,
kann solche unschénen Uberraschungen vermeiden.

Viele Aufzugsbetreiber sind iberrascht, wenn sie nach einer Moderni-
sierungsmalnahme in den Folgejahren noch weitere Investitionen fur
einen zusatzlichen Komponentenaustausch tatigen missen. Da stellt
sich die Frage, wie so etwas passieren kann und wie sich das vermei-
den l3sst.

Unklarer Auftragsumfang

Zundchst ist im Nachhinein oft festzustellen, dass viele Aufzugsfirmen
eine Modernisierungsmafnahme nicht umfanglich erlautern. In den
meisten Féllen werden mit der ,Modernisierung der Aufzugsanlage”
der Austausch der Steuerung und/oder der Austausch des Antriebs be-
schrieben. Ein geringerer Angebotspreis mit unzureichendem und nicht
genau nachvollziehbarem Modernisierungsumfang fihrt im Allgemei-
nen zu einer schnelleren Beauftragung. Der Aufzugslaie ist mit den be-
schriebenen Leistungspunkten auch oft fachlich aberfordert und muss
dem Anbieter vertrauen. Fazit: Die Uberschrift ,Modernisierung” muss
nicht immer umfanglich sein!

Firmenbindung bei Ersatzteilen und Wartung

Oft werden auch Komponenten eingesetzt (z. B. die Steuerung), die nur
durch die Aufzugsfirma bedient werden konnen. Das bedeutet, dass
es bei einem Austausch weiterer Komponenten nicht maglich ist, den
Wettbewerb zu beriicksichtigen. Der Aufzugsbetreiber ist dann gezwun-
gen, die Angebote der Errichterfirmen zu beauftragen. Das Gleiche gilt
bei der Ersatzteilbeschaffung. In den meisten Fallen mussen die Ersatz-
teilpreise der Errichterfirmen akzeptiert werden. Hier besteht dann eine
Firmenbindung, ebenso wie bei der Wartung und Stérungsbeseitigung
der Aufzugsanlage. Auch hier kann in den meisten Fallen die Wartungs-
firma nicht gewechselt werden und der Aufzugsbetreiber muss die
Preispolitik des Anbieters akzeptieren.

sorgfaltige Planung hilft

Durch Uberlegtes Vorgehen und sorgfaltige Planung im Vorfeld einer
Modernisierung lassen sich Nachtragsangebote vermeiden und eine
Unabhangigkeit zu den Anbietern schaffen.
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Hierzu ist es unumganglich, die Aufzugsanlage als ein Ganzes zu sehen.
Hier missen beriicksichtigt werden

m die Forderungen aus der Betriebssicherheitsverordnung

= neue Vorschriften fir den Betrieb von Aufzugsanlagen

m Alter und Verschleis der einzelnen Komponenten

u die Uberlequng der wirtschaftlichen Zusammenfiihrung einer Ge-
samtmodernisierung oder einer Modernisierung in Teilschritten.

Wichtig ist, dass der Aufzugsbetreiber den kompletten Umfang der
ModernisierungsmaBBnahmen kennt. Zwar belasten die Kosten ei-
ner Gesamtmodernisierung den Betreiber starker als verschiedene Teil-
modernisierungen, bei denen sich die Kosten aber Jahre verteilen. Je-
doch ist eine Gesamtmodernisierung zum Schluss giinstiger als die
,Salami-Taktik”. Zudem lasst sich ein héherer Angebotspreis besser
verhandeln als eine Reihe von Teilauftragen.

Grundsatzlich muss die Aufzugsanlage vor einer Sanierung einer einge-
henden Untersuchung und Bewertung unterzogen werden. Dabei sind
folgende Fragen zu klaren:

= Was muss aufgrund neuester Vorschriften und in welchem Zeitraum
umgebaut bzw. modernisiert werden?

= Welche Komponenten sind aufgrund Verschleifes und fehlender Er-
satzteilhaltung auszutauschen?

= Welche OptimierungsmalSnahmen sind auch im Hinblick auf einen
barrierefreien Umbau zu bertcksichtigen?

Nicht zuletzt ist darauf zu achten, wie die Aufzugsanlage optisch aufge-
wertet werden kann.

Die einzelnen Punkte werden in einer Gesamtbeurteilung der Aufzugs-
anlage zusammengefasst und budgetiert. Sofern die Gesamtinvestiti-
onskosten zu hoch sind, kénnen diese MaBnahmen dann auch in sinn-
vollen Teilschritten durchgefihrt werden. Dabei sollte aber immer
von einer Gesamtmodernisierung ausgegangen und die Teilab-
schnitte in festgelegten Zeitabschnitten modernisiert werden.

Das Wichtigste dabei ist, dass die einzubauenden Komponenten klar be-
schrieben werden. Der grundlegende Fokus sollte hier darauf gerichtet
sein, dass nur neutrale Aufzugskomponenten eingebaut werden, die
auch von jeder Aufzugsfirma gewartet werden kénnen.

Damit nicht Apfel mit Birnen verglichen werden, ist es zwingend not-
wendig, eine neutrale Leistungsbeschreibung 7u erstellen und diese
an 6 bis 8 Aufzugsfirmen, die hierfr in Frage kommen, zu versenden.
Schlussendlich kann dann der Aufzugsbetreiber rein nach den Ange-
botssummen und seinem Bauchgefthl entscheiden.

Nach einer grundsétzlich durchgefihrten Modernisierungsmalinahme
lassen sich auch meist die Wartungskosten stark senken. Mit der
Auswahl der richtigen Komponenten kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Aufzugsanlage dann fir die nachsten 30 Jahre geristet
ist. Des Weiteren muss ein entsprechender Wartungsvertrag mit genau
definierten Leistungen abgeschlossen werden. In den Bieterverhand-
lungen kann bei einer Modernisierungsmalnahme der wirtschaftlichste
und ginstigste Preis erzielt werden.

@ Weiterfiilhrende Informationen:
Aufzug im Wohnungseigentum - 636217
Aufzug im Mietrecht - 638339
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Mahnwesen in der WEG-Verwaltung

Steffen Haase, Augsburg

Das Mahnwesen erlangt angesichts zunehmender Wohngeldaus-
fille eine immer groBere Bedeutung in der Buchhaltung des
WEG-Verwalters. Auch messen viele Eigentiimer den Verwalter
daran, wie gut er etwaige Riickstande im Griff hat. Dieser Bei-
trag soll einige Aspekte aufzeigen und zugleich auf eine aktuelle
Entwicklung in der Rechtsprechung hinweisen.

Basis fur ein funktionierendes Mahnwesen in der WEG-Verwaltung ist,
dass tagesaktuell gebucht wird. Das sollte in jeder Immobilienverwal-
tung eine Selbstverstandlichkeit sein. Weiter sollten in der Regel 2
Mahnldufe pro Monat stattfinden.

© PRAXIS-TIPP: FALLIGKEITSREGELN PRUFEN

Uberprifen Sie in diesem Zusammenhang die giltigen Félligkeits-
regeln fur das Wohngeld und lassen ggf. Falligkeitsbeschlusse nach
§ 21 Abs. 7 WEG fassen.

Es ist leider ein oft verbreiteter Irrglaube, dass erst die 3. Mahnung
rechtliche Konsequenzen hat. Dem ist mitnichten so. Stellt man das
Wohngeld kalendarisch fallig, tritt sofort Verzug ein und der Eigen-
timer muss den Verzugsschaden ersetzen. Grundsatzlich gilt: Fallige
Forderungen kénnen ohne weitere Mahnung gleich gerichtlich geltend
gemacht werden. Aus Kundenfreundlichkeit werden aber haufig noch
eine Zahlungserinnerung und eine Mahnung versendet. Wie hart und
konsequent man letztlich vorgeht, ist eine Frage der Kundenpolitik.

© PRAXIS-TIPP: DEN WORTEN TATEN FOLGEN LASSEN

Beim Versand von Mahnschreiben ist es wichtig, auch die Konse-
quenzen der Nichtzahlung aufzuzeigen und klare, kalendarische
Zahlungsziele zu definieren. Wenn Sie MaBnahmen wie die
Anwaltsbeauftragung, das Inkassobtro oder gerichtliche Schritte
androhen, leiten Sie diese auch unbedingt ein und fihren sie
strikt durch. Denn Mahnwesen hat auch etwas mit Erziehung zu tun.
Durch die Nichteinleitung von angedrohten Schritten verlieren Sie
an Glaubwirdigkeit.

Besonderes Augenmerk machte ich auf die buchhalterische Behandlung
von Forderungen legen, die mittels Mahnbescheid oder Klageverfah-
ren geltend gemacht werden. Diese verbleiben oft buchhalterisch auf
dem Wohngeldkonto, doch hier verursachen sie nur Folgeprobleme: Wir
bekommen eine untbersichtliche Forderungsbuchhaltung tber Jahre
hinweg.

Bitte verdeutlichen Sie sich: In der Wohngeldabrechnung stellen wir
alle Einnahmen und Ausgaben der WEG gegeniber. Einnahmen sind
in Bezug auf das Mahnwesen z. B. Zinsen auf die Forderung und die
Realisierung von Forderungen. Ausgaben sind z. B. Mahnkosten, Ne-

benforderungen wie Auskinfte und Grundbuchausziige, aber auch
Anwalts- und Gerichtskosten. Diese vermengen sich nun alle auf dem
Wohngeldkonto. Und gerade hier wird jetzt oftmals falsch gebucht. So
ist eine Buchung Wohngeldkonto gegen Bankkonto falsch, denn dieser
Geldfluss taucht nun nicht in unserer Wohngeldabrechnung auf. Viel-
mehr muss Gber ein umlagefdhiges Konto gebucht werden. Denn auch
die Einnahmen oder Ausgaben aus dem Mahnwesen missen in der
Abrechnung mit dargestellt und umgelegt werden.

© PRAXIS-TIPP: SEPARATES FORDERUNGSKONTO EINRICHTEN

Ich empfehle daher dringend, fir Forderungen ab der Geltendma-
chung ein separates Forderungskonto einzurichten und hier ana-
log zu dem Forderungskonto der z. B. beauftragten Rechtanwalts-
kanzlei zu buchen. Das Forderungskonto hat auch den Vorteil, dass
das Wohngeldkonto bereinigt wird und keine Altforderungen in der
Abrechnung mehr enthalt.

Ein ,sauberes” Wohngeldkonto ist gerade vor dem Hintergrund der
aktuellen Rechtsprechung wichtig. BeschlieBen Wohnungseigentimer
in einer Jahresabrechnung namlich zugleich auch Gber Altforderungen,
die bereits in friheren Jahresabrechnungen beschlossen wurden, so ist
der Beschluss nach einem neuen Urteil des LG Nirnberg-Furth insoweit
mangels Beschlusskompetenz nichtig (Urteil v. 30.11.2009, 14 S
5724/09). Der Verwalter hatte im zugrunde liegenden Fall in der Jah-
resgesamtabrechnung die Summe der in den Vorjahren beschlossenen,
aber noch nicht getilgten Forderungen der Gemeinschaft gegen einzel-
ne Mitglieder unter ,Ausgaben” aufgefihrt. In den Einzelabrechnungen
hatte er die Fehlbetrage der Vorwirtschaftsperioden aufgefihrt und zu
den aktuellen Ruckstanden addiert, sodass die Einzelabrechnungen als
Gesamtfehlbetrag auch die Rickstande der Vorwirtschaftsperioden ent-
hielten.

Die bislang herrschende Meinung geht in einem solchen Fall nur von
der Anfechtbarkeit des Beschlusses aus und nimmt bei dessen Be-
standskraft die Neubegriindung einer Forderung in beschlossener Hohe
an. Durch das Urteil des LG Nurnberg-Furth, das in der Fachwelt auf
Zustimmung stol3t, deutet sich hier ein Umdenken an, sodass Sie in
solchen Fallen kinftig auch mit der Nichtigkeit des Genehmigungsbe-
schlusses Gber die Jahresabrechnung rechnen mussen. Und dies ist fur
den Verwalter sehr kritisch und gefahrlich. Und selbst wenn man hier
,nur” von der Anfechtbarkeit der Abrechnung ausgeht, droht Ihnen im
Anfechtungsprozess die Kostenfolge des § 49 Abs. 2 WEG (zur Kosten-
haftung des Verwalters s. auch ,Deckert kompakt” in dieser Ausgabe).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Sie qut beraten sind, wenn

Sie

m Zahlungsrickstande der Eigentimer konsequent anmahnen und ver-
folgen

m fUr Forderungen separate Forderungskonten einrichten und diese in
der Jahresabrechnung im Vermégensstatus darstellen

m die Forderungskonten analog der beauftragten Kanzlei bebuchen

= alle Einnahmen und Ausgaben, inkl. denen des Mahnwesens in der
Jahresabrechnung darstellen

= keine Altforderungen in den Einzelabrechnungen fortschreiben.

@ Weiterfithrende Informationen:

Hausgeld - 636649

Hausgeldrickstand = 636656 und > 1546201

Mahnung bei Hausgeldriickstand (Musterschreiben) - 579666

www.haufe.de/immobilien



Sie fragen - unsere
Experten antworten

RA Dr. Dirk Sutterlin, Minchen, beantwortet
Ihre Fragen

Wem ist bei einem unterjdhrigen Eigentimerwechsel die Jahres-
abrechnung zuzustellen? Nur dem zum Beschlusszeitpunkt im
Grundbuch eingetragenen Kaufer oder auch dem nicht mehr im
Grundbuch eingetragenen Verkaufer?

Die Jahresabrechnung ist nur dem zum Beschlusszeitpunkt im Grund-
buch eingetragenen Wohnungseigentimer zuzusenden, da nur er
anspruchsberechtigt ist. Denn der Anspruch auf Aufstellung der Jah-
resabrechnung und die Zusendung der Abrechnung ist Teil des Individu-
alanspruchs auf ordnungsgemafe Verwaltung gem. § 21 Abs. 4 WEG,
die nur dem grundbuchmaRigen Eigentimer zusteht.

In einer WEG haben mehrere Eigentiimer in ihren Wohnungen
die Fenster ausgetauscht und selbst bezahlt. Ein DG-Eigentiimer
maochte nun auch seine Fenster (Dachfenster) austauschen und
verlangt, dass die WEG die Kosten iibernimmt. So steht es in der
Teilungserklarung. Es handelt sich um Holzfenster, die noch in
ordnung sind. Als neue Fenster will der Eigentiimer Kunststoff-
fenster mit besserer Warmedammung einbauen.

Da die anderen Eigentiimer ihre Fenster selbst bezahlt haben,
maochten sie die Kosten nicht ibernehmen. Was passiert, wenn
der Eigentiimer die Fenster ohne Zustimmung austauscht? Miis-
sen sich die anderen Eigentiimer an den Kosten beteiligen? Kann
ggf. eine andere Verteilung nach § 16 Abs. 4 WEG beschlossen
werden?

Der Wohnungseigentimer, der beabsichtigt, als neue Fenster Kunst-
stofffenster mit besserer Warmeddmmung einzubauen, hat keinen An-
spruch gegentber der Wohnungseigentimergemeinschaft, da die Holz-
fenster noch in Ordnung sind. Hier ist kein Instandsetzungsbedarf
gegeben. Infolge dessen missen sich die Wohnungseigentimer auch
nicht an den Kosten beteiligen, sofern der Eigentimer die Fenster ohne
Zustimmung austauscht.

www.haufe.de/immobilien

Grundsatzlich kann eine andere Kostenverteilung nach § 16 Abs. 4 WEG
beschlossen werden. Diese setzt aber neben vielen anderen Voraus-
setzungen (Einzelfall, qualifizierte Mehrheit) auch voraus, dass ein
Instandsetzungsbedarf gegeben ist. Da jedoch die Holzfenster in
Ordnung sind, ist dies gerade nicht der Fall. Deshalb kann bei dem vor-
liegend abgebildeten Sachverhalt keine Entscheidung nach § 16 Abs. 4
WEG beschlossen werden.

Muss der Verwalter einem Wohnungseigentiimer ohne konkre-
ten Anlass Einblick in die Stundenzettel des Hausmeisters ge-
wahren? Was kann der Verwalter tun, wenn ein Eigentiimer fast
jede Woche beim Verwalter ,auf der Matte steht”, um irgend-
welche Verwaltungsunterlagen einzusehen?

Grundsatzlich hat jeder Wohnungseigentimer ein Recht auf Einsicht-
nahme in die Verwaltungsunterlagen. Allerdings ist der Verwalter nicht
verpflichtet, einem Wohnungseigentimer ohne konkreten Anlass Ein-
blick in die Stundenzettel des Hausmeisters zu gewdhren.

Das jedem Wohnungseigentimer zustehende Recht auf Einsichtnahme
ist unter Bertcksichtigung des Grundsatzes von Treu und Glauben und
unter Beachtung des Schikaneverbots auszutben. Das heifst, dass sich
die Einsichtnahme auf vorhandene und hinreichend genau bezeichnete
Unterlagen beziehen muss, die ohne nennenswerten Vorbereitungsauf-
wand und ohne Storungen des Betriebsablaufs der Verwaltung einge-
sehen und fotokopiert werden konnen. Demzufolge hat der Verwalter
das Recht, den jede Woche ,auf der Matte stehenden” Eigentimer ab-
Zuweisen.

In der Regel finden sich in Teilungserkldrungen bzw. in Verwalterver-
tragen entsprechende Bestimmungen, die das Einsichtsrecht der Woh-
nungseigentimer entsprechend ausgestalten. Daran haben sich dann
die Wohnungseigentimer zu orientieren.

Haben Sie Fragen fiir diese Rubrik? - Schreiben Sie uns:
immobilien@haufe.de



Deckert kompakt

Die Eigentumswohnung

Liebe Leserin,
lieber Leser,

eine der fir Verwalter ,unangenehmsten”
Vorschriften, die die WEG-Novelle vor 3 Jahren
gebracht hat, ist § 49 Abs. 2 WEG. Danach
kann das Gericht dem Verwalter die Prozess-
kosten auferlegen, wenn dieser durch grobes
Verschulden eine Verfahrensfihrung verur-
sacht haben sollte; dies selbst dann, wenn der
Verwalter gar nicht selbst Prozesspartei ist.
Das ist zwar nichts Neues, denn schon nach
altem Recht konnte das Gericht den Verwalter
in bestimmten Fallen mit den Verfahrenskos-
ten belasten. Die nunmehrige gesetzliche Nor-
mierung fuhrt vielen Verwaltern aber erstmals
deutlich vor Augen, dass stets das Damokles-
schwert der Kostenlast Gber ihnen schwebt.

Nun hat der BGH zum Wetzstein gegriffen
und das Schwert noch weiter gescharft: Wer
angesichts der Formulierung des § 49 Abs. 2
WEG bisher dachte, der Kostenbelastungs-
Kelch ginge an ihm voriber, wenn das Gericht
zu dieser Frage geschwiegen hat, wurde nun
aus Karlsruhe eines Besseren belefrt. Lesen
Sie mehr in der Entscheidung des Monats.

{

Dr. Wolf-Dietrich Deckert

Ihr

Entscheidung des Monats: Haftung des verwalters

fiir Prozesskosten

Deckert erklart: Entziehung des Wohnungseigentums

WEG-Rechtsprechung kompakt

Entscheidung des
Monats

Das Gericht kann dem Verwalter in
einem WEG-Verfahren gemaB § 49
Abs. 2 WEG die Prozesskosten auferle-
gen, wenn den Verwalter grobes Ver-
schulden trifft, muss es aber nicht.
Auch wenn das Gericht die Anwendung
des § 49 Abs. 2 WEG ablehnt oder sich
hiermit iiberhaupt nicht befasst, kann
eine Gemeinschaft - dessen ungeachtet
- ggf. auch materiell-rechtliche Kos-
tenerstattungsanspriiche gegen den
Verwalter auf dem Schadensersatzweg
geltend machen (u. U. sogar bei Vor-
wiirfen schuldhafter Pflichtverletzun-
gen unterhalb der Schwelle des groben
Verwalterverschuldens).

BGH, Beschluss v. 18.8.2010, V 7B 164,/09

Der Fall:

In einem Beschlussanfechtungsverfahren
hatte das Amtsgericht dem Klager zur Half-
te die Kosten des Verfahrens auferlegt. Die
andere Halfte der Kosten erlegte das Gericht
dem beigeladenen Verwalter auf - unter
Hinweis auf § 49 Abs. 2 WEG wegen groben
Verwalterverschuldens.

Der Anfechtungsklager war hiermit nicht ein-
verstanden und legte sofortige Beschwerde
ein. Sein Ziel: Das Gericht solle dem Verwal-
ter samtliche Prozesskosten auferlegen.

Das Problem:

Zunachst musste der BGH die Frage kla-
ren, ob der Klager die Kostenentscheidung
des Gerichts Gberhaupt isoliert mit einem
Rechtsmittel angreifen kann.

Entscheidend ging es dann darum, ob Figen-
tumer nachtraglich moglicherweise noch im
Schadensersatzweg durch  Eigentimerbe-
schluss Kostenerstattungsanspriche gegen
den Verwalter geltend machen kénnen,
wenn das Gericht davon abgesehen hat,
dem Verwalter gemafl § 49 Abs. 2 WEG die
Prozesskosten ganz oder teilweise aufzuer-
legen.

So hat der BGH entschieden:

Der BGH verneinte die Zulassigkeit der An-
fechtung einer Kosten-Nebenentscheidung,
wenn nicht gleichzeitig gegen die Entschei-
dung in der Hauptsache Rechtsmittel einge-
legt worden sei. Grundsatzlich ist also eine
Kostenentscheidung nicht isoliert, sondern
nur im Zusammenhang mit der Entscheidung
in der Hauptsache anfechtbar. Ausnahme:
Die Kostenentscheidung enthdlt eine eigen-
standige, von der Hauptsache unabhdangige
Beschwer. Das hat der BGH vorliegend fir
den Klager verneint.

Der Anfechtungsklager war hier nicht da-
durch beschwert (= belastet), dass das Ge-
richt dem Verwalter nicht sémtliche Prozess-
kosten auferlegt hat. Denn: Auch wenn das
Gericht davon absieht, dem Verwalter die
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Kosten ganz oder teilweise aufzuerlegen, ent-
steht demjenigen, der die Kosten stattdessen
tragen muss, kein Nachteil. Mégliche materi-
ell-rechtliche Kostenerstattungsanspriche ge-
gen den Verwalter werden hierdurch nam-
lich nicht aberkannt. Dies gilt unabhdngig
davon, ob ein Gericht in der Entscheidung die
Voraussetzungen des § 49 Abs. 2 WEG (grobes
Verschulden des Verwalters) Uberhaupt ge-
prift bzw. im Ergebnis verneint hat.

§ 49 Abs. 2 WEG eroffnet einem Gericht allein
aus prozessokonomischen Grinden die Mog-
lichkeit, im Rahmen eines materiell-rechtli-
chen Schadensersatzanspruchs sozusagen an-
tizipiert dem Verwalter Verfahrenskosten
- gqf. auch teilweise - nach pflichtgemalsem
richterlichen Ermessen aufzuerlegen und
so hieriiber gleich mitzuentscheiden. Eine
entsprechende Verpflichtung des Gerichts
besteht allerdings nicht, zumal solche ma-
teriell-rechtlichen Kostenerstattungsanspriiche
den Eigentimern verneinendenfalls eben nicht
endqultig aberkannt werden (entgegen der
Ansicht des LG Berlin und der Gberwiegenden
Kommentarliteratur). In Rechtskraft erwachst
hier nur die Hauptsacheentscheidung Uber den
geltend gemachten prozessualen Anspruch.
Somit konnen Eigentimer maglicherweise An-
spriiche auf Erstattung von Prozesskosten auch
spater noch geltend machen, selbst unterhalb
der Schwelle groben Verschuldens, also auch
dann, wenn dem Verwalter (nur) leichte Fahr-
lassigkeit vorgehalten wird. Eine Haftungs-
milderung zugunsten des Verwalters durch
die allein aus prozessékonomischen Grinden
im Zuge der WEG-Reform 2007 eingefiihrte
Vorschrift des § 49 Abs. 2 WEG wird also nicht
bewirkt.

Hat demgegeniber das Gericht Verfahrens-
kosten dem Verwalter bereits auferlegt,
kénnen selbstverstandlich Eigentimer solche
Anspriiche nicht ein zweites Mal auf der
Grundlage eines neuerlichen materiell-rechtli-
chen Kostenerstattungsanspruchs geltend ma-
chen. Insoweit ist Anspruchstellern entweder
dann kein weiter gehender Schaden entstan-
den oder von fehlendem Rechtsschutzbedurf-
nis einer solchen, weiter gehenden Leistungs-
klage auszugehen, da die Moglichkeit der
Kostenfestsetzung und Vollstreckung gegen
den Verwalter hieraus besteht.

Das bedeutet fiir Sie:

Selbst wenn das Gericht Ihnen als Verwalter in
einer wohnungseigentumsrechtlichen Streitig-
keit (z. B. Beschlussanfechtung) die Prozess-
kosten nicht nach § 49 Abs. 2 WEG auferleqt,
kann also eine Gemeinschaft machfolgend
einen einfachen Mehrheitsbeschluss auf Gel-
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tendmachung von Schadensersatzanspriichen
gegen Sie fassen und dabei auch etwaige
Verfahrenskosten als  Schadensposition in
eine solche Regressforderung mit einbezie-
hen. Voraussetzung fur erfolgreich erstreitba-
re Schadensersatzanspriche ist allerdings der
Nachweis eines der Gemeinschaft entstande-
nen geldwerten Schadens, ein richterlich zu
bestatigendes Verschulden Ihrerseits nach
gesetzlichem  Verschuldensmalistab  (somit
auch im Fall leicht fahrlassigen Handelns) und
bestehender Kausalitat. Das bedeutet soviel,
dass gerade und allein Ihr schuldhaftes Han-
deln zu dem behaupteten endgiltigen Scha-
den gefthrt haben muss, der Schaden also
nicht eingetreten ware, hatten Sie pflichtge-
mak gehandelt.

Ein einzelner Eigentimer kann im Ubrigen sol-
che Schaden aus maglicher schuldhafter Ver-
letzung lhrer Verwalterpflichten der Gemein-
schaft gegentber nur geltend machen, wenn
er durch entsprechenden Mehrheitsbeschluss
der Gemeinschaft zur Verfahrensfihrung er-
machtigt worden sein sollte.

Mogliche Haftungsrisiken lhrerseits be-
stehen nach alldem nach Meinung des BGH
gegen die bisher h. M. selbst dann, wenn
ein Gericht § 49 Abs. 2 WEG gar nicht in
Erwdgung gezogen oder vielleicht sogar
ausdricklich verneint haben sollte.

Ergdnzender Hinweis:

Werden Sie als Verwalter tatsachlich vom Ge-
richt nach § 49 Abs. 2 WEG durch die Kosten-
entscheidung belastet, steht Thnen das Recht
der Beschwerde zu. Diese konnen Sie inner-
halb einer 2-Wochen-Frist ab 7ustellung der
Entscheidung (spatestens mit Ablauf von 5
Monaten nach Verkiindung einer solchen Ent-
scheidung) entweder beim Ausgangsgericht
oder beim Beschwerdegericht einlegen, wenn
der Wert Ihrer Beschwer 200 Euro dbersteigt.

Weiterfiihrende Informationen:
Prozesskosten (WEG) = 636987
Verfahrenskosten = 171911

Deckert erklart:
Entziehung des
Wohnungseigentums

Eine WEG ist unaufloslich. Das kann problema-
tisch werden, wenn sich ein Wohnungseigen-
tumer partout nicht an die fur alle geltenden
Regeln halt. Allerdings konnen die Wohnungs-
eigentimer unter bestimmten Voraussetzun-
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gen einem Miteigentimer sein Wohnungsei-
gentum entziehen. Genauer gesagt wird der
betroffene Eigentiimer durch einen Beschluss
der anderen Eigentimer gezwungen, sein
Wohnungseigentum zu veraulern.

Hohe Anforderungen
Die Entziehung des Wohnungseigentums ist si-
cher der schwerste Eingriff in das Eigentum
(vgl. Art. 14 GG). Daher sind die Hirden fir
diese Malnahme sehr hoch: Ein Eigentimer
muss sich gemal § 18 WEG einer so schweren
Pflichtverletzung gegentber den anderen
Eigentimern schuldig gemacht haben, dass
diesen eine Fortsetzung der Gemeinschaft mit
dem storenden Eigentimer nicht mehr zuzu-
muten ist.
Das Gesetz normiert einige Entziehungsgrinde
ausdrucklich:
= ein Eigentimer verstolSt trotz Abmahnung
wiederholt gréblich gegen seine Pflichten
aus § 14 WEG
= ein Eigentimer ist mit seinen Hausgeldzah-
lungen in Hohe von mehr als 3 Prozentpunk-
ten des Einheitswerts des Wohnungseigen-
tums Uber mehr als 3 Monate in Ruckstand.
Diese Aufzahlung ist nicht abschlieSend. So
kommt eine Entziehung auch bei vergleichba-
ren Vorkommnissen und in besonders schwe-
ren Fallen auch ohne vorherige Abmahnung in
Betracht.

Einzelne Entziehungsgriinde

Von der Rechtsprechung gebilligte Entzie-
hungsgriinde sind z. B. dauernde Misstrau-
ensbekundungen,  Tatlichkeiten  und/oder
Beleidigungen gegentiber anderen Wohnungs-
eigentimern und dem Verwalter, wiederholte
Sachbeschddigung und Beschmutzung trotz
Abmahnung, erhebliche Fékalgertiche aus dem
Sondereigentum, soweit eine Anderung dieses
Zustands in absehbarer Zeit nicht zu erwarten
ist. PflichtverstofRe von Mitbewohnern in der
betroffenen Wohnung oder Mietern muss sich
der Wohnungseigentimer zurechnen lassen,
d. h. diese wirken wie eigene Verstoie.
Wegen Hausgeldverzug in o. g. Héhe kann
zwar auch die Eigentumsentziehung beschlos-
sen werden. Da das Entziehungsverfahren
aber schwerfallig und langwierig ist, durfte
hier in den meisten Fdllen die unmittelbare
Vollstreckung Gber 7wangsversteigerungsan-
trag vorzuziehen sein; dies auch vor dem Hin-
tergrund, dass die Zwangsversteigerung von
Wohnungseigentum durch die WEG-Novelle
2007 erheblich vereinfacht wurde.

Entziehungsbeschluss
Uber die Entziehung des Wohnungseigentums
entscheiden die Wohnungseigentimer durch



Beschluss, wobei hier die Mehrheit aller
stimmberechtigten Wohnungseigentiimer
zustimmen muss (absolute Mehrheit, aufser in
2-Personen-Gemeinschaft). Durch den Entzie-
hungsbeschluss wird der betreffende Eigenti-
mer aufgefordert, sein Wohnungseigentum zu
veraulRern. Macht er dies nicht, muss die WEG
auf VerduRerung klagen. Liegt schliellich ein
Urteil auf Verauerung vor, kann die WEG das
Wohnungseigentum versteigern lassen.

Fazit

Die Entziehung eines Wohnungseigentums ist
eine komplizierte und langwierige Sache
und sollte daher nur als ultima ratio Anwen-
dung finden. Befindet sich ein Eigentimer
mit den Hausgeldzahlungen in Verzug, gibt es
bessere und schnellere Mittel, um der WEG
7u ihrem Recht zu verhelfen, z. B. Zwangsver-
steigerung,Zwangshypotheken,Zwangsverwal-
tung, Versorgungssperre. So dirfte die Figen-
tumsentziehung vor allem infrage kommen,
wenn sich ein Eigentimer dauerhaft und
hartnackig nicht an die Regeln des Zusammen-
lebens unter einem Dach halt. Aber auch hier
missen Verwalter die Eigentimer manchmal
bremsen. Der Ruf nach einer Eigentumsent-
ziehung wird sehr schnell laut, angesichts der
hohen Anforderungen wird diese Malsnahme
aber eine seltene Ausnahme bleiben.

Weiterfithrende Informationen:
Entziehung des Wohnungseigentums
- 636468

Beschluss zu Eigentumsentziehung
- 1315016

WEG-Rechtsprechung
kompakt

Heizungsumstellung kann modernisie-
rende Instandsetzung sein

LG Nurnberg-Furth, Urteil v. 28.7.2010,
145 438,/10 WEG

Ist eine Heizungsanlage Uber 30 Jahre alt,
entspricht eine Gesamterneuerung der An-
lage ordnungsgemaler Verwaltung. Das gilt
auch, wenn die Anlage noch funktionstichtig
ist. Eine Erneuerung ist nicht nur notwendig,
wenn eine technische Einrichtung endgiltig
ausfallt, sondern schon dann, wenn sie z. B.
altersbedingt in einem Zustand ist, in dem je-
derzeit damit zu rechnen ist, dass wesentliche
Teile unbrauchbar werden.

Es entspricht auch ordnungsgemaRer Verwal-
tung, im Zuge des Austauschs auf eine an-

dere Heizungsart (im vorliegenden Fall von
Ol auf Fernwarme) umzustellen, wenn dies
aus finanziellen (inkl. Folgekosten) und 6ko-
logischen Grinden sinnvoll und vorteilhaft
erscheint. Dann liegt eine modernisierende
Instandsetzung vor, die die Eigentimer mit
einfacher Mehrheit beschlieBen kénnen.

@ Weiterfithrende Informationen:
Instandhaltung und Instandsetzung = 636749
Bauliche Veranderung - 636256

Nur ausnahmsweise diirfen Dritte an
Eigentimerversammlung teilnehmen
LG Karlsruhe, Urteil v. 27.7.2010, 11 5 70/09

Eine Wohnungseigentimerversammlung ist
grundsatzlich nichtoffentlich. Ausnahmsweise
kénnen Dritte als Berater zu einzelnen Punk-
ten hinzugezogen werden, wenn diese im In-
teresse der Gesamtheit der Eigentimer tatig
sind. Zieht der Verwalter fur die Versammlung
auf eigene Kosten einen Berater hinzu, des-
sen Aufgabe es allein ist, ihm korrekte Arbeit
7u bescheinigen, liegt dies nicht im Interes-
se aller Eigentimer. Die Anwesenheit eines
solchen Beraters in der Versammlung wider-
spricht ordnungsgemaler Verwaltung. Damit
liegt ein Verstol gegen den Nichtoffentlich-
keitsgrundsatz vor.

In der Versammlung gefasste Beschliisse sind
bei Ver