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Baden-Wirttemberg fihrt
Mietpreisbremse ein

In Baden-Wirttemberg gilt seit dem 1.11.2015 in 68 Stadten und Ge-
meinden die Mietpreisbremse. In den erfassten Gebieten darf die Miete
bei neu abgeschlossenen Mietvertragen nur noch héchstens 10 Prozent
oberhalb der ortsublichen Vergleichsmiete liegen. Neubauten und umfas-
send sanierte Wohnungen sind von der Mietpreisbremse ausgenommen.
In Baden-Wirttemberg sind im einzelnen folgende Stadte und Gemein-
den von der Mietpreisbremse erfasst:

Altbach, Asperg, Bad Krozingen, Bad Sackingen, Baienfurt, Bietigheim-
Bissingen, Briihl, Denkendorf, Denzlingen, Dossenheim, Durmersheim,
Edingen-Neckarhausen, Eggenstein-Leopoldshafen, Emmendingen, Ep-
pelheim, Fellbach, Filderstadt, Freiberg am Neckar, Freiburg im Breis-
gau, Friedrichshafen, Grenzach-Wyhlen, Gundelfingen, Heidelberg, Heil-
bronn, Heitersheim, Hemsbach, Iffezheim, Karlsruhe, Kirchentellinsfurt,
Konstanz, Leimen, Linkenheim-Hochstetten, Lérrach, March, Merzhau-
sen, Moglingen, Mallheim, Neckarsulm, Neuenburg am Rhein, Neu-
hausen auf den Fildern, Offenburg, Pfinztal, Plochingen, Radolfzell am
Bodensee, Rastatt, Ravensburg, Remchingen, Renningen, Reutlingen,
Rheinfelden (Baden), Rheinstetten, Rielasingen-Worblingen, Sandhau-
sen, Sindelfingen, Singen (Hohentwiel), Steinen, Stutensee, Stuttgart,
Teningen, Tettnang, Tubingen, UIm, Umkirch, Waldkirch, Weil am Rhein,
Weingarten, Wendlingen am Neckar, Winnenden.

é Weiterfiihrende Informationen:

Checkliste: Wann Sie sich an die Mietpreisbremse halten mussen
- 7741703

Tabelle: In diesen deutschen Stadten gilt die Mietpreisbremse

- 8388521

WEGSs missen keine GEMA-Gebihren
zahlen

Wohnungseigentimergemeinschaften mussen fur die Weiterleitung
des Kabelsignals an die einzelnen Wohnungen keine GEMA-Gebihren
zahlen. Das hat der BGH entschieden.

In dem entschiedenen Fall hatte die Gesellschaft fir musikalische Auf-
fuhrungs- und mechanische Vervielfsltigungsrechte (GEMA) von einer
Wohnungseigentimergemeinschaft mit 343 Einheiten Schadensersatz
und Ersatz von Abmahnkosten verlangt. Die WEG betreibt in dem Ge-
baude ein Kabelnetz, mit dem das von einer Gemeinschaftsantenne
abgeleitete Fernseh- und Rundfunksignal in die einzelnen Wohnungen
weitergeleitet wird, um dort den Empfang von Fernseh- und Radiopro-
grammen zu ermadglichen. Die GEMA meinte, die Weitertbertragung des
Sendesignals in die Wohnungen stelle eine urheberrechtlich relevante
offentliche Wiedergabe von urheberrechtlich geschutzten Werken dar.
Der BGH hat der Auffassung der GEMA eine Absage erteilt. Demnach ist
die Weiterleitung keine offentliche Wiedergabe und daher nicht vergu-
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tungspflichtig. Es liegt keine Wiedergabe fur eine Offentlichkeit vor, wenn
sie auf besondere Personen beschrankt ist, die einer privaten Gruppe an-
gehdren. Wenn die Wohnungseigentimer anstelle vieler Einzelantennen
eine Gemeinschaftsantenne installieren und die Sendesignale iber Kabel
in die einzelnen Wohnungen weiterleiten, ist dies eine Wiedergabe fur
einen solchen privaten Kreis. (BGH, Urteil v. 17.9.2015, | ZR 228/14)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Antenne (WEG) > 636176

Werdender Wohnungseigentimer
haftet bei VerdulSerung zundchst weiter

Ein werdender Wohnungseigentimer haftet beim Ersterwerb vom Bau-
trager bzw. teilenden Eigentimer alleine fir die Lasten der Wohnung,
sobald er eine verfestigte Erwerbsposition erlangt hat. Diese Voraus-
setzungen sind erfillt, wenn (1) ein wirksamer, auf die Ubereignung
von Wohnungseigentum gerichteter Erwerbsvertrag vorliegt, (2) der
Ubereignungsanspruch durch eine Auflassungsvormerkung gesichert ist
und (3) der Besitz an der Wohnung auf den Erwerber ibergegangen ist.
In diesem Fall ist der VerguBBerer von der Haftung fur die Hausgelder
befreit, auch wenn er noch als Eigentimer im Grundbuch eingetragen
ist. Verdulerer und Erwerber haften nicht als Gesamtschuldner. Das hat
der BGH bereits 2012 entschieden.

VerduBert ein werdender Wohnungseigentimer seine Einheit unter Ab-
tretung des vorgemerkten Ubereignungsanspruchs und der Besitzibertra-
qung, bleibt er Mitglied des Verbandes und haftet weiter fur Kosten und
Lasten. Das hat der BGH in einem aktuellen Urteil klargestellt. Die Stellung
als werdender Wohnungseigentimer geht nicht auf den Zweiterwerber
Uber. Dieser wird erst dann Mitglied der Gemeinschaft mit den sich daraus
ergebenden Rechten und (Zahlungs-)Pflichten, wenn er als Eigentimer
ins Grundbuch eingetragen wird. (BGH, Urteil v. 24.7.2015, V ZR 275/14)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Werdende Wohnungseigentimergemeinschaft = 637548

Kaufer von gebrauchter Wohnung
kann Gewahrleistung selbst
durchsetzen

Der Kaufer einer gebrauchten Eigentumswohnung kann Gewahrleis-
tungsanspriche auf Minderung und ,kleinen Schadensersatz” wegen
Madngeln am Gemeinschaftseigentum selbst gegen den Verkdufer gel-
tend machen. Dies gilt jedenfalls dann, wenn im Kaufvertrag die Haf-
tung fur Sachmangel ausgeschlossen und keine Beschaffenheitsgaran-
tie vereinbart ist. Die Durchsetzung solcher Anspriche fallt nicht in den
zwingenden (,geborenen”) Zustandigkeitsbereich der Gemeinschaft.
Anders verhdlt sich dies beim Erwerb einer neuen Eigentumswohnung
vom Bautrdger. Hier sind Rechte auf Minderung und ,kleinen Schadens-
ersatz” wegen Mangeln am Gemeinschaftseigentum gemeinschaftsbe-
zogen, so dass nur die Gemeinschaft die Rechte fur die Eigentimer
durchsetzen kann. (BGH, Urteil v. 24.7.2015, V ZR 167/14)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Kaufvertrag iber Wohnungseigentum - 893805




Sonderkindigungsrecht: Was ist ein
,Lweifamilienhaus”?

Der Vermieter einer Wohnung kann den Mietvertrag grundsatzlich nur
ordentlich kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse (z. B. Eigen-
bedarf) geltend machen kann. Eine Ausnahme besteht fir Wohnungen
in einem Haus mit nicht mehr als 2 Wohnungen, in dem der Vermieter
selbst wohnt. Hier kann der Vermieter auch ohne berechtigtes Interesse
kindigen, wobei sich die Kindigungsfrist um 3 Monate verlangert.
Dieses Sonderkindigungsrecht nach § 573a Abs. 1 BGB ist ausgeschlos-
sen, wenn in einem vom Vermieter selbst bewohnten Gebdude neben
2 Wohnungen Raume vorhanden sind, in denen eine eigenstandige
Haushaltsfuhrung maglich ist, auch wenn diese als Gewerberaum ver-
mietet sind. Dies gilt wiederum nicht, wenn diese Rdume schon vor
Abschluss des Mietvertrags, fur dessen Kindigung der Vermieter das
Sonderkundigungsrecht in Anspruch nimmt, als gewerbliche Rdume ge-
nutzt wurden.

Die Eignung zu einer eigenstdndigen Haushaltsfihrung setzt voraus,
dass die zur Einrichtung einer Kiiche oder einer Kochgelegenheit erfor-
derlichen Versorgungsanschlisse (Wasser, Abwasser, Strom) vorhanden
sind. Hingegen ist nicht erforderlich, dass die Kiche mit Mobeln und
Gerdten ausgestattet ist. (BGH, Urteil v. 18.2.2015, VIl ZR 127/14)

é Weiterfiihrende Informationen:
Kindigung einer (Einlieger-)wohnung im Zweifamilienhaus (Muster)
- 585045

VerduBerung einer Eigentumswohnung:
Wer muss zustimmen?

Als Inhalt des Sondereigentums kann vereinbart werden, dass ein
Wohnungseigentimer zur VerduBerung seines Wohnungseigentums
,der Zustimmung anderer Wohnungseigentimer” bedarf. Es stellte sich
die Frage, wie die Wohnungseigentimer bei Vorliegen einer solchen
Bestimmung ihre Entscheidung féllen missen. Das OLG Hamm ist der
Meinung, dass eine solche Bestimmung dergestalt zu verstehen ist,
dass die Wohnungseigentimer durch Beschluss zustimmen mussen.
Eine andere Zustimmung sei nicht moglich. (OLG Hamm, Beschluss v.
16.7.2015, 15 W 294/15)

é Weiterfiihrende Informationen:
Verauerungszustimmung = 637319

BGH-Rechtsprechungsibersicht

Standig klart der BGH mit seiner Rechtsprechung zum Wohnungsei-
gentumsrecht, zum Mietrecht und zu angrenzenden Rechtsgebieten
strittige Fragen. Uber die wichtigsten Entscheidungen, die Sie fur Ihre
tagliche Praxis kennen miussen, berichten wir im Verwalter-Brief. Er-
ganzend finden Sie eine nach Themen geordnete Ubersicht der BGH-
Rechtsprechung der letzten Zeit, die laufend fortgeschrieben wird, auf
unserem Internetportal. Uber diese URL finden Sie die Ubersicht: www.
haufe.de/bgh-uebersicht

Serviee, ™

Haufe Online-Seminare

Mit den Haufe Online-Seminaren konnen Sie sich direkt am heimischen
PC Uber aktuelle Themen, die Ihren Verwalteralltag betreffen, informie-
ren. Ihr Vorteil: Sie sparen sich die Kosten fur Anreise und Ubernachtung
und sparen zudem wertvolle Zeit. Fir Kunden von ,Haufe VerwalterPra-
xis Professional” ist die Teilnahme im Abonnement enthalten.
Anmeldung unter www.online-training-immobilien.haufe.de

Blockheizkraftwerk in der Praxis
Mo., 16. 11 2015, 10:00 Uhr, Teilnahmebeitrag 69,00 Euro zzgl. MwSt.
(82,11 Euro inkl. MwsSt.)

Der Neubau von heute setzt hdufig auf neue Energieformen wie das
Blockheizkraftwerk (BHKW). Was ein gutes Verkaufsargument fur den
Vertrieb ist, ist fir den Verwalter in der WEG-Abrechnung eine Heraus-
forderung und eine Fehlerquelle - und damit ein Haftungsrisiko. Dieses
Online-Seminar zeigt praxisnah auf, wie der Verwalter mit einem BHKW
umgehen muss, welche Antrage zu stellen sind und wie es in die WEG-
Abrechnung integriert wird. Weiter werden der erhebliche Zeitaufwand
ermittelt und verwaltervertragliche Losungsansatze aufgezeigt.

Referent: Steffen Haase

Schneller ans Ziel mit dem Haufelndex

3210789 P

Wenn Sie ,VerwalterPraxis”, ,VerwalterPraxis Professional”,
,mmobilienverwaltung plus/pro”, ,Hausverwaltungsmanage-
ment plus/pro”, ,ImmoXpress plus/pro” oder ,Lexware haus-
verwalter plus” nutzen, haben Sie einfachen Zugriff auf weiterfihren-
de Informationen. Geben Sie die zu jedem Beitrag jeweils genannte(n)
Nummer(n) einfach in die Suche Ihrer Wissensdatenbank ,Verwalter-
Praxis” oder ,VerwalterPraxis Professional” ein und Sie gelangen direkt
und ohne weiteres Suchen zur genannten Fundstelle.

www.haufe.de/immobilien
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Verwalterthem
* des Monats

Abschluss eines Darlehensvertrags:
OrdnungsmaBigkeit

Dr. Oliver Elzer, Berlin

Darf die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer einen Darle-
hensvertrag schlieBen und wenn ja, unter welchen Vorausset-
zungen? Diese Frage beschaftigt Verwalter und Gerichte seit
Jahren. Nachdem der BGH im Jahre 2012 bereits die Beschluss-
kompetenz fiir einen ,Kreditbeschluss” bejaht hatte, haben die
Bundesrichter nun Richtlinien fiir die OrdnungsmaBigkeit einer
Kreditaufnahme aufgestelit.

,Die Aufnahme eines langfristigen, hohen Kredits durch die Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer kann ordnungsmaRiger Ver-
waltung entsprechen.”

BGH, Urteil v. 25.9.2015, V ZR 244 /14

Das Problem

In einer Wohnungseigentumsanlage mit 201 Wohnungseigentums-
rechten beschliefen die Wohnungseigentimer in 2013, die Fassade zu
dammen. Die mit ca. 2 Mio. EUR veranschlagten Kosten sollen auf 2
Wegen aufgebracht werden: Zum einen durch einen Ruckgriff auf die
Instandhaltungsrickstellung in Hohe von 0,9 Mio. EUR. Zum anderen soll
bei der KfW-Bank ein Forderkredit Uber 1.3 Mio. EUR zu einem Zinssatz
von 0,00 % und einer Laufzeit von 10 Jahren aufgenommen werden.
Gegen diesen Beschluss geht ein Wohnungseigentimer vor.

Die Entscheidung des BGH

Mit Erfolg! Die Aufnahme eines langfristigen, hohen Kredits konne al-
lerdings ordnungsmaRiger Verwaltung entsprechen. Ob dies der Fall sei,
sei anhand der konkreten Umstande des Einzelfalls unter Abwagung der
allseitigen Interessen zu bestimmen. Im Fall sei die OrdnungsmaRigkeit
des Beschlusses zu verneinen.

www.haufe.de/immobilien

Das Wohnungseigentumsgesetz enthalte keine Anhaltspunkte, dass den
Wohnungseigentimern die Moglichkeit einer Kreditaufnahme ,durch die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer” nur in besonders gelagerten
Ausnahmefdllen zu Gebote stehen solle. Allerdings musste das beson-
dere Haftungsrisiko bertcksichtigt werden. Gebe es Zahlungsausfalle bei
Wohnungseigentimern, missten die daraus resultierenden Fehlbetrage
durch entsprechend hohere Beitrage der Gbrigen Wohnungseigentimer
oder durch eine Sonderumlage ausgeglichen werden. Eine solche Nach-
schusspflicht konne zwar auch entstehen, wenn ein Vorhaben durch
eine Sonderumlage finanziert werde und sich diese bei einzelnen Woh-
nungseigentimern als uneinbringlich erweise. Da eine Sonderumlage
von den aktuellen Wohnungseigentimern aufzubringen sei, werde aber
meist hinreichend sicher bekannt sein, ob mit einem Zahlungsausfall
zu rechnen sei; auch konne jedenfalls die Durchfihrung von MaRnah-
men, die Aufschub dulden, davon abhangig gemacht werden, dass die
beschlossene Sonderumlage von allen Wohnungseigentimern gezahlt
werde. Bei einem Darlehen lasse sich das Risiko des Ausfalls einzelner
Wohnungseigentimer dagegen nur sehr begrenzt abschatzen. 7u-
verlassige Prognosen Uber die Bonitdt der Wohnungseigentimer seien
schon wegen der meist langen Laufzeit des Darlehens nicht moglich;
dartber hinaus musse stets damit gerechnet werden, dass es zu Eigen-
tumerwechseln in dieser Zeit komme. Angesichts dieses Haftungsrisikos
sei bei der Entscheidung Uber die Finanzierung einer MaRnahme durch
ein hohes langfristiges Darlehen Zuriickhaltung geboten.

0b ein Kreditbeschluss ordnungsmaBiger Verwaltung entspreche, las-
se sich nur nach sorgfdltiger Abwagung aller relevanten Umstande des
Einzelfalls und unter Bertcksichtigung der allseitigen Interessen der be-
troffenen Wohnungseigentimer feststellen. Dabei seien insbesondere
folgende Gesichtspunkte von Bedeutung: Es komme wesentlich auf den
Iweck des Darlehens an, wobei in erster Linie an Instandhaltungs- bzw.
Modernisierungsmalnahmen zu denken sei. Je dringlicher eine MaR-
nahme sei, desto eher traten andere Nachteile einer Finanzierung durch
Darlehen bei der Abwdgung zurick. Von Bedeutung sei ferner die Mog-
lichkeit, die notwendigen Mittel durch Ruckgriff auf die Instandhal-
tungsriicklage und Erhebung einer Sonderumlage aufzubringen. In
diesem Zusammenhang seien den mit einer Darlehensaufnahme ein-
hergehenden Belastungen und Risiken die Vor- und Nachteile einer Fi-
nanzierung der Mallnahme mittels Sonderumlage gegentber zu stellen.
Eine Darlehensfinanzierung werde insbesondere in Betracht kommen,
wenn die Erhebung einer Sonderumlage die einzelnen Wohnungseigen-
tumer finanziell stark belastete oder gar die Leistungsfahigkeit einkom-
mensschwdcherer Wohnungseigentimer Uberfordere. Relevant seien
zudem die Hohe des Darlehensbetrages im Verhaltnis zu der Anzahl
der Wohnungseigentimer, die Kreditkonditionen, die Laufzeit des Dar-
lehens und die Ruckzahlungsbedingungen. Eine mehrheitlich beschlos-
sene Kreditaufnahme musse allerdings nicht zwingend eine Option fur
die Eigentumer enthalten, die Finanzierung selbst zu tbernehmen und
den auf sie entfallenden Kreditanteil als Sonderumlage zur Reduzierung
des Darlehensbetrages einzuzahlen.

Auch die Beschlussfassung misse ,gewissen Anforderungen” genu-
gen. Der Beschluss misse Angaben dber die zu finanzierende Malinah-
me, die Hohe des Darlehens, dessen Laufzeit, die Hohe des Zinssatzes
bzw. des nicht zu Uberschreitenden Zinssatzes enthalten und erkennen
lassen, ob die Tilgungsraten so angelegt seien, dass der Kredit am Ende
der Laufzeit getilgt ist. Ferner misse vor der Beschlussfassung wegen
des in die Zukunft verlagerten Risikos der Zahlungsunfdhigkeit einzel-
ner Wohnungseigentimer die im Innenverhdltnis bestehende Nach-
schusspflicht der Wohnungseigentimer Gegenstand der Erorterung in
der Wohnungseigentimerversammlung gewesen sein. Dies sei in der
Niederschrift zu dokumentieren. In diesem Punkt entspreche der
angegriffene Beschluss keiner ordnungsmafigen Verwaltung. Denn der



Niederschrift lasse sich nicht entnehmen, dass Uber das Risiko einer
Nachschusspflicht unterrichtet worden sei.

Wo stehen wir jetzt?

Der BGH hatte bereits im Jahre 2012 geklart, dass es eine Beschluss-
kompetenz gibt, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ei-
nen Darlehensvertrag schlieSt. Wann dieser Beschluss ordnungsma-
Big ist, blieb damals allerdings offen.

Die aktuelle Entscheidung schlagt insoweit Pflocke ein. Es kommt zwar
auf den Einzelfall ein. Es ist aber klarer geworden, welche Abwagun-
gen die Wohnungseigentimer anzustellen haben. Vorrangig ist danach
zu prifen, ob es (auch) maoglich ist, die Mittel Gber die Instandhaltungs-
rickstellung oder eine Sonderumlage aufzubringen. Ferner ist zu pru-
fen, ob die zu finanzierende Malinahme dringlich ist. Schlieflich kommt
es auf die Kreditkonditionen an. Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass
ein Kreditbeschluss entgegen anders lautender, veralteter Stimmen ein
normaler Verwaltungsbeschluss ist (BGH v. 28.9.2012, V 7R 251/11,
NJW 2012 S. 3719 Rn. 7). Eine besondere Mehrheit muss grundsatz-
lich nicht erreicht werden. Notwendig, aber auch ausreichend ist eine
Mehrheit von Ja-Stimmen gegeniiber den abgegebenen Nein-Stimmen.
Werden die Kosten wegen einer baulichen Verdnderung im weitesten
Sinne abweichend vom Grundsatz des § 16 Abs. 2 WEG verteilt, muss
die nach § 16 Abs. 4 WEG erforderliche Mehrheit erreicht werden.

Was ist fiir den Verwalter wichtig?

Der BGH hat fiir den Beschluss eine ,Belehrungspflicht” eingefihrt, die
nur die Verwalter sinnvoll erfillen kénnen, und er hat erstmals - sehr
merkwirdig und der Sache nach kaum haltbar - Vorgaben fir die Nie-
derschrift gemacht. Der BGH hat ferner fir den Kreditbeschluss Mafs-
gaben vorgegeben, die Gber die meisten bisherigen Formulare weit
hinausgehen. Anbei mein Vorschlag fir einen Kreditbeschluss nebst
Anmerkungen, der den Vorgaben des BGH geniigen sollte.

Anmerkungen zum Musterbeschluss

1. Das nachstehend vorgestellte Muster versucht einigen rechtlichen
Problemen eines Kreditbeschlusses soweit wie maglich sachgerecht
7u begegnen. Besonderheiten fir Fordermittel enthalt es bewusst
nicht (auf Fordermittel muss der Verwalter gegebenenfalls hinwei-
sen; dieser Frage ist aber streitig).

2. Die Aufnahme eines Kredits dient einem bestimmten Zweck. Eine
Kreditaufnahme ohne konkreten Zweck ist nicht ordnungsmaRig. Der
Kreditbeschluss sollte diesen Zweck so genau wie moglich beschrei-
ben. Durch Zweckbindung wird erreicht, dass die aufgebrachten Mittel
- kommt es nicht zu einer zu beschlieBenden Umwidmung - im Innen-
verhaltnis fir keinen anderen Zweck benutzt und zweckentfremdet
werden dirfen (im AuBenverhdltnis gilt dieses nicht). Die Nennung
des Kreditzwecks dient dariber hinaus der Bestimmtheit des Kredit-
beschlusses. Beschliefsen die Wohnungseigentimer, dass nicht jeder
Einzelne von ihnen einen Kreditvertrag schlieen soll, sollte - auch
wenn anderes rechtlich und tatsachlich moglich ist - die Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer Kreditnehmerin werden. Dass die Woh-
nungseigentimer neben der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
zusatzlich Vertragspartei werden, empfiehlt sich nicht und kann auch
nicht beschlossen werden. Der Kreditgeber wird regelmaRig als ,Ei-
genkapital” eine zusatzliche Finanzierung der gewollten Manahme
durch die Wohnungseigentimer anstreben. Diese ist hier durch eine
Entnahme aus der Rickstellung vorgesehen. Eine Entnahme ist bei
der Finanzierung einer Erhaltungsmafinahme, aber auch bei anderen
Mafsnahmen durch eine ,Umwidmung” - die einen Sockelbetrag der
Rickstellung unberihrt 1asst = moglich. Neben oder anstelle der Riick-
stellung kann auch eine Sonderumlage beschlossen werden.
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Muster: Kreditbeschluss

1. Die Mittel fur ... (Benennung der konkreten Malnahme, am
besten durch Verweisung auf einen anderen Beschluss) sollen
neben einer Entnahme in Hohe von ... EUR aus der Instandhal-
tungsruckstellung (alternativ/kumulativ: durch eine Sonderum-
lage in Hohe von Dax EUR) durch Aufnahme eines Darlehens in
Hohe von ... EUR durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentu-
mer beschafft werden.

2. Der Darlehensvertrag soll mit ... (Kreditgeber) auf ... Jahre ge-
schlossen werden. Der Zins darf ... % nicht Ubersteigen, die Til-
gung soll auf ... Jahre angelegt sein. Ferner gilt Folgendes: ...
(Anmerkung 3).

3. Der jeweilige Verwalter wird gemafls § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7
WEG ermachtigt, im Namen und Vollmacht der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer einen Kreditvertrag mit dem Kreditgeber
mit den unter Ziffer 1) und Ziffer 2) genannten Bedingungen
zu schlieRen. Gegebenenfalls notwendige Unterlagen sind vom
Verwalter - gegebenenfalls unter Hinzuziehung von Sonderfach-
leuten - einzureichen. Alle in diesem Zusammenhang anfallen-
den Kosten werden von der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tumer, zulasten der Instandhaltungsrickstellung, tbernommen.
Mit Blick auf § 492 Abs. 4 BGB wird ferner Folgendes bestimmt:
... (Anmerkung 4).

6. Dem Kreditgeber sind vom Verwalter samtliche Wohnungsei-
gentimer mit Namen und Adresse, Geburtsdatum und Héhe der
Miteigentumsanteile bekannt zu geben. Dies gilt auch fir die
Wohnungseigentimer, die nach Ziffer 2 ein Losungsrecht besit-
zen. Ferner durfen die Hausgeldrickstande der letzten 3 Jahre
offenbart werden (Anmerkung 5).

7.7ins und Tilgung (Kreditraten) sollen Uber das Hausgeld aufge-
bracht werden. Im Wirtschaftsplan ist eine entsprechende neue
Position vorzusehen. Bei der Bemessung der Hausgelder sind Zif-
fer 2 und 3 zu beachten. Der Verwalter ist befugt, zur Bedienung
der Kreditraten bei Liquiditatsengpdssen fir einen Zeitraum von
3 Monaten Mittel aus der Instandhaltungsrickstellung zu entneh-
men. Wenn Uber einen langeren Zeitraum ein Engpass bevorsteht,
ist eine Eigentimerversammlung einzuberufen (Anmerkung 6).

8. Dieser Beschluss ist erst durchzufuhren, wenn er sowie der Be-
schluss tber die zu finanzierende Malsnahme, namlich ..., be-
standskraftig sind oder eine gegen sie gerichtete Anfechtungs-
klage rechtskraftig abgewiesen ist (Anmerkung 7).

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Enthaltungen:

Der Versammlungsleiter verkindet folgendes Beschlussergebnis:

Der Beschluss, (Inhalt), wurde angenommen/abgelehnt.

. Der Kreditbeschluss muss den Kreditgeber nennen und mit Blick auf

§ 492 BGB (Schriftform beim Verbraucherdarlehensvertrag) die Bedin-
gungen, zu denen der Kreditvertrag geschlossen werden soll, so genau
wie moglich beschreiben. Ein von der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer geschlossener Kreditvertrag ist Verbraucherdarlehen (BGH
v. 25.03.2015, VIl ZR 243 /13), sodass die Angaben nicht entbehrlich
sind (Derleder, Die Sicherung von Krediten an die Wohnungseigenti-
mergemeinschaft, ZWE 2010, S. 10, 11). Der Verwalter sollte dazu zeit-
nah mit dem oder den Kreditgebern vor der Versammlung in Kontakt

www.haufe.de/immobilien



treten und die notwendigen Angaben abfragen. Dieser Informationen
bedarf er auch mit Blick auf seine Ermachtigung (§ 27 Abs. 3 Satz 1
Nr. 7 WEG; Anmerkung 4). Die Vertragsbedingungen zu bestimmen,
gehort zum Selbstorganisationsrecht der Wohnungseigentimer, das
grundsatzlich nicht durch Beschluss auf Dritte delegiert werden kann.
Die konkrete Nennung wenigstens der Darlehenshéhe, des Zinses, der
Tilgung und des Laufs des Vertrags dient ferner der Transparenz, aber
auch der Bestimmtheit des Beschlusses. Alternativ kann auf eine dem
Beschluss beigefigte Anlage verwiesen werden, aus der sich alles
Notwendige ergibt. Die Anlage kann auch ein konkreter, noch nicht
unterschriebener Darlehensvertrag sein. Wird so vorgegangen, sollte
der Beschluss auf die Anlage verweisen und diese sollte als Anlage
zur Niederschrift genommen werden. Ferner sollte die Anlage Teil der
Beschluss-Sammlung werden.

4. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer muss beim Vertrags-
schluss vertreten werden. Origindr sind nach § 27 Abs. 3 Satz 2 WEG
die Wohnungseigentumer dazu berufen, weil es an einer gesetzlichen
Vollmacht des Verwalters fehlt. Dies ist allerdings wenig praktikabel.
Die Wohnungseigentimer durften weder Zeit noch Lust haben, in
ihrer Gesamtheit den Darlehensvertrag als Vertreter abzuschlieRen.
Entweder bedarf es daher eines Beschlusses nach § 27 Abs. 3 Satz 3
WEG. Oder die Wohnungseigentimer ermachtigen nach § 27 Abs. 3
Satz 1 Nr. 7 WEG den Verwalter. Hier stellt sich das Problem, dass die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer als Verbraucherin angesehen
wird. Diese Sichtweise konnte es mit sich bringen, dass § 492 Abs. 4
Satz 1 BGB anwendbar ist. Danach gelten § 492 Abs. 1 und Abs. 2 BGB
(,auch far die Vollmacht, die ein Darlehensnehmer zum Abschluss
eines Verbraucherdarlehensvertrags erteilt”). Gegen eine Anwendung
spricht zwar entscheidend, dass der Verwalter gar kein Vertreter der
Wohnungseigentimergemeinschaft ist und ihm auch keine Vollmacht
erteilt wird. Denn der Verwalter ist Organ der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft. Der Beschluss (oder die Vereinbarung) nach § 27 Abs.
3 Satz 1 Nr. 7 WEG erweitert daher seine Organbefugnisse, macht
ihn aber nicht zum (partiellen) Vertreter der Gemeinschaft. Da die-
se Sichtweise aber noch ungesichert ist und die richtige Antwort
gegebenenfalls sogar europarechtliche Implikationen besitzt, sollte
zurzeit die Ermachtigung § 492 Abs. 1 und Abs. 2 BGB entsprechen
(s.a. Derleder, Die Sicherung von Krediten an die Wohnungseigentu-
mergemeinschaft, ZWE 2010, S. 10, 11; Barmann/Merle/Becker, WEG,
13. Aufl. 2015, § 27 Rn. 241 m.w.N.). Die Verwaltervollmacht sollte
mithin die von § 492 BGB - unter Beachtung der dortigen Alternativen
- verlangten notwendigen Angaben enthalten. Dies sind vor allem:
der Nettodarlehensbetrag, der Gesamtbetrag aller von der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft zur Tilgung des Darlehens sowie zur Zahlung
der Zinsen und sonstigen Kosten zu entrichtenden Teilzahlungen, die
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Art und Weise der Ruckzahlung des Darlehens, der Zinssatz und alle
sonstigen Kosten des Darlehens im Einzelnen, der effektive Jahreszins
und die Kosten einer Restschuld- oder sonstigen Versicherung, die im
Zusammenhang mit dem Verbraucherdarlehensvertrag abgeschlossen
wird, und zu bestellende Sicherheiten.

5. Der Kreditgeber wird regelmafig wissen wollen, ,wer” hinter der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer steht. Dazu mdssen ihm
wenigstens die Wohnungseigentimer und ihre Miteigentumsanteile
offenbart werden. Fur einen entsprechenden Beschluss dirfte eine
Beschlusskompetenz bestehen. Datenschutz steht nicht entgegen.
Weitergehend eine Selbstauskunft zu beschlieBen, ist hingegen wohl
nicht moglich. Ein entsprechender Beschluss ware wohl nichtig. Auch
dass auf die Sondereigentumsrechte eine Grundschuld oder Hypo-
thek in Hohe der Haftung im AuRenverhaltnis eingetragen werden
soll, kann nicht beschlossen werden.

6. Der Verwalter sollte angewiesen werden, zur Bedienung der geschul-
deten Kreditraten im Wirtschaftsplan eine entsprechende Position
vorzusehen. Die Raten werden dann mit dem laufenden Hausgeld
bedient, soweit es auf die Betriebs- und Verwaltungskosten entfallt.
Reichen diese Mittel nicht aus, sieht der Beschluss einen kurzfristigen
Ruckgriff auf die Ruckstellung vor. Steht ein Liquiditdtsengpass fur ei-
nen langeren Zeitraum zu beftrchten, sollten allerdings - wie vorge-
sehen - die Wohnungseigentimer mit dem Problem befasst werden.

7. Damit keine unnotigen Schritte begangen, eine einstweilige Verfu-
gung nicht provoziert und gegebenenfalls unnotig Mittel verwandt
werden, sollte der Beschluss erst nach § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG durch-
gefthrt werden, wenn er bestandskraftig ist oder eine gegen ihn
erhobene Klage erfolglos blieb.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Kreditaufnahme durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer,
Muster-Beschluss - 2182038
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Energievergleichsportale -
Fluch oder Segen?

Dipl.-Kfm. Rainer Hummelsheim MRICS, Leipzig

Die Energiekosten steigen und steigen. Im Zeitraum von 2000 bis
2014 sind die Stromkosten jahrlich um durchschnittlich 7,4 % ge-
stiegen, die Heizkosten jahrlich um durchschnittlich 7,8 %. Dies
fiihrt zu Sorge, Verargerung und Frustration bei den Verbrauchern.

Verwalter und Vermieter sind gesetzlich und ihren Kunden gegentber
verpflichtet, die Betriebskosten so gering wie maglich zu halten.
Regelmadfig wird Verwaltern und Vermietern im Rahmen der jshrlichen
Abrechnungen mit Bezug auf Vergleichsangebote von Internetportalen
vorgehalten, dass die Energiekosten zu hoch sind. Eine kritische Analyse
uber die Qualitat der Internetportale ist daher langst tberfallig.

Privat- und Geschaftskunden werden unterschieden

Die Vergleichsportale sind auf die Angebote fur Privatkunden, also Mie-
ter und Selbstnutzer, fur deren privaten Energieverbrauch in klar defi-
nierten Postleitzahlgebieten spezialisiert. Im Bereich der Geschaftskun-
den, fUr Vermieter und Verwalter, sind nur wenige Anbieter spezialisiert.
Die Vergleichsportale sind demzufolge fur gewerblichen Verwalter und
Vermieter nicht wirklich hilfreich.

Vergleichsportal = ,unabhdngige” Plattform?

Die Werbung der Vergleichsportale wie Check24, Verivox, Preisvergleich,
Toptarif u. a. klingt immer verlockend. Sie versprechen als vermeintlich
unabhangige Plattform den groftmoglichen Vorteil fir den Nutzer: ein
paar Klicks im Internet und schon erscheinen die individuell gunstigsten
Angebote. Es wird geworben mit ,Wir vergleichen unabhdngig, neutral
und transparent”, ,Objektiv und tbersichtlich” oder ,Verbraucher kén-
nen direkt zum fUr Sie besten Anbieter wechseln.”

Aber: Kein Vergleichsportal bildet den kompletten Markt ab. Wer also
verschiedene Vergleichsportale auswadhlt, bekommt immer unter-
schiedliche Ergebnisse. Laut Untersuchung der Verbraucherzentrale geht
es den Betreibern der Vergleichsportale mehr um den eigenen Profit
als um Kundennahe. Die Portale sind nicht unabhangig, auch wenn sie
sich gerne selbst so darstellen! In den meisten Fallen kassieren die
Vergleichsportale Provisionen fir vermittelte Vertrdge. Energieanbieter,
die eine Provisionszahlung ablehnen, werden oft gar nicht erst gelistet.
Stiftung Warentest hat Vergleichsportale untersucht und kritisiert, dass
provisionsfreie Angebote in der Standardsuche meist nicht unter den
ersten Treffern aufgelistet werden und somit die Suchergebnisse nicht
immer die verbraucherfreundlichsten sind. Laut Recherche der Verbrau-
cherzentralen stehen auf den ersten 4 oder 5 Platzen immer noch An-
bieter, Uber die sich Beschwerden haufen und gegen deren Praktiken
teilweise vor Gericht vorgegangen wird.

Negativbeispiel Teldafax
Ein besonderes Negativbeispiel ist der Billigstromanbieter Teldafax, der
als Billiganbieter Hunderttausende Neukunden anlockte. Diese zahlten

per Vorkasse und verloren 2011 nach der Pleite von Teldafax drei- bis
vierstellige Summen.

Kritische Stimmen

Stiftung Warentest hat festgestellt, dass kein Vergleichsportal wirklich
qutist. Zu oft Ianden Tarife mit unfairen Bedingungen vorn. Laut Stiftung
Warentest ist ein Portal kein verlasslicher Partner fur Verbraucher.

Bei den meisten Vergleichsportalen lauert die Gefahr in den Voreinstel-
lungen. Hier kdnnen Angaben zu Nutzerwechselgebihren, Vorauskasse,
Kautionszahlungen oder Neukundenboni vorgenommen werden. Neu-
kundenboni werden aber oft erst im 2. Vertragsjahr oder nach dem Ak-
zeptieren neuer Geschaftsbedingungen ausgezahlt, was einen erneuten
Wechsel zu Lasten der Verbraucher erschwert.

Die Sendung ,Plusminus” hat am 21.01.2015 berichtet, dass das Ener-
gieportal Verivox den Energieanbietern Preisabsprachen und Platzierun-
gen angeboten hat und kommt zu der Erkenntnis, dass dieses Ener-
gieportal kein transparentes und unabhdangiges Verbraucherportal ist,
sondern vor allem ein Unternehmen, das selbst Geld verdienen will.

Mehr Transparenz ist wiinschenswert

Mittlerweile fordert auch das Verbraucherschutzministerium mehr Trans-
parenz in der Weise, dass Verbraucher kunftig auf Vergleichsportalen
besser Uber diese Portale selbst informiert werden. Laut Verbraucher-
schutzministerium sind die Methoden der Portale oft undurchsichtig, da
der Verbraucher nicht einschatzen kann, wie ein Ranking ermittelt wird,
welche Anbieter bertcksichtigt oder ob negative Bewertungen tber-
haupt uberpruft werden. Auch stelle sich die Frage, wie manipulations-
anfdllig die einzelnen Portale sind. Nur wenige Portalbetreiber sind der
Gesprachseinladung des Verbraucherschutzministeriums Anfang 2015
gefolgt. Verbraucher kénnen nur hoffen, dass hier zeitnah ein echter
Verbraucherschutz geschaffen wird.

Musterprozess soll Klarheit bringen

Im September 2015 hat der Verband der Versicherungskaufleute Kla-
ge gegen Check24 wegen lIrrefihrung der Verbraucher eingereicht.
Begrindung: Check24 tarne sich als Preisvergleichsportal, arbeite aber
genau wie ein Makler und kassiere Provisionen, wenn ein Kunde einen
Vertrag abschlieSt. Der Kunde konne dies aber nicht erkennen. Mit der
Klage strebt der Verband einen Musterprozess an, der Auswirkungen auf
andere Vergleichsportale haben konnte.

Etwas Gutes hat es doch

Die Vergleichsportale haben aber auch einen (kleinen) Segen. Sie kon-
nen als Kompass dienen im Dickicht der vielen Energieanbieter. Und da-
mit als Gesprachsgrundlage fur Vertragsverhandlungen von Verwaltern
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Sie fragen - unsere
Experten antworien

RA Dr. Dirk Sutterlin, Minchen, beantwortet
Ihre Fragen

In der von uns betreuten Wohnanlage wurden unter den auf
dem Gemeinschaftsgelande errichteten Fertiggaragen mehrere
Ratten gesichtet, und zwar nicht nur einmal. Eine beauftragte
Schadlingsbekdampfungsfirma konnte das Problem beheben und
stellte dafiir 190 Euro in Rechnung. Wer tragt dafiir die Kosten?
Alle Wohnungseigentiimer gemeinsam oder nur die Sonderei-
gentiimer der Garagen? Weitere Frage wadre, inwieweit diese
Kosten bei vermietetem Eigentum an die Mieter weiterbelastet
werden kénnen?

Grundsatzlich tragen alle Eigentimer die Kosten nach § 16 Abs. 2 WEG
gemeinschaftlich; es sei denn in der zugrundeliegenden Gemeinschafts-
ordnung ist eine Kostentragungsregelung fur die Sondereigentimer der
Garagen vereinbart.

Die von der beauftragten Schadlingsbekampfungsfirma in Rechnung ge-
stellten EUR 190,00 sind nach § 2 Nr. 9 der Betriebskostenverordnung
nicht umlagefdhig, weil die Kosten nicht laufend entstehen.

In einer vermieteten Eigentumswohnung treten Feuchtigkeit
und Schimmel an den Wanden auf. Nach Besichtigung ist der
Verwalter der Meinung, dass es sich vorliegend um keine Aus-
wirkungen von Bauméngeln handelt, sondern dass ein mangel-
haftes Wohnverhalten des Mieters die Ursache sein muss. Der
Wohnungseigentiimer widerspricht dieser Ansicht vehement
und vertritt vehement die Meinung, dass Schaden am Gemein-
schaftseigentum ursachlich fiir diese Mangel sind. Wie sollte der
Verwalter hier vorgehen? Wer tragt welche Kosten?

Wenn strittig ist, ob Baumangel oder falsches Mieterverhalten Ursache
fur Feuchtigkeitsschdden oder Schimmelbildung sind, sollte der Ver-
walter einen Sachverstandigen beauftragen. Sollte dieser feststellen,
dass die Ursache der Feuchtigkeits- und Schimmelschaden auf Mangel
am Gemeinschaftseigentum zurickzufthren ist, tragt die Wohnungsei-
gentimergemeinschaft die Kosten des Sachverstandigen. Andernfalls
der Wohnungseigentimer, weil die eingetretenen Feuchtigkeits- und
Schimmelschaden auf das mangelhafte Wohnverhalten seines Mieters
zurckzufihren sind. Sollte der betreffende Wohnungseigentimer die
Kosten fur den Sachverstandigen nicht freiwillig tragen, ist ein Beschluss
in der Wohnungseigentimerversammlung zu fassen, wonach die
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Kosten des Sachverstandigen gegeniiber dem Wohnungseigentimer
zundachst auBergerichtlich durch einen zu beauftragenden Rechtsanwalt
und anschliefend gerichtlich geltend zu machen sind.

Die vorgenannten Ausfihrungen gelten sinngemaf auch fir die Beseiti-
gung der eingetretenen Feuchtigkeits- und Schimmelschaden.

In einer von mir verwalteten Eigentumswohnungsanlage bin ich
zugleich selbst Eigentimer zweier Wohnungen. Jetzt mochte ich
eine Wohnung davon verkaufen. In der Teilungserklarung ist al-
lerdings bestimmt, dass fiir eine VerdauBerung die Zustimmung
des Verwalters erforderlich ist. Kann und darf ich als Verwalter
dem Verkauf meiner eigenen Wohnung zustimmen? Falls nicht,
wie miisste ich das dann handhaben?

Der seine Wohnung verkaufende Verwalter ist - sofern ein vereinbartes
Zustimmungserfordernis nicht nach § 12 Abs. 4 WEG aufgehoben wur-
de - zustimmungsberechtigt und -verpflichtet. Trotz alledem unterliegt
er in analoger Anwendung des § 181 BGB grundsatzlich einem Selbst-
kontrahierungsverbot (streitig).

Der Verwalter kann allerdings von dem ihm obliegenden Selbstkon-
trahierungsverbot durch einen entsprechenden Mehrheitsbeschluss der
Wohnungseigentimer befreit werden. In diesem Fall sind die Unter-
schriften der Versammlungsniederschrift in entsprechender Anwendung
des § 24 Abs. 6 WEG offentlich zu beglaubigen.

Bei der Ubernahme einer Verwaltung, die bisher von einem jetzt
ausgeschiedenen Eigentiimer verwaltet wurde, wurde festge-
stellt, dass keine Beschluss-Sammlung gefiihrt wurde. Die Pro-
tokolle sind aber vorhanden. Reicht es aus, dass eine Beschluss-
sammlung ab Ubernahme gefiihrt wird oder miissen sogar
friihere Beschliisse in die Beschluss-Sammlung - soweit bekannt
und vorhanden - nachgetragen werden?

Frihere Beschlisse (ab dem 1.7.2007) mussen in die Beschluss-Samm-
lung nachgetragen werden. Dies obliegt dem neuen Verwalter. Die dies-
bezigliche Verwaltertatigkeit ist grundsatzlich mit der Grundvergitung
abgegolten, es sei denn, der Verwalter hat in seinem Vewaltervertrag
geregelt, dass diese Tatigkeit als Sonderleistung zu verguten ist. Scha-
denersatzanspriche der Wohnungseigentimergemeinschaft konnen
gegeniber dem Vorverwalter geltend gemacht werden.

In einer 12 Jahre alten Wohnungseigentumsanlage befinden sich
Kellerrdaume, die jeweils im Sondereigentum stehen. Zu einem
dieser Kellerraume gehort ein Lichtschacht, der nur von diesem
Kellerraum aus zu Liftungszwecken genutzt werden kann. An
diesem Lichtschacht tritt jetzt Wasser ein, so dass eine Reparatur
unausweichlich ist. Wer tragt die Kosten dieser Reparatur?

Die Reparaturkostentragungspflicht hangt davon ab, ob sich der in der
Kellerwand befindliche Lichtschacht zum Gemeinschaftseigentum oder
Sondereigentum gehort.

Teile des Gebaudes, die fur dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich
sind, sowie Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen
Gebrauch der Wohnungseigentimer dienen, sind nicht Gegenstand des
Sondereigentums, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigen-
tum stehenden R3ume befinden (§ 5 Abs. 2 WEG). Daraus folgt, dass
der Lichtschacht, der zu Liftungszwecken genutzt wird, Gemeinschafts-
eigentum ist. Infolgedessen haben alle Eigentimer die Reparaturkosten
nach ihren jeweiligen Miteigentumsanteilen zu tragen.

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



Deckert kompakt

Die Eigentumswohnung

Liebe Leserin, lieber Leser,

ein Laden ist nun mal keine Gaststatte. Der
BGH hatte iber einen Fall zu entscheiden, in
dem eine in der Teilungserklarung als ,Laden”
bezeichnete Einheit seit 1989 als Gaststatte
betrieben wurde. Das ging auch solange qut,
bis im Jahre 2007 die Offnungszeiten bis in
die frthen Morgenstunden verlangert wurden.
Hierauf fassten die Eigentimer 2011 den auch
unangefochten gebliebenen Beschluss, dass
die Gaststatte nur bis 1 Uhr nachts betrieben
werden darf und wollten das auch rechtlich
durchgesetzt wissen.

Der Teileigentimer wehrte sich u.a. mit dem
Einwand der Verwirkung. Immerhin war der
Betrieb der Gaststatte seit Uber 20 Jahren ge-
duldet worden. Diesen Einwand lasst der BGH
aber so nicht gelten. Er hebt darauf ab, dass
ja nicht die Nutzung als Gaststatte untersagt
werden solle, sondern nur die Ausweitung
der Offnungszeiten. Dartber hinaus stellt der
BGH klar, dass selbst eine Verwirkung dem
Teileigentumer nicht dieselbe Rechtsposition
verschaffen konne, als wenn besagte Nutzung
von einer Vereinbarung oder Teilungserklarung
gedeckt ware.

Herzlichst
Ihr

A

DT. Wolf-Dietrich Deckert

Entscheidung des Monats: vaden ist keine Gaststtte

WEG-Rechtsprechung kompakt

Deckert erklart

Laden ist keine Gaststatte

Eine Teileigentumseinheit, die laut
Teilungserklarung als Laden dient, darf
grundsatzlich nicht als Gaststatte ge-
nutzt werden.

(BGH, Urteil v. 10.7.2015, V ZR 169/14)

Der Fall:

Eine  Wohnungseigentimergemeinschaft
verlangt von der Eigentimerin einer Teilei-
gentumseinheit, eine in der Einheit befind-
liche Gaststatte nicht Ianger als 1 Uhr in der
Nacht gedffnet zu lassen. Die Anlage liegt
im Saarland. Dort missen Laden an Werkta-
gen um 20 Uhr schlieen, wahrend Gaststat-
ten auch nachts gedffnet sein durfen.

In der Einheit, die in der Teilungserklarung als
,Ladenraum” bezeichnet wird, wird seit 1989
eine Gaststatte betrieben. Diese ist seit 2007
bis in die frihen Morgenstunden gebtffnet.
Im Mai 2011 beschlossen die Eigentimer
bestandskraftig, dass ,die derzeit vorhan-
denen Gaststatten und Restaurantbetriebe
bis 1 Uhr nachts gedffnet sein durfen”. Die
Hausverwaltung wurde beauftragt und be-
vollmachtigt, dies gerichtlich durchzusetzen.
Die WEG will die Teileigentimerin verurtei-
len lassen, die Gaststatte nicht nach 1 Uhr
nachts zu betreiben und offen zu halten. Das
Landgericht war der Meinung, eventuelle
Unterlassungsanspriche seien verwirkt.

Das Problem:

Der BGH hatte dariiber zu entscheiden, wel-
che rechtlichen Folgen sich aus der Duldung
einer Nutzung ergeben, die der Teilungser-
kldrung widerspricht.

So hat der BGH entschieden:

Die Teileigentimerin darf die Gaststatte in
der Teileigentumseinheit nicht nach 1 Uhr
nachts geoffnet halten.

Selbst wenn Unterlassungsanspriche hin-
sichtlich der Nutzung als Gaststatte vor 1 Uhr
nachts wegen jahrzehntelanger Duldung ver-
wirkt sein sollten, ist die Eigentimerin nicht
so zu stellen, als diene ihre Teileigentumsein-
heit als Gaststatte, die bis in die Morgenstun-
den gedffnet sein darf. Die Verwirkung eines
Unterlassungsanspruchs wegen der zweck-
widrigen Nutzung einer Teileigentumseinheit
schitzt deren Eigentumer namlich nur davor,
dass er das bislang geduldete Verhalten an-
dern oder aufgeben muss, vermittelt ihm
aber nicht die Rechtsposition, die er hatte,
wenn die Nutzung von der Teilungserklarung
gedeckt wadre. Insbesondere begriindet eine
Verwirkung nicht das Recht, neue nachteilige
Verdnderungen vorzunehmen.

Um neue, eigenstandige Stérungen geht
es hier, weil die Gaststatte vor 2007 nicht
in den Nachtstunden betrieben worden ist.
Die Ausweitung der Offnungszeiten tber 1
Uhr nachts hinaus begrindet neue Unterlas-
sungsanspriche, die frohestens 2007 ent-
standen sind. Insoweit kommt Verwirkung
schon deshalb nicht in Betracht, weil es an
einer langjshrigen Duldung fehlt.

Hinzu kommt, dass eine Teileigentumsein-
heit, die nach der Teilungserklarung als La-
den dient, grundsatzlich nicht als Gaststatte
genutzt werden darf. Zwar kann sich eine
nach dem vereinbarten Zweck ausgeschlos-
sene Nutzung als zuldssig erweisen, wenn
sie bei typisierender Betrachtungsweise
nicht mehr stort als die vorgesehene Nut-
zung. Davon kann hier schon deshalb keine
Rede sein, weil Ldden nach saarlandischem
Landesrecht-anders als Gaststatten - nachts
geschlossen sein mussen.

www.haufe.de/immobilien



SchlieRlich ist die Teilungserklarung auch nicht
durch die Duldung der Nutzung als Gaststatte
stillschweigend dahingehend geandert worden,
dass die Einheit nunmehr als Gaststatte dient.

Das bedeutet fiir Sie:
1. Anfdngliche Nutzungsregelungen in
der Teilungserkldrung
Nutzungsregelungen, die in der Teilungser-
klarung als Inhalt des Sondereigentums fest-
geschrieben sind, kénnen nachtraglich grund-
satzlich nur mit Zustimmung aller Eigentimer
geéndert werden. Die Anderung bedarf der
Eintragung im Grundbuch, wenn insoweit Wir-
kung auch fur und gegen Rechtsnachfolger
erreicht werden soll. Uberdies stehen jegliche
individuell erwtnschten Nutzungsanderungen
unter dem Vorbehalt etwa erforderlicher be-
hordlicher Genehmigung (bzw. entsprechen-
der Negativbescheide oder Dispense).
R3umlichkeiten, die in der Teilungserklarung
etwa als ,Speicher/Spitzboden”, ,Hobbyraum”,
JKeller”, Lager”, ,Praxis”, ,BUro” und eben
auch ,laden” ausgewiesen sind, sind selbst
ohne gesetzlich klare Nutzungsdefinitionen
stets so zu nutzen, wie dies allgemein aner-
kannten Ublichkeiten entspricht. Bei anderen,
meist weitergehenden Nutzungen ist in ob-
jektiv-typisierender Betrachtungsweise darauf
abzustellen, ob eine konkrete Nutzung zu Be-
eintrachtigungen anderer Eigentimer dber ein
eventuell zu duldendes Mal3 hinaus fuhrt oder
zumindest neuerliche Stérungen erwarten 13sst.
Allenfalls im Ausnahmefall konnen wirtschaftli-
che Aspekte (so etwa eine bisher langerfristige
Unvermietbarkeit einer einschrankend zweck-
bestimmten Einheit) eine Rolle spielen.
Ist im Einheits-Kurzbeschrieb nach formeller
Teilungserklarung allerdings allgemeiner von
,Gewerberaumlichkeiten” oder ,Geschaftsrau-
men” die Rede, muss grundsatzlich auch eine
weitergehende Nutzung eines solchen Teilei-
gentums - wie etwa eine Ubliche berufliche
Nutzung - akzeptiert werden, im Regelfall je-
doch nicht eine Wohnungsnutzung. Auch eine
Gemeinschaftsordnung als Bestandteil der
Teilungserklarung kann einem Teileigentimer
solche weitergehenden Nutzungsmaglichkei-
ten Uber einen formellen Beschrieb hinaus
eroffnen.
Demgegentber stellen Eintragungen zum
Nutzungszweck in einem Aufteilungsplan im
Regelfall keine allgemeinverbindliche 7Zweck-
bestimmung dar. Ein Aufteilungsplan dient
nur in zeichnerischer Form der eindeutigen
sachenrechtlichen Bestimmung von Sonder-
und Gemeinschaftseigentum einschliefSlich
der Abgrenzung dieser Elemente zueinander.
Von gewollter Vereinbarungsform kénnte al-
lenfalls bei Bezeichnung von Raumlichkeiten
des Gemeinschaftseigentums im Plan aus-
gegangen werden, wenn also dort z. B. von
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,Heizzentrale”, ,Wasch- oder Trockenraum”,
,Fahrradabstellraum” usw. die Rede ist.

2. Iweckbestimmung eines Laden-
Teileigentums und behordliche
Ladenschlusszeiten

Wird nun entgegen anfanglicher Zweckbestim-
mung ein in der Teilungserklarung als ,Laden”
zweckbestimmtes Teileigentum als Restaurant
mit Offnungszeiten bis in die Nacht hinein ge-
nutzt, sollten die restlichen Eigentimer bzw.
die Gemeinschaft unter Hinweis auf die damit
gegebenen vermehrten Stoérungen gegen-
uber eingeschrankter Ladennutzung maoglichst
rasch opponieren. Ein ,Laden” kann grundsatz-
lich nur im Sinne eines Einzelhandelsgeschafts
mit dblichem Kundenverkehr genutzt werden,
uberdies unter Bertcksichtigung der blichen
ortlich geltenden Ladenschlusszeiten - also
nicht auch als Gaststatte.

Die Ladenschlusszeiten wurden allerdings in

den letzten Jahren liberalisiert. Ob fur die woh-

nungseigentumsrechtlich  zuldssige Nutzung
auf den Zeitpunkt der Rechtslage bei der Be-
grindung von Wohnungseigentum/Teileigen-
tum abzustellen ist oder auf das aktuell gel-
tende, liberalisierte Ladenschlussrecht, konnte
der BGH offen lassen. Die Gemeinschaft hatte
namlich 2011 bestandskraftig in vertretbarer
groziigiger Weise dem Ladeneigentimer ge-
stattet, sein Ladeneigentum auch als Restau-
rant mit Offnungszeit bis 1 Uhr nachts weiter-
fohren zu durfen. Lediglich eine Nutzung bis

in die frthen Morgenstunden (wie seit 2007

praktiziert) soll er nach dem Willen der ande-

ren Eigentimer unterlassen.

3. Verjahrung und Verwirkung von
Unterlassungsanspriichen
Selbst wenn die vereinbarungswidrige Nutzung
eines Sonder- oder Teileigentums langjahrig
geduldet wurde, kann sich der unberechtig-
te Nutzer nicht auf Verjdhrung des Unterlas-
sungsanspruchs berufen. Die widerrechtliche
Nutzung wiederholt sich namlich stets, so dass
die Verjdhrung immer von neuem beginnt.
Der BGH musste sich allerdings vorliegend
auch mit der weit schwierigeren Frage einer
moglichen Verwirkung nach Grundsatzen von
Treu und Glauben beschaftigen. Insoweit sind
ein Zeit- und ein Umstandsmoment zu bertck-
sichtigen.
Hier verneinte der BGH eine Verwirkung der
Unterlassungsanspriche mit der Argumenta-
tion, dass der beklagte Teileigentimer nicht
so zu stellen sei, als diene sein Teileigentum
(auch) als Gaststatte. Geschutzt sei er nur hin-
sichtlich der zuletzt 2011 genehmigten Nut-
zungsduldung durch die restlichen Eigentimer,
nicht allerdings hinsichtlich neuer und qualitativ
eigenstandiger Storungen seit 2007, also einer
Betriebsfuhrung der Gaststatte bis in die frihen
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Morgenstunden. Wohnungseigentumsrechtlich
ist also nach wie vor von allein gebotener La-
dennutzung auszugehen, wobei im Saarland
jedenfalls Laden (im Gegensatz zu Restaurants)
zur Nachtzeit geschlossen sein mussen.
Insgesamt lasst die Entscheidung des BGH die
Tendenz erkennen, Verwirkungseinwendun-
gen gegeniber Ansprichen auf Nutzungs-
unterlassung in Fallen solcher und ahnlicher
storender Nutzungsausweitungen gegeniber
eindeutiger Zweckbestimmung von Sonderei-
gentum zu entkraften.

Ahnlich argumentierte auch die vorausgehen-
de Entscheidung vom 8.5.2015 (BGH, V ZR
178/14) im Falle jahrelang widerspruchslos
vermieteter Hobbyrdume zu Wohnzwecken.
Bei anschlieRender Neuvermietung selbst zum
gleichbleibenden Wohnen sei von einer Zasur
auszugehen, die einer Verwirkung entgegen-
stehe. Insoweit kann man auch anderer Auf-
fassung sein, blieb es dort doch auch bei glei-
cher, bisher geduldeter (Wohn-)Nutzung. Darf
also ein Teileigentimer nicht ebenfalls darauf
vertrauen, dass eine Gemeinschaft auch wei-
terhin eine gleichbleibende Nutzung (anders
als im Laden-/Gaststattenfall) tolerieren wer-
de, selbstverstandlich unter dem Vorbehalt,
dass einer solchen Nutzung nicht offentliches
Recht entgegensteht?

Es deutet sich in der Rechtsprechung des BGH
an, dass selbst nach jahrzehntelang wider-
spruchslos geduldeter vereinbarungswidriger
Nutzung von Teileigentum bei nachfolgen-
dem Mieterwechsel im Sinne sich andernder
Geschaftsgrundlage vormals zu verneinende
(verwirkte) Unterlassungsanspriche ,wieder-
aufleben”. Meines Erachtens musste hier in
jedem Einzelfall darauf abgestellt werden, ob
die neue Nutzung gegenuber der bisherigen
zu vermehrten Stérungen fihrt bzw. solche
neuen Stérungen zumindest aller Wahrschein-
lichkeit nach zu erwarten sind.

Eine stillschweigende Duldung durch die rest-
lichen Eigentimer soll allerdings nach BGH
auch die Kenntnis einer rechtswidrigen bishe-
rigen Nutzung voraussetzen; von einer solchen
Kenntnis misste m. E. bei allen Eigentimern
nach ,mitgekaufter” Teilungserklarung aus-
zugehen sein. Unterstellt man eine solche
Kenntnis, konnten auch Zeit- und Umstands-
moment fir eine Verwirkung von spdateren
Unterlassungsansprichen sprechen.

Ware von einer Anspruchsverwirkung aus-
zugehen, sollten auch Rechtsnachfolger im
Eigentum nicht neuerlich Rechte auf bereits
verwirkte Unterlassungsanspriche  wieder-
erlangen, zumal sie bei Erwerb des Eigen-
tums von der tatsachlichen Nutzungssituation
Kenntnis besitzen durften.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Unterlassungsanspriiche = 637307



WEG-Rechtsprechung
kompakt

Einladung durch Nichtberechtigten:
Keine einstweilige Verfiigung gegen
Versammlungsdurchfiithrung

(LG Minchen 1, Beschluss v. 30.7.2014,
36 T14667/14)

Ladt ein Verwalter, dessen Bestellungszeitraum
abgelaufen ist, zur Eigentimerversammlung,
sind die in dieser Versammlung gefassten Be-
schlisse lediglich anfechtbar. Aus diesem Grund
kann auch die Durchfuhrung einer Eigentimer-
versammlung, zu der der nicht mehr bestellte
Verwalter geladen hat, nicht per einstweiliger
Verfigung untersagt werden. Es besteht keine
Vermutung dahingehend, dass auf einer der-
artigen Eigentimerversammlung lediglich un-
wirksame Beschlisse gefasst werden.

@ Weiterfithrende Informationen:
Eigentimerversammlung: Vorbereitung und
Einberufung - 636406

Anfechtungsklage: Grundsdtze = 1717915
Einstweilige Verfigung = 1719460

Beschluss uber die Jahresabrechnung
ist teilbar

(LG Frankfurt/Main, Urteil v. 14.4.2015,
2-095 5/14)

Der Beschluss Uber die Genehmigung der
Jahresabrechnung ist grundsatzlich teilbar.
Die Bestimmung des § 139 BGB ist bei Woh-
nungseigentumsbeschlussen jedenfalls dann
entsprechend anwendbar, wenn diese nicht
lediglich interne Wirkung entfalten, sondern
auf die Begrindung, Anderung oder Aufhe-
bung rechtlicher Befugnisse oder Pflichten ge-
richtet sind und es sich bei den beanstandeten
Teilregelungen um rechnerisch selbststandige
und abgrenzbare Teile handelt.

@ Weiterfithrende Informationen:
Jahresabrechnung > 636759
Anfechtungsklage: Grundsdtze = 1717915

Anfechtungsklage: Kein Parteiwechsel
mehr in Berufung

(LG Frankfurt/Main, Beschluss v. 14.4.2015,
2-13 5 164/14)

In der Berufung ist kein Parteiwechsel mehr
maoglich. Die urspringlich gegen die Woh-
nungseigentimergemeinschaft gerichtete Kla-

ge kann also nicht mehr gegen die Ubrigen
Wohnungseigentimer gerichtet werden.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Anfechtungsklage: Grundsatze = 1717915
Berufung -» 1717901

Bei Schimmel muss reagiert werden
(LG Karlsruhe, Urteil v. 16.12.2014, 11 'S 14/14)

Kommt es auch bei ordnungsmafSigem Nutzer-
verhalten in der Wohnung zu Schimmelbildung,
weil die AuRenwande unzureichend gedammt
sind, entspricht nur ein Beschluss auf sofortige
Instandsetzung ordnungsmaRiger Verwaltung.
Da die Isolierschichten in Wanden unabhdngig
von ihrer Positionierung stets Gemeinschafts-
eigentum darstellen, kann der geschadigte
Wohnungseigentimer nicht darauf verwiesen
werden, entsprechende Dammmalinahmen
innerhalb seines Sondereigentums vorneh-
men zu mussen.

@ Weiterfithrende Informationen:
Ordnungsgemale Verwaltung = 636944
Gemeinschaftseigentum - 636555
Instandhaltung und Instandsetzung (WEG)
- 636749

sondereigentumsfdhigkeit einer Terrasse
(KG Berlin, Beschluss v. 6.1.2015,
1 W 369/14)

Sondereigentum an einer ebenerdigen Ter-
rasse, die keine vertikale Abgrenzung gegen
Gemeinschaftseigentum oder fremdes Son-
dereigentum hat, darf nicht im Grundbuch
eingetragen werden.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Sondereigentum - 637134

Terrasse = 637220
Gemeinschaftseigentum - 636555

Eigentiimer haben Anspruch auf Einsicht
in Vollmachten

(LG Frankfurt/Main, Urteil v. 8.4.2015,
2-13'535/13)

Jeder Versammlungsteilnehmer hat jederzeit
das Recht auf Einsicht in die Vollmachten. Wird
die Bitte um Einsichtnahme zurckgewiesen,
stellt dies einen Beschlussmangel dar und
fohrt zur Ungultigkeit der dann angefochtenen
Beschlusse. Allein eine Vereinbarung, nach der
die Schriftform fur die Erteilung der Vollmacht
erforderlich ist, fuhrt nicht zur Unwirksamkeit
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einer nicht dieser Form entsprechenden Voll-
macht. Etwas anderes gilt nur, wenn verein-
bart ist, dass die Stimmabgabe durch einen
Bevollmachtigten nur dann wirksam sein soll,
wenn dieser eine schriftliche Vollmachtsur-
kunde vorlegen kann.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Eigentimerversammlung: Durchfihrung der
Versammlung = 2659769

Einsichtsrecht - 636440

Verwalterbestellung: Versammlungs-
protokoll muss auch von Wohnungs-
eigentimer unterzeichnet werden
(KG Berlin, Beschluss v. 20.1.2015,

1 W 580/14)

Besteht der Verwaltungsbeirat einer Woh-
nungseigentimergemeinschaft lediglich aus
einer Person und hat das Grundbuchamt hier-
von gesicherte Kenntnis, wird die Bestellung
des Verwalters durch eine lediglich von dem
Versammlungsleiter und dem Verwaltungsbei-
rat unterschriebene Niederschrift Uber den in
der Versammlung gefassten Beschluss nicht
gefthrt. Die Niederschrift muss durch einen
weiteren Wohnungseigentimer unterschrie-
ben werden.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Protokoll der Eigentimerversammlung
- 636969

Beirat > 636277

Erstattungsanspriiche fiir zu Unrecht
getragene Kosten verjahren innerhalb
von drei Jahren

(AG Hannover, Urteil v. 16.12.2014,

484 C 6184/14)

Haben die Wohnungseigentimer auf Grund-
lage einer unwirksamen Eigentumszuord-
nung in der Teilungserkldrung oder nichtiger
Kostenverteilungsanderungsbeschlussfassung
zu Unrecht Kosten fur die Instandsetzung des
Gemeinschaftseigentums Ubernommen, ver-
jahrt der Ruckzahlungsanspruch innerhalb der
Regelverjahrungsfrist des § 195 BGB. Auf den
Zeitpunkt der Rechtskenntnis kommt es nicht
an, fur den Verjahrungsbeginn kommt es al-
lein auf die anspruchsbegrindenden Umstan-
de an.

@ Weiterfiilhrende Informationen:
Verjahrung (WEG) = 637335
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lusslich

Auch das noch

Die teure Aktenwanderung

Die Weitergabe von Unterlagen stiel$ der Vermieterin eines Hauses in
einem Fall, den das AG Minchen auf dem Tisch hatte, sauer auf.

Die Vermieterin hatte gegen ihre Mieter einen Prozess verloren, in dem
es um die richtige Wohnflache ging. In dem Verfahren war festgestellt
worden, dass das Haus tatsachlich deutlich kleiner ist als im Mietvertrag
angegeben und die Miete dementsprechend reduziert. Nach dem Prozess
gaben die Mieter ihre Prozessunterlagen samt Wohnfldchenberechnung
an die Vormieter weiter. Das veranlasste diese, ebenfalls Miete zuriick-
zufordern - stattliche 15.000 Euro. Die Vermieterin sah in der Weitergabe
einen eklatanten Vertrauensbruch und kindigte fristlos. Die Mieter hatten
die Unterlagen allein deshalb weitergereicht, um ihr zu schaden.

,Es war keineswegs verwerflich, die Unterlagen weiterzugeben”, sagte
das AG Munchen (Urteil v. 21.5.2014, 452 C 2908/14) und wies die
R3umungsklage ab. Die Mieter hatten ihre mietvertraglichen Pflichten
dadurch nicht verletzt, zumal die Vormieter ohnehin beim Gericht Akten-
einsicht hatten nehmen kénnen. Sie hatten namlich ein rechtliches Inte-
resse daran, die Unterlagen in ihrem eigenen Prozess zu verwenden.

Standpunkt

Dr. Dr. Andrik Abramenko, Richter am LG,
Idstein
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Die juristischen und wirtschaftlichen Auswirkungen der Miet-
rechtsreform 2013 - geschweige denn diejenigen der Mietpreis-
bremse aus diesem Jahr - sind noch kaum im Einzelnen absehbar,
da bastelt der Gesetzgeber schon wieder am Mietrecht herum.
Diesmal soll der Mietspiegel und die Modernisierung reformiert
werden. Abgesehen von den juristischen Verlagen, die an derlei
gesetzgeberischer Hyperaktivitdat und den damit verbundenen
Einfihrungswerken und Neuauflagen ihre Freude haben, blickt
die Fachwelt eher skeptisch nach Berlin: Noch ‘ne Reform?

Hier durfte aber im Gegensatz zu manch friherem - eher als
politischem Aktionismus anzusehendem - Gesetzgebungs-
vorhaben echter Handlungsbedarf bestehen. Die Regelungen

Noch ‘ne Reform?
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Zitat

Lebensklugheit bedeutet: Alle Dinge moglichst wichtig,
aber keines vollig ernst nehmen.
Arthur Schnitzler (1862-1931), osterreichischer Schriftsteller
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Zur Mietpreisbremse nehmen in weitem Umfang Bezug auf
Mietspiegel, die aber selbst in groReren Stadten haufig nicht
existieren oder jedenfalls nicht aktuell sind. Die vorhandenen
Mietspiegel folgen keinen einheitlichen Vorgaben, so dass die
vom Mietrechtsnovellierungsgesetz 2015 vorausgesetzte Ein-
heitlichkeit der Beurteilungsgrundlagen gerade nicht gegeben
ist. Hinzu kommt die auf diese Not regierende Rechtsprechung,
die sich mit einem prozessualen Kniff an die Stelle des Gesetz-
gebers setzt und einfache Mietspiegel praktisch zu qualifizierten
Mietspiegeln erhebt. Ahnlich steht es mit der Modernisierung.
Das eigentliche Problem, namlich die Verdrangung vorhandener
Mieter durch aufwendige Sanierungen und die damit einherge-
henden drastischen Mieterhohungen, ist die Mietpreisbremse
erst gar nicht angegangen. Man kann hier also mit einem ge-
wissen Nachdruck noch ‘ne Reform verlangen. Nur durchdacht
und handwerklich gut gearbeitet sollte sie schon sein, auch
wenn das etwas mehr Zeit und vielleicht auch die mehr als nur
dem guten Schein dienende Heranziehung auswartigen Sach-
verstandes erfordert.
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