






















































































































































































































































































MARKT UND MANAGEMENT

HONNDOU..

Die Wohnbau eG Wohnungsbaugenossenschaft Essen wurde im Jahr 1903 gegriindet und bewirtschaftet rund
4.500 Wohn- und Gewerbeeinheiten. Die Geschaftspolitik wird auch in den nachsten Jahren darauf ausgerichtet
sein, den genossenschaftlichen Férderauftrag fir die rund 6.000 Mitglieder zu erfiillen sowie die Vorteile des
genossenschaftlichen Wohnens auszubauen und zu sichern. Auf der Basis einer gesicherten Finanzlage wird der
Schwerpunkt neben einer moderaten Neubautatigkeit insbesondere im Bereich der intensiven Modernisierungs- und
Instandhaltungsarbeit liegen. Zur Fortsetzung der sehr erfolgreichen Geschaftsentwicklung suchen wir eine

erfahrene Fihrungskraft als

Technisches
Vorstandsmitglied (m/w)

Gemeinsam mit Ihrem kaufmannischen Kollegen tibernehmen Sie die Gesamtverantwortung flr die strategische und
unternehmerische Ausrichtung der Geschaftspolitik unter Einhaltung der genossenschaftlichen Grundsatze. In lhren
Zustandigkeitsbereich fallen die Entwicklung, Planung und Ausfiihrung sowie das Controlling von Neubau- und
Modernisierungs-, aber auch Instandhaltungs- und Sanierungsmaf3nahmen, wobei Sie von einem kompetenten Team
wirkungsvoll unterstutzt werden. Mit Ihrem Vorstandskollegen und dem Aufsichtsrat

arbeiten Sie kooperativ zusammen und engagieren sich fir eine langfristige Bindung der Mitglieder.

Um an die erfolgreiche Arbeit Ihres Vorgangers anknuipfen zu kdnnen, haben Sie ein Studium der Architektur oder
des Bauingenieurwesens erfolgreich abgeschlossen. Als Fihrungskraft konnten Sie bereits mehrjahrige Erfahrung in
der Instandhaltung, Modernisierung und dem Neubau von Wohnbestadnden sammeln und fundierte Kenntnisse der
entsprechenden Rechtsvorschriften (BauGB, BauO NRW, HOAI, VOB etc.) erwerben. In persdnlicher Hinsicht
zeichnen Sie sich durch ausgepragte Motivations- und Kommunikationsfahigkeit sowie Durchsetzungsvermégen und
Entscheidungskompetenz aus. Sie verfiigen tUber Teamgeist, groftes Geschick im Umgang mit Mitarbeitern, Mietern
und Mitgliedern sowie ein hohes Maf} an Sozialkompetenz. Eine hohe Identifikation mit den genossenschaftlichen

Grundsatzen rundet Ihr Profil ab.

Wenn Sie sich von dieser Aufgabe angesprochen fiihlen, freuen wir uns auf Ihre Kontaktaufnahme. lhre

aussagekraftigen Unterlagen (Lebenslauf, Zeugniskopien, Gehaltsvorstellungen) senden Sie bitte an

Wohnbau eG
Wohnungsbaugenossenschaft Essen
Personalabteilung
Rankestr. 15
45144 Essen

Far telefonische Informationen stehen wir Ihnen gerne unter 0201/76 01 204 zur Verfigung. Absolute Diskretion ist fur
uns selbstverstandlich.

Essen, im Oktober 2015
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GVG § 23 Nr 2a

Wohnraummiete? Zustandigkeit
des Gerichts?

Der Vortrag des Beklagten kann nur dann zu einer Zustandigkeit
flr Wohnungsmietsachen fihren, wenn der Klager dem nicht néher
entgegentritt.

OLG Koln, Urteil vom 12.6.2015, 1 U 16/14

Bedeutung fir die Praxis

Die Klagerin hatte behauptet, ein Mietvertrag mit der Beklagten sei nicht
geschlossen worden. Sie hatte die Echtheit der seitens der Beklagten vor-
gelegten Schriftstiicke bestritten, nach welchen diese berechtigte Mieterin
sein soll. Die Beklagte hat die Zusténdigkeit des Landgerichts geriigt. Das
Amtsgericht sei geméaR § 23 Nr. 2a GVG zustéandig, weil es sich um ein
Wohnraummietverhaltnis handele.

Noch zutreffend hatte das Landgericht erkannt, dass fiir die Beurteilung
der Zustandigkeit nach der vorgenannten Bestimmung stets der Sachvor-
trag des Klagers maRgeblich ist, da nur er den Streitgegenstand bestimmt.
Nach dem Vortrag der Kl&gerin soll zwischen den Parteien gerade kein
Wohnungsmietvertrag bestehen. Sie bestreitet die Echtheit der nach Auf-
fassung der Beklagten das Gegenteil belegenden Nachtragsvereinbarung.
Nach der Gegenauffassung soll es sich allerdings auch dann um eine Wohn-
raummietstreitigkeit handeln, wenn sich die beklagte Partei gegeniiber
dem geltend gemachten, nicht auf wohnraummietrechtliche Rechtsgrund-
lagen gestutzten Anspruch in schlussiger Weise mit Gegenrechten aus
einem wohnraummietrechtlichen Vertragsverhaltnis verteidigt. Dieser
Ansicht vermag der Senat sich nicht anzuschlieBen. Zwar ist der Hinweis
zutreffend, dass im genannten Fall das behauptete wohnraummietrecht-
liche Vertragsverhaltnis ebenfalls gepriift werden muss. Allerdings wiirde
eine derart weite Auslegung der Zustandigkeitsbestimmung dazu fiihren,
dass die beklagte Partei dem Kl&ger durch die bewusst wahrheitswidrige
Behauptung eines Gegenrechts aus einem Wohnungsmietvertrag einen
Gerichtsstand aufzwingen kénnte. Uberdies bedarf die beklagte Partei in
diesem Zusammenhang auch keines weiteren Schutzes. Erweist sich ihr
Vorbringen namlich als wahr, ist die Klage als unzuldssig abzuweisen.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §8 313, 536

Gewerberaummietrecht; Verwendungs-
risiko des Mieters fur die Mietsache

Die Feststellung eines Mangelsii. S. v. § 536 Abs. 1 BGB setzt eine un-
mittelbare Beeintrachtigung der Tauglichkeit bzw. eine unmittelbare
Einwirkung auf die Gebrauchstauglichkeit der Mietsache voraus, wohin-
gegen Umsténde, die die Eignung der Mietsache zum vertragsgemafen
Gebrauch nur mittelbar beriihren, nicht als Mangel zu qualifizieren sind.

OLG Dusseldorf, Beschluss vom 5.6.2015, | - 24 U 159/13
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Fordern Sie unseren wochentlichen
Newsletter an:www.diewohnungswirtschaft.de

RA Heiko Ormanschick

Mietrecht

Blankeneser BahnhofstraRRe 46, 22587 Hamburg
Telefon: 040 866060-0
kanzlei@ormanschick.de, www.ormanschick.de

RIiAG Dr. Olaf Riecke

WEG-Recht

Baumweg 1, 22589 Hamburg

Telefon: 040 871683

olaf@riecke-hamburg.de, www.riecke-hamburg.de

Online:

Die Urteile kdnnen Sie als Langversion im Internet
unter www.diewohnungswirtschaft.de/urteile
einsehen.

Nutzung der QR-Codes:

1. Laden Sie sich eine QR-Code-App auf Ihr SmartPhone
(z. B. barcoo, QuickMark Barcode Scanner, i-nigma).

2. Scannen Sie den gewiinschten QR-Code mit der App.

3. Viel SpaR beim Lesen!
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RECHT

Bedeutung fur die Praxis

Unter einem Mangel i. S. v. 8 536 Abs. 1 BGB ist eine flir den Mieter
nachteilige Abweichung des Zustands der Mietsache von dem vertraglich
geschuldeten zu verstehen, wobei sowohl tatséchliche Umsténde als auch
rechtliche Verhaltnisse in Bezug auf die Mietsache als Fehler in Betracht
kommen. AuRere Einfliisse oder Umstande - etwa die Behinderung des
Zugangs zu einem gemieteten Geschéaftslokal - konnen einen Fehler des
Mietobjekts begriinden. Erforderlich ist allerdings, um Ausuferungen des
Fehlerbegriffs zu vermeiden, stets eine unmittelbare Beeintrachtigung
der Tauglichkeit bzw. eine unmittelbare Einwirkung auf die Gebrauchs-
tauglichkeit der Mietsache. Umsténde, die die Eignung der Mietsache zum
vertragsgemafen Gebrauch nur mittelbar beruhren, sind nicht als Mangel
zu qualifizieren. Das Nichtbetreiben des Veranstaltungsbetriebes anderer
Mieter wirkt sich nicht unmittelbar auf die Gebrauchstauglichkeit des
Mietobjekts aus, sondern allenfalls auf den mit dem darin betriebenen
Gewerbe erzielbaren Gewinn. Das allgemeine unternehmerische Verwen-
dungs- und Gewinnerzielungsrisiko liegt grundsétzlich beim Mieter. Die
Rechtsprechung, wonach der Vermieter den Mieter vor solchen Gefah-
renquellen zu schutzen hat, die zu seinem Herrschaftsbereich gehoren,
betrifft nur Gefahren, die sich wahrend der Mietzeit auf die Mietraume
auswirken. Dasselbe gilt fiir die allgemeine vertragliche Verpflichtung des
Vermieters, den Mieter vor Stérungen des vertragsgemalien Gebrauchs
durch andere Mitmieter zu schiitzen; ein Mangel liegt dann erst vor,

wenn bei einem Mieter eine konkrete tatsachliche Beeintrachtigung des
vertragsgemafen Gebrauchs der Mietsache eintritt.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 536, 812

Erstattung der Mieten; Bereicherungs-
anspruch des Gewerberaummieters

Mietméngel kdnnen ohne Versto3 gegen den Grundsatz der Unmit-
telbarkeit der Beweisaufnahme grundsatzlich im Wege des Urkunds-
beweises durch die Verwertung des Protokolls tiber eine Zeugenaus-
sage und die richterliche Inaugenscheinnahme aus einem anderen
Verfahren bewiesen werden.

OLG Dusseldorf, Beschluss vom 12.6.2015, 1- 24 U 119/13

Bedeutung fur die Praxis

Im Rahmen von § 812 Abs. 1 S. 1 1. Alt. BGB muss der Mieter bewei-
sen, dass er ohne Rechtsgrund geleistet hat. Wenn es keinen konkreten
Rechtsgrund gibt, trifft den Vermieter die sekundére Beweislast. Hier
kann sich der Klager als Vermieter auf den Mietvertrag bzw. die Verur-
teilung berufen. Die Beklagte macht allerdings zu Recht geltend, dass
die Zahlung der Mieten ohne Rechtsgrund erfolgte, weil der vertragliche
Anspruch auf Mietzahlung aufgrund von Mangeln ganz entfallen sei. Sie
ist auch der ihr obliegenden Beweislast fiir das Vorliegen von nachtrag-
lichen Mangeln nachgekommen. Insoweit kann unterstellt werden, dass
die geriigten Méngel in dem vorhandenen Ausmaf3 erst nach Vertrags-
schluss entstanden sind. Die vom Landgericht im vorliegenden Verfahren
vorgenommene Verwertung der Feststellungen ist nicht zu beanstanden.
Sie verstoRt nicht gegen den Grundsatz der Unmittelbarkeit der Beweis-
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aufnahme. Die Verwertung der Niederschrift einer Zeugenaussage aus
einem anderen Verfahren im Wege des Urkundsbeweises ist grundsatzlich
zulassig. Nur wenn eine der Parteien von dem Recht Gebrauch macht, die
unmittelbare Anhdrung der Zeugen im anha&ngigen Rechtsstreit zu bean-
tragen, ist die Verwertung einer in einem anderen Verfahren protokollier-
ten Aussage im Wege des Urkundenbeweises an Stelle der beantragten
Anhdrung der Zeugen unzuléssig. Dem Klager waren diese Mangel auch
angezeigt worden. Soweit er geltend macht, ihm angezeigte Mangel seien
samtlich beseitigt worden, tragt er als Vermieter die Darlegungs- und Be-
weislast furr den Erfolg der behaupteten Mangelbeseitigungsmalnahmen.
Der Kl&ger legt jedoch schon nicht substantiiert dar, dass die Undichtig-
keiten beseitigt worden seien. Die vorgelegte Rechnung der Fa. K. nebst
Beweisantritt durch den Zeugen K. belegt die Vornahme von Abdichtungs-
arbeiten, aber nicht deren Erfolg.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB 8§ 362, 543, 553

Untervermietung ohne Erlaubnis
kein Grund fiir eine auBerordentliche
Klndigung

In der Untervermietung ohne Erlaubnis des Vermieters liegt
grundsatzlich auch dann eine Pflichtverletzung, wenn ein An-
spruch auf Erteilung der Erlaubnis besteht. Eine solche Pflicht-
verletzung ist aber regelméfig kein Grund fur eine auRerordent-
liche Kiindigung des (Haupt-)Mietverhéltnisses.

OLG Dresden, Beschluss vom 30.6.2015, 5 U 375/15

Bedeutung fiir die Praxis

In der Untervermietung ohne erforderliche Erlaubnis des Vermieters
liegt zwar auch dann eine vertragliche Pflichtverletzung, wenn der
Mieter einen Anspruch auf Erteilung der Erlaubnis hat. Die vertrag-
liche Pflichtverletzung reicht aber grundsétzlich nicht aus, um eine
aulerordentliche und fristlose Kiindigung zu begriinden. Dabei kann
offen bleiben, ob es in solchen Féllen daran fehlt, dass die unbefugte
Untervermietung die Interessen des Vermieters in erheblichen MaRe
verletzt oder sich die Berufung des Vermieters auf das Kiindigungs-
recht aus 8 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BGB als rechtsmissbréuchlich
darstellt, weil er zur Erteilung der Erlaubnis zur Untervermietung
verpflichtet gewesen ware. Zugunsten der Klagerin greift zwar
vorliegend nicht der nur fiir die Wohnraummiete geltende Gestat-
tungsanspruch aus § 553 BGB ein. § 3 des Mietvertrages enthalt aber
eine Regelung, wonach die Untervermietung grundsétzlich gestattet
ist, wobei sie der Zustimmung des Vermieters bedarf, welcher diese
nur aus wichtigem Grund verweigern darf. Aufgrund dieser vertrag-
lichen Regelung war im Einzelfall unter Abwagung der Interessen
der Vertragsparteien zu beurteilen, ob ein wichtiger Grund fiir den
Beklagten zur Verweigerung der Erlaubnis der Untervermietung
vorgelegen hat. Diese Frage hat der erkennende Senat im Ergebnis
verneint.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg



WEG § 15 Abs. 3, BGB 8§ 199 Abs. 1, 199 Abs. 5, 242

Unverjahrbarkeit des Unterlassungsan-
spruchs bei fortdauernder zweckwidriger
Nutzung

1. Wird eine Teileigentumseinheit zweckwidrig als Wohnraum
genutzt, verjéhrt der Unterlassungsanspruch der tibrigen Woh-
nungseigentumer nicht, solange diese Nutzung anhélt; dies gilt
unabhéngig davon, ob der Sondereigentiimer selbst oder dessen
Mieter Nutzer ist.

2. Der Anspruch der Wohnungseigentiimer auf Unterlassung der
langjahrigen zweckwidrigen Nutzung einer Teileigentumseinheit
als Wohnraum ist in der Regel jedenfalls dann nicht verwirkt, wenn
in jingerer Zeit eine Neuvermietung zu Wohnzwecken erfolgt ist.

BGH, Urteil vom 8.5.2015, V ZR 178/14

Bedeutung fiir die Praxis

Eine Uber einen langeren Zeitraum andauernde zweckwidrige Nutzung
(Dauerhandlung) wird im Ergebnis so betrachtet wie eine Vielzahl immer
neuer Einzelverstd3e. Dann beginnt die Verjahrung mit jedem VerstoR
neu. Einem Unterlassungsanspruch kann allenfalls bei langer Dauer und
Erkennbarkeit der zweckwidrigen Nutzung sowie berechtigtem Vertrauen
des Storers in die Duldung seines rechtswidrigen Verhaltens Verwirkung
(8 242 BGB) entgegengesetzt werden.

Bei zweckbestimmungswidriger Nutzung wird z. T. zwischen Beseitigungs-
und Unterlassungsanspruch differenziert. Selbst die Verjahrung des Besei-
tigungsanspruchs fuhrt aber nicht dazu, dass die Uibrigen Eigentiimer es
auch dulden mussten, dass der Storer den errichteten Zustand verandert.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §8 43 Nr. 4, 46

Anfechtungsklage gegen die ,,Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer*

Ist die Anfechtungsklage hinsichtlich eines Entlastungsbeschlusses
der Wohnungseigentiimerversammlung gegen die ,,Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer* gerichtet, so ist der nicht passivlegitimierte
Verband als Beklagter hier Prozesspartei, auch wenn nach Anfor-
derung des Gerichts eine Eigentiimerliste kommentarlos vorgelegt
wurde.

Eine subjektive Parteidnderung in der Berufungsinstanz ist nur mit
Zustimmung der neuen Beklagten zul&ssig; anderenfalls ist die Beru-
fung zu verwerfen.

LG Frankfurt/M., Beschluss vom 14.4.2015, 2-13 S 164/14

Bedeutung fur die Praxis

Endlich mal eine klare Absage an die klagerfreundliche Auslegung unzu-
reichender und falscher Klagantrége.

Nach Ansicht des BGH dagegen (vgl. Urteil vom 12. 12. 2014, V ZR
53/14) gehen verbleibende Unklarheiten nur dann zu Lasten des Klagers,
wenn sich das Rechtsschutzziel des Klagers auch durch die gebotene
Auslegung unter Einbeziehung der gesamten Klageschrift nicht eindeutig
ermitteln lasst.

Bei der Fristwahrung trotz falscher Beklagtenbezeichnung ist der BGH
(vgl. Urteil vom 21.1.2011, V ZR 140/10, ZMR 2011, 483) noch groR-
zligiger. Die in § 46 Abs. 1 Satz 2 WEG geregelte Klagefrist soll auch
durch eine innerhalb dieser Frist - verfehlt - gegen die Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft erhobene Klage gewahrt sein, sofern der Ubergang
zu einer Klage gegen die - allein zu verklagenden - tibrigen Mitglieder der
Wohnungseigentimergemeinschaft vor Schluss der miindlichen Verhand-
lung erfolgt.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG § 21 Abs. 5Nr. 4

Mehrhausanlage: buchungstechnisch getrennte Riicklagen

Es ist zulassig, fir Mehrhausanlagen in der Gemeinschaftsordnung buchungstechnisch getrennte Riicklagen zu bilden,
deren Verwendungszweck jeweils die Instandhaltung der einzelnen Geb&ude ist.

BGH, Urteil vom 17.4.2015, V ZR 12/14

Bedeutung fir die Praxis

Ein (gemeinschaftsordnungswidriger) Eigentimerbeschluss, der zur
Zahlung auf eine einheitliche Instandhaltungsriicklage verpflichten soll,
ist mangels Beschlusskompetenz nichtig, wenn entweder die Gemein-
schaftsordnung selbst oder ein aufgrund einer Offnungsklausel gefasster
Beschluss insoweit getrennte Instandhaltungsriicklagen vorsehen.

Bei Mehrhausanlagen entspricht es oft dem Gerechtigkeitsbeddirfnis,
buchungstechnisch getrennte Riicklagen zu bilden, deren Verwendungs-

zweck jeweils die Instandhaltung der einzelnen Gebaude ist. Es muss nur
eine entsprechende Basisregelung bestehen.

Selbst dann z&hlen die nur buchhalterische getrennten Instandhaltungs-
riicklagen zum Verwaltungsvermdgen (8§ 10 Abs. 7 Satz 3 WEG) der WEG
als Verband.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHER NEWSLETTER

Anmeldung fur den DW-Newsletter noch einfacher!

Viele DW-Leser haben den kostenfreien wohnungswirtschaftlichen News-
letter, den wir donnerstags um 14:00 Uhr verschicken, bereits abonniert.
Wer sich neu fiir den Newsletter anmelden will, hat es kiinftig einfacher: Ab
sofort miissen Sie nur noch lhre E-Mail-Adresse angeben und bestétigen,

dass Sie mit den AGB einverstanden sind.

Sie erhalten dann eine sog. Opt-In-Mail (Einwilligungsmail), in der Sie
das kostenfreie Newsletter-Abonnement bestatigen. Dieser zweite Schritt
istaus datenschutzrechtlichen Griinden erforderlich, um sicherzustellen,
dass keine E-Mail-Adressen gegen den Willen der Empfanger hinzugefiigt

werden konnen.

Der DW-Newsletter biindelt einmal wochentlich die wichtigsten Meldun-
gen, die aufgrund ihrer Aktualitat nicht bis zum Erscheinen des Hefts
warten kdnnen, zu allen Rubriken, die Sie auch aus dem Heft kennen.

Zusétzlich liefert die Redaktion Eindriicke von Veranstaltungen in der

Branche. Mit dem ,,Urteil der Woche* kdnnen Sie sich auBerdem Uber die

Bereiche Mietrecht und WEG-Recht auf dem Laufen-
den halten, und Sie erhalten die aktuellsten Angebote
aus dem umfangreichen Stellenmarkt der DW.

Zur Anmeldung geht es mit dem nebenstehenden
QR-Code oder auf www.diewohnungswirtschaft.de.
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Ausschreibung DW-Zukunftspreis
der Immobilienwirtschaft 2016

,Wohnungswirtschaft in Zeiten dynamischer Veranderung -
zukunftsweisende Strategie und Konzepte”

Zukunftspreis der
Immobilienwirtschaft

DW 2016

Bewerben Sie sich hier unter www.dw-zukunftspreis.de ﬁ



Intelligente Funktionen fur mehr Komfort,

Sicherheit und Wirtschaftlichkeit

www.gira.de

Licht automatisch schalten
Gira Automatikschalter 2

Jalousien automatisch steuern
Gira Elektronische Jalousiesteuerung
easy

Die TUrsprechanlage passend zum
Schalterprogramm
Gira Wohnungsstation Video AP Plus

Rl [

L [®

Dimmen auf den Punkt gebracht
Gira Touchdimmer

Temperatur fur jeden Raum einfach
einstellen
Gira Raumtemperatur-Regler

Sehen, wer vor der TUr steht
Gira TUrstation Video mit Farbkamera

Losungen fiir die zukunftssichere Elektroinstallation
In die Rahmen der Gira Schalterprogramme lassen sich Gber 300 Funktionen intelligenter Gebaudetechnik fir mehr Komfort,

Sicherheit und Wirtschaftlichkeit integrieren. Von Sensoren und Dimmern tGber Datenanschllisse und Spannungsversorgungen
bis zur sicheren Zugangskontrolle — Gebaudetechnik von Gira ist die erste Wahl fur Bauvorhaben in der Wohnungwirtschaft.
Weitere intelligente Produkte und Losungen finden Sie auf www.gira.de/wohnungswirtschaft.

GIRA

Bessere Orientierung durch Licht

Stromquelle fur alle mobilen Gerate
Gira USB Spannungsversorgung
2-fach

Doppelt sicher durch Warme- und
Streulichtmessung
Gira Rauchwarnmelder Dual Q

S

s FEBRon

Made in Germany Intelligente Geb&dudetechnik von Gira
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