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Der Verwalter-Brief

Ihr Beratungsdienst rund um WEG- und Mietverwaltung Februar 2024

\ Liebe Leserin,
lieber Leser,
¢ seit dem 1.12.2020 mus-
A sen die Wohnungseigen-
L ‘ timer tber die Vorschisse
/ ! zur Kostentragung und
zu den Rucklagen be-
schlieBen. In der Praxis taucht allerdings
noch immer die jetzt falsche Formulierung
»,Genehmigung des Gesamt- und der Ein-
zelwirtschaftsplane” auf. Ein Grund fir die
Nichtigkeit des Beschlusses? Lesen Sie hierzu
die verwalterfreundliche ,Entscheidung des
Monats” des BGH.
Das neue Geb3udeenergiegesetz (GEG) ist am
1.1.2024 in Kraft getreten. Immobilienver-
walter missen schon jetzt einige Vorgaben
umsetzen und den Umstieg auf eine klima-
freundlichere Heizungsanlage vorbereiten.
Wichtig dabei: ein guter Uberblick iiber die
Fristen.
Das Immobilienjahr 2024 wird analog den
Vorjahren wieder gepragt von vielen Ande-
rungen, die zum Teil noch aus 2023 resultie-
ren. Die Immobilienwirtschaft wird wieder
einmal mit zahlreichen zusatzlichen Regula-
rien konfrontiert. Leichter wird es nicht, und
glnstiger auch nicht.
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Lige des Mieters rechtfertigt
Kiindigung nicht automatisch

Bewusst falsche Angaben des Mieters in einem Prozess mit dem Vermie-
ter sind nicht automatisch ein Kindigungsgrund. Je nach Gesamtkontext
und vorangegangenem Verhalten des Vermieters kann eine Lige weni-
ger schwerwiegend sein, so der BGH in einem aktuellen Urteil.

Im entschiedenen Fall hatte die Vermieterin den Mietvertrag wegen
vermeintlich vertragswidriger Hundehaltung gekiindigt. Im anschlie-
Benden Raumungsprozess dulRerte der Mieter den Verdacht, es gehe
nicht um die Hundehaltung, sondern er solle aus dem Haus ,herausge-
mobbt” werden. Der Hausverwalter habe ihn mit auslanderfeindlichen
AuBerungen beleidigt. Ferner gab er wahrheitswidrig an, zuféllig ein
Gesprach der Vermieterin gehért zu haben, aus dem sich ergebe, dass
das Haus verkauft werden solle. Der Kaufinteressent habe gesagt, er
kénne das Haus nur kaufen, wenn alle Mieter ausgezogen seien. Wegen
dieser AuRerungen erklarte die Vermieterin im Rdumungsprozess eine
weitere Kiindigung, deren Wirksamkeit vor dem BGH in Streit stand.
Nach Meinung des BGH rechtfertigen die unzutreffenden Angaben des
Mieters vor Gericht nicht ohne Weiteres eine Kiindigung. Bewusst un-
richtiges Vorbringen eines Mieters innerhalb eines Mietrechtsstreits
sei zwar eine Pflichtverletzung; diese kénne eine Kindigung begrin-
den, wenn sie als erheblich anzusehen ist. Wahrheitswidriges Vorbrin-
gen sei jedoch nicht automatisch als erheblich anzusehen. Vielmehr
komme es auf die Umstdnde des Einzelfalls und gegebenenfalls auch
auf vorangegangenes pflichtwidriges Verhalten des Vermieters an.
Die wahrheitswidrige Aussage des Mieters zum angeblichen Gesprach
der Vermieterin mit einem Kaufinteressenten sei daher nicht isoliert
zu betrachten, sondern im Gesamtkontext zu sehen.

Das Landgericht muss nun den Sachverhalt weiter aufklaren und
dann unter Beachtung der vom BGH genannten Leitlinien erneut ent-
scheiden, ob den wahrheitswidrigen Angaben ein solches Gewicht
zukommt, dass eine Kindigung gerechtfertigt ist. (BGH, Urteil v.
25.10.2023, VIII ZR 147/22)

é Weiterfiihrende Informationen:
Kindigung (ordentliche) von Wohnraum - 10901405
Kindigung (auerordentliche) von Wohnraum - 11209666

Berechnung der Wohnflache alterer
Wohnungen

Die Wohnflache ist auch bei frei finanzierten Wohnungen grundsatz-
lich anhand der Bestimmungen zu berechnen, die bei Abschluss des
Mietvertrags fur den preisgebundenen Wohnraum giltig waren, so
der BGH in standiger Rechtsprechung. Seit 2004 gilt fur den 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau die Wohnfldchenverordnung (WoFlIV), bis
Ende 2003 war die II. Berechnungsverordnung (Il. BV) malgeblich.

Die Uberleitungsvorschrift des § 5 WoFIV, wonach es fiir eine bis 2003
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nach der Il. BV vorgenommene Wohnfldchenberechnung bei dieser
Berechnung bleibt, ist bei einem ab 2004 geschlossenen Mietvertrag
Uber eine preisfreie Wohnung nicht anwendbar, wie der BGH nun
ausdricklich klargestellt hat. Welches Regelwerk fir die Berechnung
der Wohnflache mafBgeblich ist, hangt daher vom Zeitpunkt des Ver-
tragsschlusses und nicht vom Zeitpunkt der (erstmaligen) Berech-
nung der Wohnflache ab.

Vorliegend stritten Vermieter und Mieter in einem seit 2014 bestehen-
den Mietverhaltnis dariber, ob die Flache des Balkons gemal3 § 4 Nr.
4 WoFIV nur zu einem Viertel anzurechnen war oder gemaR3 1. BV zur
Halfte. Die Wohnflache war in den 1960er Jahren anhand der II. BV er-
mittelt worden. Der Vermieter berief sich auf § 5 WoFIV, wonach es bei
der bisherigen Berechnung bleibe. Der BGH erteilte dem eine Absage
und sah angesichts des Vertragsschlusses 2014 den § 4 Nr. 4 WoFIV als
maRgeblich an. (BGH, Beschluss v. 17.10.2023, VIIl ZR 61/23)

© PRAXIS-TIPP:

Fur nicht preisgebundenen Wohnraum konnen sich die Parteien
im Mietvertrag auf eine bestimmte Berechnungsmethode einigen.
Neben der WoFIV und der IIl. BV kommen auch die DIN 277 und
die DIN 283 als Berechnungsgrundlage in Betracht. Unterschiede
zwischen den einzelnen Normen bestehen beispielsweise bei der
Bericksichtigung von Dachschragen, Balkonen und Terrassen.

@ Weiterfithrende Informationen:
Wohnflache - 639607

Geldschte Zwangseintragungen
blieben aus Grundbuch ersichtlich

Ein Grundstickseigentimer hat nach der Loschung einer rechtma-
Bigen Zwangseintragung keinen Anspruch auf Umschreibung auf ein
neues Grundbuchblatt, aus dem die geléschten Eintragungen nicht
ersichtlich sind. Das hat der BGH klargestellt.

Im entschiedenen Fall waren in den Grundbichern mehrerer Woh-
nungseigentumseinheiten Zwangseintragungen erfolgt, namentlich
ein Vermerk dber die Anordnung der Zwangsversteigerung, ein all-
gemeines Verfigungsverbot nach § 21 Abs. 2 Nr. 2 InsO, ein Vermerk
Uber die Eroffnung des Insolvenzverfahrens iber das Vermégen der
Eigentimerin sowie jeweils eine Arresthypothek und eine Siche-
rungshypothek. Die Zwangseintragungen wurden spater geldscht.
Dabei wurden die nicht mehr giltigen Eintragungen wie ablich nicht
aus dem Grundbuch entfernt, sondern lediglich ,gerdtet” und mit
einem Loschungsvermerk versehen.

Nach Léschung der Zwangseintragungen hat die Eigentimerin beim
Grundbuchamt beantragt, neue Wohnungsgrundbuchblatter anzule-
gen, aus denen die geldschten Eintragungen nicht mehr ersichtlich
sind. Dies hat das Grundbuchamt abgelehnt.

Zurecht, so der BGH. Weder aus der Verordnung zur Durchfihrung der
Grundbuchordnung (GBV) noch aus der Datenschutzgrundverordnung
(DSGV0) ergebe sich ein Anspruch, die von geloschten Zwangseintra-
gungen betroffenen Grundbuchblétter auf neue, ,saubere” Grund-
buchblatter umzuschreiben.

Auch unmittelbar aus den Grundrechten lasse sich ein solcher An-
spruch nicht herleiten. Zwar greife es in das Recht auf informationelle
Selbstbestimmung ein, wenn nicht mehr gltige Eintragungen lesbar
bleiben und diese fir Dritte bei Grundbucheinsicht sichtbar sind. Die-
ser Eingriff sei jedoch verhaltnismaRig. Es bestehe ein erhebliches
offentliches Interesse an der Funktionsfahigkeit des Grundbuchs.



Dieses musse zuverldssig Auskunft iber die gegenwartigen und ver-
gangenen Rechtsverhdltnisse an dem Grundstick geben. Es sei nicht
praktikabel, wenn bei jeder geléschten Zwangseintragung auf Antrag
ein neues Grundbuchblatt angelegt und das alte Grundbuchblatt ge-
schlossen werden misste. Dies wirde zu groBem Aufwand bei den
Grundbuchdmtern fihren. Dem stinde kein erheblicher Nutzen fur
den betroffenen Eigentimer gegeniber, denn auch in geschlossene
Grundbuchblatter konne bei berechtigtem Interesse Einsicht genom-
men werden. (BGH, Beschluss v. 21.9.2023, V ZB 17/22)

é Weiterfiihrende Informationen:
Grundbuch = 923390
Grundbucheinsicht = 636617

Erster Mietspiegel fiir Bremen

Vermieter und Mieter von Wohnungen in der Stadtgemeinde Bre-
men konnen seit Jahresbeginn auf einen qualifizierten Mietspiegel
zurickgreifen, um die ortsibliche Vergleichsmiete zu ermitteln. Diese
ist im Rahmen von Mieterhdhungen und angesichts der Geltung der
Mietpreisbremse in Bremen auch beim Abschluss neuer Mietvertra-
ge relevant. Unter dem Begriff der ortsiblichen Vergleichsmiete sind
Entgelte zu verstehen, die fir nicht preisgebundenen Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den
letzten 6 Jahren vereinbart oder gedandert worden sind.

Die mittlere Nettokaltmiete Uber alle verwertbaren Mieten in der
Stadt Bremen betragt demnach 7,37 Euro pro Quadratmeter. Je nach
Lage, Art, Baujahr, GroRe, Beschaffenheit und Ausstattung der Woh-
nung verdndert sich der Wert.

Die Stadtgemeinde Bremen hatte bisher keinen Mietspiegel. Mit
der Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels setzt die Stadt eine
Pflicht aus dem Mietspiegelreformgesetz um. In Stadten mit mehr
als 50.000 Einwohnern ist die Erstellung eines Mietspiegels nun ver-
pflichtend. Stadte dieser GroRe, die bislang nicht Gber einen Miet-
spiegel verfiigten, hatten bis zum 1.1.2023 Zeit, einen einfachen
Mietspiegel zu erstellen; entscheidet sich eine Stadt - wie nun die
Stadt Bremen - fiir einen qualifizierten Mietspiegel, luft die Uber-
gangsfrist bis zum 1.1.2024.

Um die fir die Erstellung des Mietspiegels benétigten Daten zu erhe-
ben, wurden nach dem Zufallsprinzip rund 6.200 Vermieter und 4.200
Mieter in Bremen befragt.

Der Mietspiegel fiir die Stadtgemeinde Bremen gilt nicht fur die Stadt
Bremerhaven. Diese verfiigt Gber einen eigenen Mietspiegel, dessen
aktuelle Fassung im Marz 2023 vorgestellt wurde.

Der Mietspiegel fir Bremen steht online zur Verfigung, einschlieBlich
eines Online-Rechners und der Dokumentation der Mietspiegelerstel-
lung: www.bab-bremen.de/de/page/programm/mietspiegel

é Weiterfiihrende Informationen:
Mieterhohung unter Bezugnahme auf Mietspiegel (Musterschreiben)
- 2937626

Gender-Hinweis

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit der komplexen Texte ver-
wenden wir bei Personenbezeichnungen und personenbezo-
genen Hauptwortern die mannliche Form. Entsprechende Begriffe
gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich fir alle Ge-
schlechter. Die verkirzte Sprachform hat nur redaktionelle Grin-
de und beinhaltet keine Wertung.

Haufe Online-Seminare

Mit den Haufe Online-Seminaren konnen Sie sich direkt am hei-
mischen PC uber aktuelle Themen, die lhren Verwalteralltag betref-
fen, informieren. Ihr Vorteil: Sie sparen sich die Kosten fir Anreise
und Ubernachtung und sparen zudem wertvolle Zeit. Fiir Kunden von
,Haufe VerwalterPraxis Professional” und ,Haufe VerwalterPraxis
Gold” ist die Teilnahme im Abonnement enthalten.

Betriebskosten
Mittwoch, 21.2.2024, 14:00 Uhr
Teilnahmebeitrag 109 Euro zzgl. MwsSt. (129,71 Euro inkl. MwsSt.)

Dieses Online-Seminar vermittelt strukturiert unter Bertcksichtigung
vom BGH entwickelter Grundsatze das Wissen, das Sie in der miet-
rechtlichen Praxis benétigen. Ein Blick auf die Mieterrechte hilft, Feh-
ler zu vermeiden und ihre Abrechnung vor ,Angriffen” zu schitzen.

Im 2. Teil des Seminars erhalten Sie die erforderlichen Informatio-
nen iber das Erdgas-Warme-Soforthilfegesetz (,Dezemberhilfe”), das
Erdgas-Warme-Preisbremsengesetz, das C02-Kostenaufteilungsgesetz
und die Anderungen der Heizkostenverordnung, die Sie fiir die Heiz-
kostenabrechnungen fir Abrechnungszeitrdume ab 2022 benétigen.

Referentin: Astrid Siegmund, Vorsitzende Richterin am LG Berlin

Bauliche Veranderungen: Grundlegende Fragestellungen aus
der Praxis, dargestellt an 4 Musterfallen

Freitag, 23.2.2024, 14:00 Uhr

Teilnahmebeitrag 98 Euro zzgl. MwsSt. (116,62 Euro inkl. MwSt.)

Die mit baulichen Veranderungen verbundenen tatsachlichen und
rechtlichen Probleme dirfen in der Praxis nicht unterschatzt werden.
An den grundlegenden Fragestellungen der Praxis setzt das Seminar
an. Es stellt im Kern 4 Musterfalle vor, anhand derer die tGblichen Fra-
gestellungen und ihre Lésungen dargestellt werden sollen.

Referent: Dr. Oliver Elzer, Richter am Kammergericht Berlin

Schneller ans Ziel mit dem Haufelndex

3210789 o m
Wenn Sie ,VerwalterPraxis”, ,VerwalterPraxis Professional”,
,VerwalterPraxis Gold”, ,Haufe PowerHaus” oder , Haufe axe-
ra” nutzen, haben Sie einfachen Zugriff auf weiterfihrende Infor-
mationen. Geben Sie die zu jedem Beitrag jeweils genannte(n)
Nummer(n) einfach in die Suche Ihrer Wissensdatenbank ein und
Sie gelangen direkt und ohne weiteres Suchen zur genannten
Fundstelle.

www.haufe.de/immobilien
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Die Zukunft des Heizens in der WEG:
Immobilienverwalter missen schon
jetzt die Weichen stellen

Martin KaRler, Geschaftsfihrer VDIV Deutschland e.V. /
VDIV Management GmbH

Das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist am 1.1.2024 in Kraft
getreten. Immobilienverwalter miissen schon jetzt einige Vor-
gaben umsetzen und den Umstieg auf eine klimafreundlichere
Heizungsanlage vorbereiten. Ganz wichtig dabei: Die Fristen.

Bestandsgebaude

Fur Bestandsgebaude gilt beim Einbau einer neuen Heizung, dass sie
zu mindestens 65% aus erneuerbaren Energien gespeist wird, erst
mit Vorliegen der kommunalen Warmeplanung (fir Neubaugebiete
gilt die Regelung seit 1.1.2024).

Die kommunale Warmeplanung der Gemeinden soll spatestens wie
folgt vorliegen:

= mehr als 100.000 Einwohnende: 30.6.2026

= bis 100.000 Einwohnende: 30.6.2028

Neben der grundsatzlichen Anforderung, Anlagen zu verbauen, die
zU 65 % aus erneuerbaren Energien (65-eE) gespeist werden, regelt
das Gesetz Ubergangsfristen, formuliert aber auch zum Teil sehr kon-
krete Anforderungen, bis wann ber die zukinftige Versorgungsart
im Gebaude entschieden werden muss.

Gasetagenheizungen: Bestandsaufnahme schon ab 2024

Fur das Verwalten von Gebduden mit Gasetagenheizungen kommen
auf Verwaltungen dieses Jahr einige Sonderaufgaben zu. Hier ste-
hen Entscheidungen an, ob die Einzelfeuerstellen in Zukunft erhalten
bleiben sollen. Und wenn ja, ist damit die Frage verbunden, wie die
Pflicht, eine Heizungsanlage zu betreiben, die die 65-eE-Regelung
erfillt, umzusetzen ist. Oder ob die Etagenldsungen durch eine zen-
trale Versorgung ersetzt werden soll. Vorzubereiten sind diese Ent-
scheidungen durch den Verwalter. Er muss die Informationen tber die
Einzelfeuerstellen, die zum Sondereigentum gehdren, bei dem jewei-
ligen Wohnungseigentimer bis zum 31.12.2024 anfordern. Ebenso
sind Informationen zu den Gasthermen beim Schornsteinfeger bis
31.12.2024 anzufragen. Beide Parteien haben fir die Beantwortung
6 Monate Zeit. Um den Aufwand Gbersichtlich zu halten, sollten Ver-
walter schon im Vorfeld Formulare erstellen, mit denen sie die Infor-
mationen gezielt abfragen.

Nach Ablauf der 6-Monats-Frist ist die Verwaltung verpflichtet, den
Eigentimern die Informationen in konsolidierter Fassung innerhalb
von 3 Monaten zur Verfigung zu stellen. Sie soll als Entscheidungs-
grundlage fir die kinftige Heizanlage dienen. Da nicht alle Eigen-
timer dem Informationsauftrag innerhalb der Frist nachkommen
werden, ist es ratsam, mit dieser Aufgabe so frih wie maglich zu
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beginnen. Verwaltungen sind gut beraten, die Konsolidierung zu-
nachst ohne die fehlenden Informationen durchzufihren und bei den
entsprechenden WEG-Mitgliedern nachzufassen.

Wenn die erste Gastherme getauscht wird

Laut § 71n Abs. 4 GEG ist nach Kenntniserlangung, dass die erste
Gastherme getauscht werden muss oder bereits getauscht wurde,
unverziglich eine Eigentimerversammlung einzuberufen. Bei dieser
muss Uber die Vorgehensweise zur Erfilllung der Vorgaben des GEG
beraten werden. An dieser Stelle ist der Verwalter verpflichtet, Gber
die Rechtsfolge des § 711 Abs. 4 GEG hinzuweisen, die besagt: Wenn
die Gemeinschaft nicht innerhalb der im GEG genannten Fristen eine
Entscheidung trifft, wie das Gebdude in Zukunft beheizt werden soll,
ist sie zur vollstandigen Umstellung auf eine zentrale Heizungsan-
lage bei gleichzeitiger Erfillung der 65-eE-Vorgaben verpflichtet.
Nach der Entscheidungsfindung fir eine zentrale oder zur weiteren
dezentralen Beheizung der Eigentimer muss der Verwalter dies dem
bevollmachtigten Bezirksschornsteinfeger unverziglich in Textform
mitteilen.

Fir Gebdude mit Gasetagenheizungen sind grof3zigige Fristen fir

die Umstellung der Beheizung vorgesehen. Nach Vorliegen der

kommunalen Warmeplanung werden 5 Jahre fir die Entschei-

dungsfindung eingeraumt. Hinzu kommen weitere Fristen fir die

Umsetzung der MaBnahmen:

= Umstellung auf Zentralheizung: Fiir das Umsetzen der zentralen
Losung hat die WEG 8 Jahre nach Entscheidungsfindung Zeit. In
Summe also 13 Jahre.

= Beibehalten dezentraler Losungen: Hier hat die WEG 5 Jahre Zeit
fur die Umsetzung. In Summe also 10 Jahre.

= Keine Entscheidung: Dann ist der Umstieg auf eine zentrale An-
lage innerhalb von 8 Jahren Pflicht.

Ubergangsfristen bei wasserstofffahigen Gasheizungen

Wenn eine Anlage mit Erdgas betrieben wird und auf die Verbren-

nung von 100 % Wasserstoff umristbar ist, kann eine solche Anlage

auch nach dem 1.1.2024 eingebaut oder aufgestellt werden, und
zwar ohne Einhaltung der 65-eE-Regelung (§ 71k GEG).

Dies gilt bis zum Anschluss an ein Wasserstoffnetz. Voraussetzung

dafir aber ist, dass:

= das Gebdude in einem Gebiet liegt, fir das eine Entscheidung Gber
die Ausweisung als Wasserstoffnetzausbaugebiet getroffen wurde.

= dieses Gebiet bis zum Ablauf des 31.12.2044 vollstandig mit Was-
serstoff versorgt werden soll.

m der Betreiber des Gasverteilernetzes, an dessen Netz die Anlage
angeschlossen ist und die nach Landesrecht fir die Warmeplanung
zustandige Stelle bis zum Ablauf des 30.6.2028 einen einvernehm-
lichen, mit Zwischenzielen versehenen, verbindlichen Fahrplan
festgelegt haben, wie bis zum Ablauf des 31.12.2044 die Umstel-
lung der Netzinfrastruktur auf die vollstandige Versorgung der An-
schlussnehmer mit Wasserstoff erfolgt.

Die hieraus folgenden Konsequenzen sind unibersichtlich und ber-
gen fur Verwaltungen wie Eigentimer Risiken. Der verbindliche
Fahrplan muss namlich einen Investitionsplan mit 2-3 Meilensteinen
fur die Umsetzung des Neubaus oder der Umstellung des Gasnetzes
auf Wasserstoff enthalten (§ 71k Abs. 2 GEG). Er wird nach der Ge-
nehmigung durch die Bundesnetzagentur wirksam und veroffent-
licht, ferner regelmaRig alle 3 Jahre Gberprift (§ 71k Abs. 3 GEG).
Wenn die Bundesnetzagentur nach der Uberprifung gegentiber dem



Betreiber des Gasverteilernetzes und der nach Landesrecht fir die
Warmeplanung zustandigen Stelle durch Bescheid feststellt, dass die
Umsetzung des Fahrplans doch nicht den oben beschriebenen Anfor-
derungen entspricht, muss jede Heizungsanlage, die spatestens bis
zum Ablauf eines Jahres, nachdem der Bescheid offentlich bekannt
gegeben worden ist, neu eingebaut oder aufgestellt worden ist, die
Anforderungen nach § 71 Abs. 1 GEG spatestens bis zum Ablauf einer
Ubergangsfrist von 3 Jahren erfiillen (§ 71k Abs. 4 GEG).

Wenn dies fir Gebaudeeigentimer zu Mehrkosten fihrt, sollen
Eigentimern Erstattungsanspriiche gegen den Betreiber des Gasver-
teilernetzes zustehen, an dessen Netz die Anlage angeschlossen ist.
Dies gilt jedoch nicht, wenn der Betreiber des Gasverteilernetzes die
Entstehung der Mehrkosten nicht zu vertreten hat.

Ubergangsfristen bei Neu- und Ausbau des Warmenetzes

Soll ein Gebdude an ein Warmenetz angeschlossen werden, kann bis

zum Anschluss eine Anlage zum Zweck der Inbetriebnahme einge-

baut oder aufgestellt und betrieben werden, die die 65% eE nicht

einhalt. Gravierende Voraussetzungen hierfir sind aber, dass

m der Gebdudeeigentimer einen Vertrag a) zur Lieferung von min-
destens 65 % Warme aus erneuerbaren Energien oder unvermeid-
barer Abwarme sowie b) zum Anschluss des Gebdudes an ein
Warmenetz nachweist, auf dessen Basis er ab dem Zeitpunkt des
Anschlusses des Gebdudes an das Warmenetz, spatestens inner-
halb von 10 Jahren nach Vertragsschluss, beliefert wird,

= der Warmenetzbetreiber der nach Landesrecht zustdndigen Be-
horde fur das Versorgungsgebiet einen Warmenetzausbau- und
-dekarbonisierungsfahrplan, der in Einklang mit den jeweils gel-
tenden gesetzlichen Anforderungen steht, mit zwei- bis dreijahr-
lichen Meilensteinen fir die ErschlieBung des Gebiets mit einem
Warmenetz vorgelegt hat und

= der Warmenetzbetreiber sich gegentiber dem Gebdudeeigentimer
verpflichtet, dass das Warmenetz innerhalb der vom Warmenetz-
ausbau- und -dekarbonisierungsfahrplan vorgesehenen Fristen,
spatestens innerhalb von 10 Jahren nach Vertragsschluss, in Be-
trieb genommen wird.

Gebaudeeigentimer sollten sich vor Einbau der Anlage schriftlich be-
statigen lassen, dass diese Anforderungen erfillt sind.

Es kann der Fall eintreten, dass der Warmenetzausbau nicht wie ge-
plant umgesetzt, sondern aufgegeben wird. Stellt die nach Landes-
recht zustandige Behorde dies fest, muss in diesen Gebieten jede
Heizungsanlage, die bis zum Ablauf eines Jahres nach der rechtskraf-
tigen Feststellung durch die Behdrde neu eingebaut oder aufgestellt
worden ist, die Anforderungen nach § 71 Abs. 1 GEG erfillen, und
zwar spétestens bis zum Ablauf einer Ubergangsfrist von 3 Jahren.
Sollte die Anlage nicht Gber das Warmenetz mit mindestens 65 %
Warme aus erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme
betrieben oder versorgt werden konnen, ist der Gebaudeeigentiimer
verpflichtet, die Anlage nachzuristen, sodass sie die Anforderungen
nach § 71 Abs. 1 GEG binnen 3 Jahren einhdlt. Und das wird dann
aller Voraussicht nach sehr teuer.

Einziger Trost: Dem Gebdudeeigentimer steht dann ein Anspruch
auf Erstattung der Mehrkosten gegen den Warmenetzbetreiber zu,
der sich zum Anschluss des Gebdudeeigentimers an das Warmenetz
verpflichtet hatte. Allerdings soll kein Anspruch bestehen, wenn der
Warmenetzbetreiber die Entstehung der Mehrkosten nicht zu ver-
treten hat. Es ist auch fraglich, ob die Bestatigungen vom Warme-
netzbetreiber, die Eigentimer einzuholen haben, so formuliert sein
werden, dass im Fall des Nicht-Errichtens der Warmeleitung hier et-
was zu holen sein wird.

Heizungsoptimierung

Erganzt werden diese schon umfangreichen Regelungen durch all-

gemeine Malnahmen wie die Prifungspflicht fir Warmepumpen,

Pflichten einer Heizungsprifung und -optimierung und Sonderrege-

lungen zum hydraulischen Abgleich und weiteren Malnahmen zur

Heizungsoptimierung.

Der hydraulische Abgleich ist seit 1.1.2024 erstmalig fur jede neu

errichtete Heizungsanlage Pflicht. Er wurde zuvor erstmalig durch

die EnSimiMaV 2022 zur vom Gesetzgeber vorgegebenen Pflicht.

Dessen kurze Frist zur Umsetzung stellt Immobilienverwaltungen und

Eigentimer vor groe Herausforderungen. Gebaude mit mindestens

6 Wohneinheiten missen noch bis Herbst dieses Jahres abgeglichen

werden. Die Fristen laufen dann aber mit dem 30.9.2024 aus. Sie

gelten zwischenzeitlich parallel zu den Vorgaben aus dem GEG.

Das neue GEG schreibt nun vor, dass dltere Anlagen mit Wasser als

Warmetrager dahingehend geprift werden missen, ob man sie opti-

mieren kann (§ 60b GEG). Dafir setzt das GEG Fristen:

= Heizungen, die nach dem 30.9.2009 eingebaut wurden, und in Ge-
bauden mit mindestens 6 Wohneinheiten stehen, sind innerhalb
eines Jahres nach 15 Jahren der erstmaligen Inbetriebnahme einer
,Heizungspriifung und Optimierung” zu unterziehen.

= FUr Heizungen, die vor dem 1.10.2009 eingebaut wurden, muss
dies bis 30.9.2027 erfolgen.

Die aufgefihrten OptimierungsmalRnahmen entsprechen in gro-
Ben Teilen denen aus der EnSimiMaV. Es missen unter anderem die
technischen Parameter der Anlage hinsichtlich der Energieeffizienz
optimiert werden, geprift werden, ob eine effiziente Heizpumpe
eingesetzt wird, inwieweit die Vorlauftemperatur abgesenkt werden
kann und ob Rohrleitungen geddmmt werden missen usw.

Der hydraulische Abgleich nach EnSimiMaV und nach dem GEG ist ein
eigenes Kapitel und sollte hier nur kurz umrissen werden.

Fazit

Verwalter werden sich auf viele Diskussionen nach dem Sinn der zu
beschlieBenden teuren Mallnahmen einstellen missen. Hier gilt es
sehr viel Erklarungsaufwand mit Verweis auf die geltenden Pflich-
ten und die drohenden BuRgelder bei Nichtumsetzung zu leisten.
Die Sonderaufgaben die mit der Umsetzung des GEG verbunden sind,
sollten sich Verwalter unbedingt gesondert vergiten lassen.

Bei vielen Themen ldsst der Gesetzgeber die Branche im Regen ste-
hen, etwa bei der Frage, wie mit der auslaufenden EnSimiMaV um-
zugehen ist, wenn die Frist nicht bis September gehalten werden
kann. Dariber hinaus braucht es eine klare gesetzliche Regelung zur
Durchfihrung der virtuellen Versammlung. Die beschriebenen Ent-
scheidungen werden sich in einer Eigentimerversammlung pro Jahr
nicht mehr abbilden lassen - schon gar nicht, wenn sich daran noch
Angebote von Handwerksbetrieben anschlieBen, die nur an kurze
Fristen gebunden sind.
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Herausforderungen fir die
Immobilienwirtschaft 2024

Prof. Rainer Hummelsheim MRICS, Leipzig

Das Immobilienjahr 2024 wird analog den Vorjahren wieder ge-
pragt von vielen Anderungen, die zum Teil noch aus 2023 resul-
tieren. Die Immobilienwirtschaft wird alljahrlich mit zahlreichen
Regularien zusatzlich belastet, die das Wohnen und Bauen un-
mittelbar oder mittelbar signifikant verteuern.

Im Folgenden eine weitestgehend chronologische Ubersicht Gber die
bekannten und geplanten Anderungen fir das Jahr 2024 mit einer
Einschatzung zu den Auswirkungen auf Mieter, Eigentimer und wei-
tere Akteure der Immobilienbranche (Stand: 7.1.2024).

1. Novellierung des Gebdudeenergiegesetzes (1.1.2024)

Ab dem 1.1.2024 diirfen in Neubauten nur noch Heizungen einge-
baut werden, die mit min. 65% erneuerbarer Energie betrieben
werden. Fiir Bestandsgebaude gelten langere Ubergangsfristen bis
langstens 2045. Bei Neubau und Modernisierung entstehen dadurch
héhere Herstellkosten, die aber zu geringeren Verbrauchskosten fir
die Bewohner und zu €O -Einsparungen fiihren.

2. Gesetz fiir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung
der Warmenetze (1.1.2024)

Dieses ,Warmegesetz” verpflichtet die Bundeslander, sicherzustellen,
dass bis zum 30.6.2026 fir Gemeindegebiete mit Gber 100.000 Ein-
wohnern bzw. bis zum 30.6.2028 fiir Gemeindegebiete mit weniger
als 100.000 Einwohnern Warmeplane erstellt werden. Ausgangspunkt
der (kommunalen) Warmeplanung ist laut Bundesregierung eine Be-
stands- und Potenzialanalyse der lokalen Gegebenheiten, auf deren
Basis ein Zielszenario, die Einteilung in voraussichtliche Warmeversor-
gungsgebiete und eine Umsetzungsstrategie hin zu einer kostenef-
fizienten, nachhaltigen, sparsamen, bezahlbaren, resilienten sowie
klimaneutralen Warmeversorgung erstellt wird. Die Warmeplanung ist
technologieoffen, d.h. sie ermdglicht eine zentrale Versorgung mittels
Fernwarme oder klimaneutraler Gase sowie eine dezentrale Warme-
versorgung, die beispielsweise mittels Warmepumpe erfolgen kann.
Die kommunalen Warmepldne geben den Eigentimern eine gewisse
Planungssicherheit fur die gebdudebezogenen Warmeoptionen.

3. Erhohung der €0,-Abgabe auf 45 Euro pro Tonne (0, (1.1.2024)

Ab dem 1.1.2024 steigt die C0,-Abgabe auf 45 Euro (bisher 30 Euro) pro
Tonne. Dies wird die Warmekosten bei Gas- und Olheizungen entspre-
chend verteuern. AuBerdem wird ab 2024 auch die Abfallverbrennung
in das nationale Emissionshandelssystem einbezogen, Auswirkungen auf
Fernwarme- und/oder Abfallentsorgungspreise sind zu erwarten. Ab 2025
soll die CO,-Abgabe weiter auf 50 Euro pro Tonne steigen. Da die CO,-
Abgabe auch fir Benzin und Diesel anfallt, werden sich die Transport- und
Beschaffungskosten der Handwerker und Servicedienstleister erhohen.

www.haufe.de/immobilien

Erstmals mit der Verbrauchsabrechnung 2023 werden die Kosten fur
die €0,-Abgabe zwischen Vermieter und Mieter geteilt, damit wer-
den die Betriebskosten nicht mehr vollstandig auf die Mieter umla-
gefdhig sein, was sich auf die Rentabilitdt und Wertermittlung von
Immobilien negativ auswirken wird.

4. Bundesforderung fiir effiziente Gebaude (1.1.2024)

Ab 2024 wird es neue Forderungen fir energetische MaBnahmen
geben, und zwar insbesondere fir den Einbau von Heizungen, die er-
neuerbare Energien nutzen. Die Ausgestaltung der Férderprogramme
ist noch mit einer gewissen Unsicherheit behaftet, wodurch fur Ei-
gentimer noch keine Planungssicherheit gegeben ist.

5. Ende der Energiepreisbremsen (1.1.2024)

Die Energiepreisbremsen enden vorzeitig zum 31.12.2023 und wer-
den nicht verlangert. Verbraucher mit hoheren Abnahmevertragen
mussen ab 2024 diese Mehrkosten selber tragen. Ab 2024 wird die
Mehrwertsteuer auf Gas und Fernwarme vorzeitig wieder auf den
regularen Steuersatz von 19 % angehoben.

6. Wohn-Riester fir energetische BaumafBnahmen (1.1.2024)
Ab Januar 2024 kénnen Besitzer selbst genutzter Wohnimmobilien
Guthaben aus ihren Riester-Vertrdgen unter bestimmten Vorausset-
zungen fur den Einbau einer Warmepumpe verwenden. Selbstnutzer
konnen ab Januar 2024 Antrage zur Nutzung ihres Riester-Guthabens
bei der Zentralen Zulagenstelle fir Altersvermdgen (ZfA) der Deut-
schen Rentenversicherung Bund stellen.

7. BundesfernstraBenmautgesetz

Zum 1.12.2023 wurde fiir die Kosten verkehrsbedingter CO,-Emis-
sionen eine neue Mautkomponente (,Mautteilsatz”) eingefihrt.
Diese besteht aus einem (O -Aufschlag in Hohe von 200 Euro pro
Tonne CO,. Damit setzen sich die Mautsatze kinftig aus 4 Kosten-
teilen zusammen: Kosten der Infrastruktur, der Luftverschmutzung,
der Larmbelastung und des CO,-AusstoBBes. Diese Zusatzkosten wer-
den die Beschaffung und den Transport fir die Handwerker und Ser-
vicedienstleister erhdhen, was wiederum zu Kostensteigerungen bei
Neubau und Gebdudeerhaltung fuhren wird.
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8. Bundesweite Rauchwarnmelderpflicht (1.1.2024)

Da in Sachsen als letztem Bundesland die Ubergangsfrist fur die
Nachristung von Rauchmeldern in privat genutzten Wohnungen Ende
2023 ausgelaufen ist, besteht jetzt bundesweit eine einheitliche Ver-
pflichtung fur die Installation von Rauchmeldern. Die Wartungskosten
fur Rauchwarnmelder sind als Betriebskosten umlageféhig.

9. Anstieg des Mindestlohnes (1.1.2024)

Der gesetzliche Mindestlohn steigt ab Januar 2024 von bisher 12 Euro
auf neu 12,41 Euro brutto je Stunde. Dieser Anstieg wird zu Preis-
steigerungen in der Bauwirtschaft und der Dienstleistungswirtschaft



fuhren und damit das Bauen und Wohnen verteuern. Ab 2025 wird
der gesetzliche Mindestlohn in einem 2. Schritt auf 12,82 Euro brutto
je Stunde weiter ansteigen.

10. Transparenzregister (1.1.2024)

Ab Jahresbeginn miissen alle wirtschaftlich Berechtigten von Unterneh-
men in das Transparenzregister eingetragen sein, da die letzten Uber-
gangsregeln fir Personengesellschaften Ende 2023 ausgelaufen sind.

11. Geldwéaschegesetz (1.1.2024)

Seit Januar 2024 missen Maklerunternehmen, die als sogenannte
Verpflichtete unter den Anwendungsbereich des Geldwaschege-
setzes fallen, im elektronischen Meldeportal ,goAML Web” der Zen-
tralstelle fur Finanztransaktionsuntersuchungen (FIU) registriert sein.
So soll die FIU verdachtige Transaktionen besser erkennen und verfol-
gen kénnen. Diese Pflicht besteht unabhangig von der Abgabe einer
Verdachtsmeldung. Wer sich nicht registriert, dem kann ein BuRgeld
bis zu 50.000 Euro auferlegt werden.

12. Mietspiegelreformgesetz (1.1.2024)

Die Ubergangsfrist fiir Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern,
die bisher keinen Mietspiegel haben, ist Ende 2023 abgelaufen. Ab
2024 missen diese Gemeinden einen qualifizierten Mietspiegel ha-
ben. Der Mietspiegel dient Vermietern und Mietern zur Ermittlung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Die Vergleichsmiete ist MaRstab fur
Mieterhéhungen bei laufenden Mietvertragen und in Gebieten mit
Mietpreisbremse fur die erlaubte Miethéhe bei Neuvermietungen.
Mietspiegel haben eine Geltungsdauer von 3 Jahren.

13. Wohngeldetat sinkt 2024

Im Haushaltsentwurf der Bundesregierung sind ca. 500 Mio. Euro we-
niger eingestellt als 2023, da die Bundesregierung von einem Rick-
gang der Wohngeldberechtigten ausgeht infolge der Anpassung des
Birgergeldes sowie steigender Renten und Lohne.

14. Wegfall der Kabel-TV-Anschlussumlage als Betriebskosten
(1.7.2024)

Im Juli 2024 endet die Ubergangsfrist fur die Umlage der Kabelan-

schlusskosten als Betriebskosten (Abschaffung des Nebenkosten-

privilegs). Bewohner mussen sich ab Juli 2024 selber um einen

Anschluss kimmern; Vermieter missen bis dahin bestehende Sam-

melvertrage umstellen.

15. Hydraulischer Abgleich gemaB EnSimiMaV (14.9.2024)

Bei Wohngebauden mit Gaszentralheizungssystemen und mit min-
destens 6 Wohnungen muss bis zum 15.9.2024 ein hydraulischer
Abgleich erfolgen. Bei gaszentralversorgten Wohngebauden mit min-
destens 10 Wohneinheiten oder bei Nichtwohngebduden mit einer
Flache von mehr als 1.000 m2 Heizflache musste der hydraulische
Abgleich bereits bis zum 30.9.2023 durchgefihrt sein.

16. Zensus 2022 - Ergebnisse im Sommer 2024

Mit dem im Mai 2022 erhobenen Zensus 2022 wurde ermittelt, wie
viele Menschen in Deutschland leben, wie sie wohnen und arbei-
ten. Zur Ermittlung der Bevélkerungszahl sowie der Gebdude- und
Wohnungsanzahl wurde eine Haushaltebefragung bei rund 10 % der
Bevolkerung durchgefihrt. Die Veroffentlichung der Ergebnisse ver-
schiebt sich in den Sommer 2024. Sie dienen dann als verlassliche
Planungsgrundlage fir zahlreiche Entscheidungen in Bund, Landern
und Gemeinden. Interessant werden sicherlich die Daten ber die
Haushaltsgréen und die Anzahl der Single-Haushalte insbesonde-
re in den GroRstadten sein, da hier regelmaRig angespannte Woh-
nungsmarkte angenommen werden.

17. Besonderheiten in den Bundeslandern und Kommunen

Die unterschiedlichen Besonderheiten in den einzelnen Bundeslan-
dern und Kommunen werden hier grundsatzlich nicht betrachtet.
Erwahnenswert ist allerdings die Senkung der Grunderwerbsteuer in
Thiringen von 6,5 % auf 5 % seit Jahresbeginn 2024. Es bleibt zu hof-
fen, dass die Ubrigen Bundeslander diesem Beispiel folgen.

In einigen Bundeslandern besteht eine Solardachpflicht. Hier gibt es
in Rheinland-Pfalz Anderungen zum 1.1.2024 und Bremen ab dem
1.7.2024.

Viele Kommunen erhohen per Satzung die Gebthren fir Mill, Stra-
Benreinigung und Wasser/Abwasser, was zu einem weiteren Anstieg
der Wohnkosten fur alle Burger fuhrt.

Fazit

Die schrittweisen Anhebungen der Leitzinsen der Europaischen Zen-
tralbank (EZB) und die unverandert hohe Inflation verteuern wei-
terhin die Eigentumsbildung und die Gebdudesanierung sowie den
Neubau.

Der anhaltende Anstieg der Baupreise, einhergehend mit der weiter
ricklaufigen Handwerkerverfiigbarkeit, belasten erheblich die Inve-
stitionsbereitschaft und Investitionsfahigkeit in die Sanierung und
den Neubau.

Die seit Jahren standig zunehmende Anzahl von zusétzlichen Regula-
rien rund um die Immobilie belasten die Akteure in der Immobilien-
wirtschaft immer mehr. Deutschland ist iberreguliert und es ist keine
spirbare Besserung in Sicht!

Mein alljahrlicher Appell

Die Immobilienwirtschaft benétigt dauerhafte und vor allem verein-
fachte sowie bezahlbare L6sungsansatze und Rahmenbedingungen,
die sowohl in den Stadten als auch im landlichen Raum mehr indivi-
duelle Losungen fir die Birger und Unternehmen ermdglichen.
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Sie fragen - unsere
Experten antworten

Dr. jur. utr. Olaf Riecke, Hamburg, beantwortet
Ihre Fragen

Eine Gemeinschaft der Wohnungseigentimer beschlieBt die
Kiindigung der Versicherung oder einer anderen Dienstleistung.
Der Verwalter ist im AuBenverhaltnis gesetzlich vertretungsbe-
fugt, welche Unterlagen sind jedoch trotzdem - ggf. im Original
- dem Kiindigungsschreiben zwingend beizufiigen?

Der Verwalter ist ahnlich einem Geschaftsfihrer im AuBenverhaltnis
gemaB § 9b Abs.1 Satz 1 WEG - Ausnahmen: Darlehen und Grund-
sticksgeschafte - auch gegeniiber der Versicherung vertretungsbe-
rechtigt. Die Versicherung kann die Kindigung insbesondere nicht
nach § 174 BGB unverziglich zurickweisen, weil keine Originalvoll-
macht beigefigt wurde. Ob der Verwalter im Innenverhdltnis (vgl.
§ 27 WEG) zur Kindigung berechtigt war, ist ohne Bedeutung.

Ist der Antrag auf Einbau eines Dachfensters oder einer Dachgau-
be ein Nachteil fiir die anderen Wohnungseigentiimer?

Darauf kommt es nach § 20 WEG nicht mehr an. Da kein Fall des § 20
Abs. 4 WEG (sog. Veranderungssperre) vorliegt, muss der Umbauen-
de einen Mehrheitsbeschluss erwirken. Insoweit besteht Beschluss-
zwang (BGH, Urteil v. 17.3.2023, V ZR 140/22), d. h. vorher ist die
Malnahme rechtswidrig und - nach Umsetzung - zuriickzubauen.

In einem unserer Verwaltungsobjekte gab es eine Auseinan-
dersetzung zweier Mieter wegen nachtlicher gehdufter Bedie-
nung von Rollldden. Der Mieter der oberen Wohnung beschwerte
sich bei seinem Vermieter iiber diese nachtlichen Rollladenge-
rdusche, welche vom Mieter der darunter liegenden Wohnung
verursacht werden. Dieser Mieter trug dagegen vor, dass Roll-
laden auch nachts jederzeit auf- und niedergelassen werden
dirfen, und zwar unabhangig von der sich dabei jeweils erge-
benden Gerduschentwicklung. Dabei bezog er sich auf das AG
Diisseldorf (Urteil v. 29.11.2010, 55 C 7723/10) sowie auf das
Landesimmissionsschutzgesetz. Unsere Frage: Wer hat Recht und
gibt es hierzu neue, vielleicht auch prazisere Urteile?

Die Betatigung von Rollladen gehort zum normalen Mietgebrauch. Es
handelt sich um sozial addquates Verhalten. Es liegt auch in der Natur
der Sache, dass die Rollldden gerade zur Nachtzeit benutzt werden,
schlieBlich sollen sie die Rdume zum Schlafen verdunkeln. Dem Benut-
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zer einer Wohnung ist auch nicht vorzuschreiben, um welche Uhrzeit er
seine Raume verdunkelt. Dies ergibt sich auch nicht aus § 9 des Landes-
immissionsschutzgesetzes NRW. Denn die Beeintrachtigung durch das
Betdtigen von Rollladen ist objektiv geringfiigig. Auch wenn die Roll-
Iaden maglicherweise stérend sind, weil das Haus hellhérig ist und die
Rollladen aus Aluminium bestehen, bringen sie nur eine geringfiigige
Beeintrachtigung (AG Dusseldorf, 29.11.2010, 55 C 7723 /10).
Rollladen dirfen auch nachts zu jeder Uhrzeit auf- und niedergelas-
sen werden, aber nicht in kurzen Intervallen oder mutwillig haufig.
Anderes gilt etwa fir Staubsaugen oder Mébelricken zur Nachtzeit
(vgl. AG Singen, Urteil v. 29.4.2022, 1 C 235/21). Tabellen aus der
TA-Larm u. A. haben fir das Zivilgericht keine Bindungswirkung. Es
handelt sich blo um normkonkretisierende Verwaltungsvorschriften.
Allein daraus, dass deren Werte unter- oder iberschritten werden,
Iasst sich noch nicht sagen, dass es sich um eine unwesentliche oder
wesentliche Beeintrdchtigung handelt (,limitierte Verwaltungsak-
zessorietdt”). Stattdessen ist zu fragen, ob die festgestellte Beein-
trachtigung fir einen verstandigen Durchschnittsmenschen zu einer
Lastigkeit fuhrt (AG Reutlingen, Urteil v. 26.10.2012, 9 C 1190/12).

Meine Eigentumswohnung befindet sich im 2. 0G eines Mehr-
familienhauses. An einer vertdfelten Zimmerdecke ist ein Was-
serschaden entstanden. Ursache davon ist eine Durchfeuchtung
nach Starkregen, ausgehend von der dariiberliegenden Dachter-
rasse. Laut Kostenvoranschlag belaufen sich die Kosten fiir die
Beseitigung des Schadens auf 5.500 Euro. Die Schadensbesei-
tigung umfasst die Erneuerung der Deckenvertdfelung, Unter-
konstruktion, Schimmelentfernung sowie Ab- und Aufbau der
umlaufenden Schranke.

sowohl die Gebdudeversicherung als auch meine Hausratversi-
cherung lehnen eine Schadensregulierung ab. Zurzeit wird die
Dachterrasse von der WEG saniert. Kann ich den Schaden an
meinem Eigentum der GdWE in Rechnung stellen?

Nicht mit Erfolg, es sei denn die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer (GAWE) trifft ein Verschulden (Fahrlassigkeit genigt), z. B. weil
Beschlisse Gber bekannte Mangel nicht gefasst oder/und umgesetzt
wurden. Eine direkte Inanspruchnahme des Verwalters scheidet auch
dann aus. Bei Verwalterverschulden wird dies gemal3 § 31 BGB der
GAWE zugerechnet, die ggf. Regress beim Verwalter nehmen kénnte,
sofern diesen Verschulden trifft. Wurden die - unterstellt erkennbar
notigen - Beschliisse wegen Nein-Stimmen der Eigentimer nicht ge-
fasst, droht ggf. diesen Eigentimern Regress.

Darf oder muss ich sogar bei einer Mieterhéhung die 3 Ver-
gleichswohnungen nach Lage, Beschaffenheit und GroBe im
Mieterhohungsverlangen benennen? Wie verhdlt es sich mit
dem Datenschutz?

Es missen (vgl. § 558a Abs. 2 BGB) - wenn der Vermieter sich nicht
auf ein (teures) Sachverstandigengutachten stitzt und auch kein
Mietenspiegel einschldgig ist - mindestens 3 Vergleichswohnungen
so benannt werden, dass der Mieter die Angaben Gberprifen kann.
Die Namen der Mieter dieser Vergleichswohnungen sollten aus Grin-
den der Datenminimierung nicht genannt werden. Die Wohnung
kann mit Adresse, Stockwerkslage, GroRe und Miete individualisiert
werden. Wenn nur 3 Wohnungen benannt werden, geniigt es fir den
Erfolg des Mieters, wenn nur eine Wohnung nicht vergleichbar ist.
Ergo besser ca. 6 Wohnungen benennen, aber andererseits keine Un-
zahl von Wohnungen.

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



Elzer kompakt

Die Eigentumswohnung

Liebe Leserin,
lieber Leser,

seit dem 1.12.2020 missen die Wohnungs-
eigentimer nach § 28 Abs. 1 Satz 1 WEG
iber die Vorschisse zur Kostentragung und
zu den nach § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG oder
durch Beschluss vorgesehenen Riicklagen
beschlieRen. Dieser Beschlussgegenstand ist
neu. Denn die Wohnungseigentimer hatten

vom Marz 1951 bis zum 1.12.2020 nach § 28

Abs. 5 WEG a. F. ,iber den Wirtschaftsplan
durch Stimmenmehrheit” zu beschlieBen.
Die Praxis und die Gblichen Formulare hat-
ten daraus seit Langem und vereinfachend
die ,Genehmigung” des Gesamt- und der
Einzelwirtschaftsplane gemacht. An dieser
jetzt fehlerhaften Formulierung halten viele
Verwaltungen aus Unkenntnis oder aus
Ignoranz trotz der WEG-Reform 2020 fest.
Die Gerichte sahen das bislang sehr kritisch.
Ein Teil nahm an, dass ein entsprechend ge-
fasster Beschluss vollstandig nichtig ist. Ein
anderer Teil nahm wenigstens Teilnichtigkeit
an. Damit durfte jetzt Schluss sein. Denn der
BGH nimmt an den falschen Formulierungen
im Ergebnis keinen AnstoR. Unsere Entschei-
dung des Monats.

Herzlichst

Ihr
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Dr. Oliver Elzer

EntSCheidung des Monats: Fassung eines Vorschuss-Beschlusses

Entscheidung
des Monats

Vorschuss-Beschluss:
Genehmigung des Wirtschafts-
plans unschadlich

Ein nach dem 30.11.2020 gefasster Be-
schluss, durch den , der Wirtschaftsplan
genehmigt wird”, ist nachstliegend
dahingehend auszulegen, dass die
Wohnungseigentiimer damit lediglich
die Hohe der in den Einzelwirtschafts-
plénen ausgewiesenen Betrage (Vor-
schiisse) festlegen wollen.

BGH, Beschluss v. 25.10.2023, V 7B 9/23

Der Fall:

In einer Versammlung am 20.6.2022 fas-
sen die Wohnungseigentimer folgenden
Beschluss:

,Der vorgelegte Wirtschaftsplan 2022 wird
genehmigt. Es gelten die ausgedruckten
neuen Wohnlasten, und zwar rickwirkend
ab dem 1.1.2022. Der Wirtschaftsplan gilt
bis zur Beschlussfassung eines neuen Wirt-
schaftsplanes fort.”

Gegen diesen Beschluss geht eine Woh-
nungseigentimerin im Wege der Anfech-
tungsklage vor. Sie meint, es gebe seit
dem 1.12.2020 keine Beschlusskompe-
tenz mehr, einen Wirtschaftsplan zu ge-
nehmigen. Nach § 28 Abs. 1 Satz 1 WEG
sei nur noch Gber die Vorschisse zu der
Kostentragung und zu den Ricklagen zu
beschlieRen. Dieser Sichtweise stimmt das
AG zu. Dennoch weist es die Anfechtungs-
klage ab. Es sei unschadlich, wenn sich in
der Beschlussfassung Gber die Vorschiisse
auch eine Bezugnahme auf den (Gesamt-)
Wirtschaftsplan finde. Der Inhalt der Be-
schlussfassung sei namlich regelmaBig

durch Auslegung auf einen Beschluss Gber
die Vorschisse zu reduzieren.

Mit ihrer Berufung verfolgt die Klagerin
ihren Antrag als Hauptantrag weiter. Sie
wendet sich gegen die Auslegung des
AG. Hilfsweise beantragt sie, die Teilnich-
tigkeit des Beschlusses festzustellen und
beruft sich insoweit auf entsprechende
Rechtsprechung. Das LG klart diese beiden
Fragen nicht. Es meint, die Berufung sei
bereits unzuldssig. Der Wert des Beschwer-
degegenstandes (bersteige nicht den
Betrag von 600 EUR. Soweit die Kldgerin
die Ungiiltigkeitserklarung des Beschlus-
ses in Ganze verfolge (der Hauptantrag),
enthalte ihre Berufungsbegriindung keine
Ausfihrungen dazu, dass die Vorschisse,
auf deren Festsetzung der Beschluss nach
der von dem AG vorgenommenen Ausle-
gung zu reduzieren sei, zu hoch bemessen
sein konnten. Sollte der Beschluss hinge-
gen teilnichtig sein (der Hilfsantrag), habe
die Klagerin nicht dargelegt, inwieweit sie
durch die Klageabweisung in Bezug auf
den nichtigen Teilbeschluss beschwert sei:
Die Feststellung der Nichtigkeit des Teilbe-
schlusses (= des Beschlusses Gber den Ge-
samtwirtschaftsplan) stelle die Klagerin in
wirtschaftlicher Hinsicht nicht besser, da es
bei der Festsetzung der Vorschisse bliebe.

Das Problem:

Unstreitig gibt es seit dem 1.12.2020 we-
der Maglichkeit noch Anlass, einen Ge-
samtwirtschaftsplan zu ,genehmigen”.
uUnd auch die Einzelwirtschaftsplane sind
nicht mehr zu ,genehmigen”: Die Woh-
nungseigentimer mussen vielmehr wber
Vorschisse beschlieBen und sich nicht auf
die Einzelwirtschaftsplane beziehen. Das
Problem besteht daher in der Antwort
auf die Frage, was gilt, wenn trotz allem
eine Genehmigung ausgesprochen wird.
Ist dann in der ,Genehmigung eines Wirt-
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schaftsplans” nach einer Auslegung dennoch
die Bestimmung von Vorschissen zu sehen?

So hat der BGH entschieden:

1. Das Ergebnis

Der BGH halt die Berufung aus uberzeu-
genden Grinden, die die Verwaltungen aber
nicht zu interessieren brauchen und hier
nicht vertieft werden, anders als das LG fir
zulassig, weil die Beschwer 600 EUR Uber-
steigt. Er gibt den Rechtsstreit daher zur
Entscheidung in der Sache an das LG zuriick.
Dabei gibt er Hinweise, wie der angegriffene
Beschluss zu verstehen ist. Dazu hat er den
hier berichteten Leitsatz gebildet.

Nach seiner fiir die Praxis ab sofort mal3ge-
benden Ansicht hat das AG Recht. Die von
der Klagerin erstrebte Feststellung der Nich-
tigkeit wegen des Fehlens der Beschluss-
kompetenz komme mithin nicht in Betracht.
Dass die Wohnungseigentimer den ,vorge-
legten Wirtschaftsplan 2022” genehmigt ha-
ben, fihre weder zu einer Nichtigkeit noch
zu einer Teilnichtigkeit des Beschlusses. Ein
VerstoB3 gegen § 28 Abs. 1 Satz 1 WEG liege
nicht vor, so der BGH.

2. Teile der Rechtsprechung und Literatur
Allerdings werde in Teilen der Rechtspre-
chung und Literatur bislang die Ansicht
vertreten, ein Beschluss, in dem die Woh-
nungseigentimer nach dem 30.11.2020
iber den Wirtschaftsplan beschlossen, sei
mangels Beschlusskompetenz (teil-)nichtig.
Diese argumentierten, nach der Neufassung
des § 28 Abs. 1 Satz 1 WEG sei nur noch Gber
die Vorschisse zu beschlieBen, aber nicht
mehr Gber den Wirtschaftsplan. Ferner mein-
ten diese Stimmen, ein solcher Beschluss
konne auch nicht dahingehend ausgelegt
werden, dass er sich trotz seines Wortlauts
(nur) auf die Vorschisse zur Kostentragung
und zu den Ricklagen beschranke. Diese
Sichtweise werde auch fir eine ,Genehmi-
gung” der Jahresabrechnung so vertreten.

3. Die BGH-Ansicht

Richtig sei demgegeniber eine Gegenauffas-
sung. Danach sei ein nach dem 30.11.2020
gefasster Beschluss, durch den ,der Wirt-
schaftsplan genehmigt” werde, ndchstlie-
gend dahingehend auszulegen, dass die
Wohnungseigentimer damit lediglich die
Hohe der in den Einzelwirtschaftsplanen aus-
gewiesenen Betrage (Vorschiisse) festlegen
wollten.

4. Die Auslegung von Beschliissen

Beschliisse seien namlich objektiv und ,aus
sich heraus” auszulegen. Dabei komme es
maBgebend darauf an, wie der Beschluss
nach seinem Wortlaut und Sinn fir einen
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unbefangenen Betrachter ndchstliegend zu
verstehen sei. Hierbei sei zu bericksichtigen,
dass die Wohnungseigentimer im Zwei-
fel keinen rechtswidrigen Beschluss fassen
wollten.

5. Die konkrete Auslegung

Diese MaRgaben wirden nachstliegend fir
eine Auslegung sprechen, dass Wohnungs-
eigentimer, die den Wirtschaftsplan geneh-
migen, nach Inkrafttreten des § 28 Abs. 1
Satz 1 WEG entsprechend dieser Vorschrift
nur Uber die Hohe der Vorschiisse beschlie-
8en mochten, auch wenn nach dem Wort-
laut (zugleich) der (Gesamt-)Wirtschaftsplan
genehmigt werden solle. (Objektive) An-
haltspunkte, die die Annahme rechtfertigen
konnten, die Wohnungseigentimer wollten
mit ihrer Beschlussfassung weitere als die
gesetzlich vorgesehenen Regelungen tref-
fen, lagen bei einem Beschluss mit einem
solchen Inhalt nicht vor.

6. Das Ergebnis

Der im Fall zu betrachtende Beschluss vom
20.6.2022 habe damit lediglich ,die Vor-
schisse fir das Wirtschaftsjahr 2022” festge-
legt, wie es der Regelung des § 28 Abs. 1
Satz 1 WEG entspreche.

Der Senat sei im Fall allerdings nicht in der
Lage, die Berufung selbst zuriickzuweisen.
Der BGH sei zwar befugt, die Verwerfung ei-
ner Berufung ,als unzuldssig” durch eine Zu-
rickweisung ,als unbegrindet” zu ersetzen,
wenn auf der Grundlage der Feststellungen
des Berufungsgerichts eine andere Entschei-
dung nicht maglich sei.

Diese Voraussetzungen Idgen hier aber nicht
vor, da nicht feststehe, ob und wenn ja wel-
che weiteren Einwendungen die Klagerin mit
ihrer Anfechtungsklage gegen den Beschluss
erhoben habe. Eine Bezugnahme auf das
AG-Urteil, aus dem die Einwendungen ent-
nommen werden konnten, sei in dem LG-
Zuriickweisungsbeschluss nicht erfolgt. Nach
dem Vorbringen in der Rechtsbeschwerde
habe die Klagerin wohl auch geltend ge-
macht, der Beschluss sei insgesamt ,intrans-
parent” und deshalb fir ungiltig zu erklaren.
Hierzu und zu moglichen weiteren Einwen-
dungen habe das Berufungsgericht - von
seinem Ausgangspunkt folgerichtig - keine
Feststellungen getroffen.

Das bedeutet fiir Sie:

1. Der Vorschuss-Beschluss

Keine Verwaltung sollte dem Wortlaut des
Beschlusses, der Gegenstand des Falles ist,
nacheifern. Seine Fassung geht glatt am Ge-
setz vorbei. Weder ist von den Wohnungs-
eigentimern etwas zu ,genehmigen” noch
gibt es, worauf der BGH im Ubrigen nicht

eingeht, ,ausgedruckte neue Wohnlasten”.

Nach § 28 Abs. 1 Satz 1 WEG konnen die

Wohnungseigentimer allein Folgendes be-

schlieBen:

m Uber die ,Vorschiisse zur Kostentragung”.
Diese Formulierung blickt auf § 16 Abs. 2
Satz 1 WEG. Danach hat jeder Wohnungs-
eigentimer die Kosten der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer, insbesondere
der Verwaltung und des gemeinschaft-
lichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen
Eigentums, nach dem Verhaltnis seines
Anteils (§ 16 Abs. 1 Satz 2 WEG) zu tragen.
Zu diesen Kosten muss jeder Wohnungs-
eigentimer der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer einen Vorschuss leisten.
Es ist ein ,Vorschuss”, weil am Anfang
eines Jahres noch nicht feststeht, welche
Kosten ein Wohnungseigentimer im Ein-
zelnen in einem Kalenderjahr zu tragen
hat.

m Uber die Vorschiisse zur Riicklage nach
.8 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG”. Das ist die Erhal-
tungsricklage, die es in der Regel gibt.
Zwingend ist das aber nicht. Diesen Be-
schlussteil kann, muss es also nicht geben.

m Uber die Vorschiisse zu Riicklagen, ,die
durch Beschluss” vorgesehen sind. Das
kann beispielsweise eine Rucklage fir
Modernisierungen des gemeinschaftlichen
Eigentums oder eine Ricklage fir Prozesse
der Gemeinschaft der Wohnungseigenti-
mer sein. Solche Ricklagen dirften in der
Praxis noch sehr selten sein.

Der Beschluss nach § 28 Abs. 1 Satz 1 WEG
muss fir jedes Wohnungs- oder Teileigentum
(der Beschluss ist nicht personen-, sondern
einheitenbezogen) angeben, welcher Vor-
schuss fur die genannten ,Tépfe” zu entrich-
ten ist. Ferner ist zu klaren, ob beispielsweise
fur das Jahr 2024 ein Gesamtvorschuss ge-
schuldet ist, ob die Wohnungseigentimer
zum Beispiel fir 4 Quartale oder Monat fir
Monat der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer die Vorschiisse schulden sollen.
Ich rate als sichersten Weg zu einem Be-
schluss mit einer Tabelle, der sich die An-
gaben entnehmen lassen. Beispiel fir eine
Anlage mit nur einer einzigen Ricklage:

Es werden die folgenden monatlichen Vor-
schisse in Euro fiir das Jahr __ beschlossen:

Einheit Vorschuss Vorschuss Summe
zur zur Er-
Kosten- haltungs-
tragung ricklage

WE 1 400 40 440

WE 2 380 20 400

WE 3 420 50 470



© HINWEIS:

Neben einem Vorschuss-Beschluss kon-

nen die Wohnungseigentimer erstens

bestimmen, von wann bis wann die Vor-
schiisse geschuldet sind.

Im Fall heift es, es seien die ,ausgedruck-

ten neuen Wohnlasten, und zwar riickwir-

kend ab dem 01.01.2022”, geschuldet.

Ferner heil3t es, ,der Wirtschaftsplan gilt

bis zur Beschlussfassung eines neuen

Wirtschaftsplanes fort”. Uberblick:

= Die 1. Anordnung, ndmlich die rickwir-
kende Bestimmung einer Schuld, soll
nach der herrschenden Meinung einer
ordnungsmaligen  Verwaltung  ent-
sprechen. Besser ist es hingegen, die
Vorschiisse im Vorjahr zu bestimmen, bei-
spielsweise im Jahr 2024 die Vorschisse,
die ab dem 1.1.2025 gelten sollen.

m Die 2. Anordnung will sicherstellen,
dass - im Fall - mit dem Ende des Jahres
2022 die Pflicht, Vorschiisse zu zahlen,
nicht entfallt, sondern vorbehaltlich ei-
ner neuen Beschlussfassung, auch im
Jahr 2023 gelten soll. Das ist eine ,Fort-
wirkungsklausel”. Auch hier hat sich
die Rechtslage indes geandert. Nicht
der Wirtschaftsplan muss ,fortgelten”,
sondern die Pflicht, an die Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer in der
beschlossenen Héhe und im beschlos-
senen Umfang Vorschisse zu leisten.

Im Ubrigen kénnen die Wohnungseigen-
timer nach § 28 Abs. 3 Fall 1 WEG eine
Verfall- oder eine Vorfalligkeitsklausel
beschlieRen:
= Eine Verfallklausel hat zum Inhalt,
dass das in der entsprechenden Wirt-
schaftsperiode zu zahlende Hausgeld
zu Beginn des Wirtschaftsjahres ins-
gesamt fallig wird, den Wohnungs-
eigentimern jedoch die Maoglichkeit
monatlicher Teilzahlungen eingerdumt
wird, solange sie nicht mit einem naher
bestimmten Teilbetrag (z.B. 2 Monats-
raten) in Rickstand geraten.

Bei einer Vorfalligkeitsklausel wird das

Hausgeld fir das Wirtschaftsjahr nicht

auf einmal zu Jahresbeginn mit gleich-

zeitiger Stundung fallig, sondern in
monatlichen Teilbetragen. Allerdings
tritt bei einem naher qualifizierten Zah-
lungsverzug (z.B. 2 Monatsraten) Fal-
ligkeit fir den gesamten noch offenen

Jahresbeitrag ein (,Strafcharakter”).

Eine solche Klausel bereitet mit Blick

auf die Falligkeitstheorie Probleme,

wenn es unterjahrig zu einem Eigen-
timerwechsel oder einer Anordnung
von Zwangs- oder Insolvenzverwaltung
kommt. Um dem zu begegnen, kann

man entsprechende Bedingungen in
die Vorfalligkeitsklausel aufnehmen
(,Wechselt wahrend des Wirtschafts-
jahres das Eigentum an einem Woh-
nungseigentum, lebt die monatliche
Zahlungsverpflichtung fir den Sonder-
nachfolger wieder auf; der Rechtsvor-
ganger ist fur diesen Fall verpflichtet,
die Hausgelder bis zum Monat seines
Ausscheidens zu zahlen. Die monatliche
Zahlungspflicht lebt auch dann wieder
auf, wenn wahrend des Wirtschafts-
jahres das Zwangsverwaltungs- oder
das Insolvenzverfahren eroffnet wird”).

2. Der Nachschuss-Beschluss
Es dirfte keinem ernsthaften Zweifel unter-
liegen, dass die BGH-Uberlegungen auch fiir
einen Nachschuss-Beschluss gelten. Bei die-
sem haben die Wohnungseigentimer nach
Ablauf des Kalenderjahres eigentlich wber
die Einforderung von Nachschissen (= dann
haben die Vorschisse nicht gereicht) oder
die Anpassung der beschlossenen Vorschiisse
(= dann hat ein Wohnungseigentimer zu viel
Vorschuss entrichtet) zu beschlieBen. Auch
hier werden es die Gerichte entgegen vielen
Stimmen im Schrifttum und ersten Entschei-
dungen in der Regel nach einer Auslegung
jetzt wohl dulden, wenn die Wohnungseigen-
timer die Jahresabrechnung ,genehmigen”.
Bei dieser und &hnlichen Formulierungen
wird man annehmen, die Wohnungseigen-
timer hatten nur die Nachschisse und die
Anpassung der Vorschiisse bestimmt.
Wie beim Vorschuss-Beschluss dargestellt,
sollte allerdings keine Verwaltung so formu-
lieren und auf eine Auslegung vertrauen. Ein
Beschluss sollte entsprechend dem Gesetz
formuliert werden und 2 Dinge bestimmen:
= Die Nachschisse. Einheitenbezogen muss
bestimmt werden, auf welche Einheit in wel-
cher Hohe ein Nachschuss geschuldet ist fir

- die Vorschiisse zur Kostentragung,

- die Vorschisse zur Erhaltungsricklage
und

- die Vorschisse von Ricklagen, die durch
Beschluss vorgesehen sind.

= Die Anpassung der Vorschisse. Einheiten-

bezogen muss bestimmt werden, auf wel-

che Einheit in welcher Hohe der Vorschuss

fur welches Jahr, Quartal oder Monat ange-

passt wird fur

- die Vorschiisse zur Kostentragung,

- die Vorschisse zur Erhaltungsricklage
und

- die Vorschisse von Ricklagen, die durch
Beschluss vorgesehen sind.

Welche Nachschiisse zu leisten sind, wird sich
in der Regel aus der Einzeljahresabrechnung
ergeben (beispielsweise im Fall LG Frankfurt
a.M., Urteil v. 16.2.2023, 213 S 79/22, war
es anders). Bei dem zweiten - mdglichen -
Beschlussteil, namlich der Anpassung der
Vorschiisse, werden viele Einzeljahresabrech-
nung hingegen schweigen. Sie werden zwar
ein ,Guthaben” ausweisen. Dariber ist aber
nicht zu beschlieBen. Beschlussgegenstand
ist eine Anpassung bereits bestehender For-
derungen. An dieser Stelle ist im Ubrigen
streitig, ob man einen ,Jahresvorschuss”
anpassen oder fur jeden Monatsvorschuss
sagen muss, wie sich dieser verandert. Ich
selbst denke, bei einer Vorfalligkeitsklausel
ware es so. Dem entspricht mein Beispiel.

3. Verhaltensempfehlungen an die
Verwaltungen

= Jede Verwaltung muss wissen, wie man
einen Vorschuss-Beschluss und einen
Nachschuss-Beschluss  rechtlich  ein-
wandfrei fasst.

m Jede Verwaltung muss wissen, welche Be-
schlisse man neben dem Vorschuss-Be-
schluss nach § 28 Abs. 3 WEG fassen kann.

Beispiel fiir eine Anlage mit nur einer einzigen Riicklage:
Es werden die folgenden monatlichen Vorschiisse in Euro fir das Jahr __ beschlossen:

Einheit | Vorschuss zur Kostentragung Vorschuss zur Erhaltungsriicklage | Summe
WE 1 400 40 440
WE 2 380 20 400
WE 3 420 50 470

Es werden folgende Anpassungen der monatlichen Vorschisse fir das Jahr ___in Euro bestimmt:

WE Anpassung zur Kostentragung | Anpassung zur Erhaltungsriicklage | Summe
WE 1 380 statt 400 30 statt 40 410

WE 2

WE 3

WE ...
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chiusslicl

Auch das noch

Geluftet

Uber das morgendliche Luften von Bettwéasche stritten die Mitglieder
einer Wohnungseigentimergemeinschaft in einem Verfahren, das
das LG Karlsruhe auf dem Tisch hatte.

Die Eigentimer einer Wohnung im 1. Stock legten morgens regelma-
Rig ihre Kopfkissen und Decken zum Liften Gber die Bristung des ge-
offneten Schlafzimmerfensters. Den Eigentimern der direkt darunter
gelegenen Erdgeschoss-Wohnung behagte dies nicht. Sie fiirchteten,
Staub, Haare und &hnliches konnte in ihre Wohnung gelangen und
verlangten, die aus ihrer Sicht unhygienische Liftungspraxis einzu-
stellen. Hierbei beriefen sich auf die Hausordnung, in der es hiel3:
,Aus den Fenstern darf nichts geworfen, geschittet oder geschittelt
werden. Auch darf dort keine Wasche aufgehangt werden.”

Standpunkt

Dr. Dr. Andrik Abramenko, Idstein
- PR

Wer kann das verstehen, wer hat das -A! ‘

bestellt?

Bereits das alte Recht, nach dem in Beschlussangelegenheiten
noch die Wohnungseigentimer zu verklagen waren, war be-
kanntlich nicht unkompliziert. Mit der neuen Stellung der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer (GdWE) als Beklagter in
diesen Verfahren sollte alles einfacher werden. Ein frommer
Wunsch! Vor allem in Kleinanlagen, gerade in solchen ohne
Verwalter wird es jetzt so richtig kompliziert. In einem vom
Unterzeichner entschiedenen Fall begehrte der eine Eigen-
timer die Einberufung einer Eigentimerversammlung. Dem
stimmte der (fachanwaltlich vertretene) andere, ordnungs-
gemaR nach Rechtsprechung des BGH als Vertreter der GAWE
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Zitat

Das Geheimnis des Erfolges ist, den Standpunkt des anderen zu
verstehen.

Henry Ford (1863 - 1947), amerikanischer Autopionier, Griinder der
Ford Motor Company

,Es gibt nichts zu meckern”, sagte das LG Karlsruhe (Beschluss v.
4.12.2023, 11 5 85/21) und wies die Unterlassungsklage ab. Das Aus-
legen von Wasche am geoffneten Fenster zum Liiften sei kein erheb-
licher Nachteil fur die Eigentimer der unteren Wohnung, sondern stelle
ein vollkommen Ubliches Vorgehen dar. Selbst wenn sich einzelne
Haare oder dhnliches von den Waschesticken l6sen sollten und nach
unten fielen, sei dies nur eine ganz geringfigige Beeintrachtigung.
Auch die Hausordnung verbiete das Liften der Bettwasche am Fens-
ter nicht. Die Regelung, dass keine Wasche aufgehdngt werden
durfe, ziele ersichtlich nur auf das Aufhdngen feuchter Wasche ab.
Hierbei kénnten unschone Wasserspuren an der Hauswand entste-
hen oder Wasser in die Wohnung darunter gelangen, was durch das
Aufhdng-Verbot vermieden werden solle. Beim Auslegen trockener
Bettwasche bestehe diese Gefahr aber nicht. Im 1. Stock darf daher
weiter fleiRig geluftet werden.

auftretend, zu, begehrte aber widerklagend die Aufnahme
weiterer Tagesordnungspunkte. Hier musste ihn das Gericht
darauf hinweisen, dass er als Dritter - Beklagter war ja die
GdWE, die er nur vertrat - nicht in den Prozess einsteigen
kann. Darauf erhob er im Namen der GdWE Widerklage auf
Erweiterung der Tagesordnung. Dies scheiterte schon daran,
dass der Klager als Wohnungseigentimer keine Eigentimer-
versammlung einberufen bzw. die Tagesordnung nicht andern
kann. Umgekehrt hat der Klager nun trotz vollen Obsiegens
die Kosten des Gerichtes und seines Anwaltes als Verwal-
tungskosten anteilig mitzutragen.

Dass man dieses Ergebnis Laien nicht erklaren kann, ist fast
schon selbstverstandlich. In demselben Verfahren bekommt
der eine seine Eigentimerversammlung, der andere noch nicht
einmal einige Tagesordnungspunkte. Noch bedenklicher ist je-
doch, dass selbst jahrelang tatige Fachanwalte mit dem neuen
WEG nicht zurechtkommen. Wenn der Wunsch nach einem fiir
alle verstandlichen Recht auch unerfiillbar sein mag, sollten es
doch wenigstens die ausgewiesenen Experten verstehen.
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