-y,

Freiburg, im Februar 2020

A
Liebe Leserin,
lieber Leser,

die Diskussion und mediale Berichter-
stattung Uber den Mietenanstieg
scheint unendlich. Die Politik Gber-
trifft sich gegenseitig mit Vorschlagen
fir eine Begrenzung des Mietan-
stiegs. Der Fokus der Politik ist dabei
immer nur auf die Nettokaltmiete ge-
richtet. Absicht? Die steigenden Be-
triebskosten spllen ordentlich Geld in
die 6ffentlichen Kassen. Deshalb stellt
sich schon die Frage, ob die offent-
liche Hand sich nicht mal selbst eine
. Betriebskostenbremse” verordnen
sollte.

Es soll mehr Klarheit und weniger BU-
rokratie bringen: das Gebaudeenergie-
gesetz (GEG). Im Oktober 2019 hat
das Bundeskabinett den Entwurf be-
schlossen, der die bisher parallelen
Regeln von Energieeinsparungsgesetz
(EnEG), Energieeinsparverordnung
(EnEV) und Erneuerbare-Energien-
Waérmegesetz (EEWarmeG) zusam-
menfihrt und das Nebeneinander
verschiedener Regelwerke beendet.
Fir die Immobilienbranche dirfte es
Erleichterungen und Vereinfachungen
bringen. Doch es versaumt, bestehen-
de Rechtsunsicherheiten fir Immo-
bilienverwalter zu beseitigen.

Ein erfolgreiches Verwalten wiinscht
lhnen

ZFM\MJ Ll(/ku,

Dipl.-Kfm. Richard Kunze
Herausgeber
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Referentenentwurf fur WEG-Reform liegt vor

Das Bundesjustizministerium hat einen
Referentenentwurf fir eine Reform des
Wohnungseigentumsrechts vorgelegt.
Der Entwurf, der auf Grundlage der Vor-
schlage der Bund-Lander-Arbeitsgruppe
zur WEG-Reform erarbeitet wurde, sieht
zahlreiche Anderungen am WEG vor.
So sollen die Sanierung und Modernisie-
rung von Wohnungseigentumsanlagen
vereinfacht und die Schaffung von Lade-
moglichkeiten fir Elektroautos erleich-
tert werden. Verwalter sollen erweiterte
Entscheidungs- und Vertretungsbefug-
nisse erhalten. Die Regelungen Uber
Eigentimerversammlungen sollen neu
gefasst (generelle Beschlussfahigkeit,
Verlangerung der Ladungsfrist, Moglich-
keit der Online-Teilnahme, Wegfall der
Beschluss-Sammlung) und die Vorgaben
zum Verwaltungsbeirat flexibler gestal-
tet werden. Die Eigentimer sollen Uber
konkrete Einzelfalle hinaus flexibler
Uber die Kostenverteilung entscheiden
kdénnen.

Ferner sieht der Entwurf vor, die Ge-
meinschaft als Trager der Verwaltung
auszugestalten, um Abgrenzungsfragen
zwischen Zusténdigkeit der Gemein-

schaft und Zusténdigkeit der einzelnen
Eigentimer zu beseitigen. Terrassen-
und Freiflachen sollen sondereigentums-
fahig werden.

Die Mdaglichkeit, den Verwalter abzube-
rufen, soll vereinfacht werden. BeschlUs-
se, die die Eigentimer aufgrund einer
vereinbarten Offnungsklausel gefasst
haben, sollen zu ihrer Wirksamkeit ge-
genlber Sonderrechtsnachfolgern der
Eintragung ins Grundbuch bedirfen. Die
Maglichkeit flr Gerichte, dem Verwalter
im Falle groben Verschuldens Prozess-
kosten aufzuerlegen, soll abgeschafft
werden. Zudem sieht der Entwurf neue
Vorschriften zur Jahresabrechnung so-
wie eine gesetzliche Regelung des von
der Rechtsprechung entwickelten Kon-
strukts ,werdende Wohnungseigen-
timergemeinschaft” vor.

SchlieRlich sollen Regelungen aus dem
Mietrecht und dem Wohnungseigen-
tumsrecht bezlglich baulicher MaRnah-
men/Modernisierungen und Betriebs-
kostenabrechnung/Jahresabrechnung
harmonisiert werden.

Die Verbande hatten bis Mitte Februar Zeit,
zu dem Entwurf Stellung zu nehmen.

Ihre Verwalter-Themen im Februar
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Meldungen

Kinderlarm steht auch in WEGs
unter besonderem Schutz

Eine Einrichtung zur Kinderbetreuung in einer als ,,Laden” ge-
widmeten Teileigentumseinheit ist eine zulassige Nutzung. Die
Privilegierung von Kinderlarm aus dem Immissionsschutzrecht
strahlt auf das Wohnungseigentumsrecht aus, so der BGH.
Grundsatzlich kann ein Wohnungseigentimer vom Eigentimer
oder Mieter (zum Anspruch gegen den Mieter siehe nachfol-
gende Meldung) einer anderen Einheit Unterlassung verlangen,
wenn dieser die Einheit anders nutzt, als in der Teilungserkla-
rung vorgesehen. Ausnahme: Wenn die tatsachliche Nutzung
bei typisierender Betrachtung nicht mehr stort als die nach der
Teilungserklarung zuldssige Nutzung, besteht kein Unterlas-
sungsanspruch.

Eine Nutzung als Kita-ahnliche Einrichtung ist bei solch einer ty-
pisierenden Betrachtung zwar stérender als ein reines Ladenge-
schaft und ware daher an sich unzulassig. Gleichwohl halt der
BGH die Nutzung fir zuldssig und verweist auf § 22 Abs. 1a Satz
1 BImSchG. Danach sind Gerduscheinwirkungen, die von Kin-
dertagesstatten, Spielpldtzen und &hnlichen Einrichtungen aus-
gehen, keine schadliche Umwelteinwirkung und bleiben daher
bei der Betrachtung aufRen vor. Wenn man die von den Kindern
ausgehenden Gerdusche ,wegdenkt”, stdrt der Publikumsver-
kehr in der Einrichtung nicht mehr als derjenige, der bei einer
Nutzung als Laden typischerweise zu erwarten ware.

Die Privilegierung des § 22 Abs. 1a BImSchG greift dann wie-
derum nicht, wenn die Nutzung der Einheiten als Kindertages-
statte oder ahnliche Einrichtung ausdricklich oder konkludent
ausgeschlossen ist, so etwa bei einem ,, Arztehaus”. Hier wi-
dersprache die Nutzung einer Einheit als Kindertageseinrich-
tung dem professionellen Charakter der Anlage. Auch eine
Wohneinheit wird wegen des zu erwartenden Publikumsver-
kehrs nicht als Kita genutzt werden dirfen, wahrend dies bei
einer Kinderbetreuung durch eine Tagesmutter wiederum an-
ders zu beurteilen sein kann.

BGH, Urteil v. 13.12.2019, V ZR 203/18

» Praxis-Tipp

Auch wenn der BGH die Nutzung eines Ladens als Kita-ahnli-
che Einrichtung fiir zulassig halt, besteht kein Freibrief fiir Ge-
rauschimmissionen jeglicher Art. In Bezug auf einzelne beson-
ders storende Handlungsweisen kann zugunsten der anderen
Wohnungseigentiimer durchaus ein Unterlassungsanspruch
bestehen. Diese Storungen miissen dann allerdings konkret
nachgewiesen werden.

Wohnungseigentumer konnen
bei zweckwidriger Nutzung
gegen Mieter vorgehen

Nutzt der Mieter einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit
diese entgegen der Zweckbestimmung, kénnen die Woh-
nungseigentimer einen Unterlassungsanspruch aus § 1004
BGB direkt gegen den Mieter geltend machen. Das hat der
BGH klargestellt. Einer Mindermeinung, die einen unmittel-
baren Anspruch gegen den Mieter verneint und ein Vorgehen
gegen den vermietenden Miteigentimer fUr erforderlich halt,
erteilten die Bundesrichter eine Absage. Ein Sondereigen-
tlmer, von dem der Mieter seine Nutzungsbefugnis ableitet,
kann demnach einem Mieter nicht mehr Rechte Ubertragen,
als ihm selbst im Verhaltnis zu den anderen Wohnungseigen-
timern zustehen.
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Der Unterlassungsanspruch steht den einzelnen Eigentimern
zu. Die Gemeinschaft kann den Anspruch aber durch Mehr-
heitsbeschluss an sich ziehen und ist dann allein fir dessen
Geltendmachung zustandig.

Im entschiedenen Fall nutzte der Mieter eine als ,, Laden” aus-
gewiesene Teileigentumseinheit zum Betrieb einer Eisdiele.
Den Unterlassungsanspruch gegen den Mieter sah der BGH
als gegeben an, weil eine Nutzung als Eisdiele mit Bestuhlung
im AuRenbereich bei typisierender Betrachtung stérender sei
als ein Ladengeschaft. Wie der Fall zu beurteilen ware, wenn
die Kunden der Eisdiele nicht durch Tische und Stihle zum
Verweilen eingeladen wiirden, liel3 der BGH offen.

BGH, Urteil v. 25.10.2019, V ZR 271/18

Vermieter haftet nicht fur
Stromkosten, wenn Mieter
einen eigenen Zahler hat

Verflgt eine vermietete Wohnung in einem Mehrfamilienhaus
Uber einen eigenen Stromzéhler, ist in der Regel der Mieter
und nicht der Hauseigentlimer Vertragspartner des Stromver-
sorgers und der Eigentimer muss nicht flr die Stromkosten
aufkommen, so der BGH.

Im Leistungsangebot eines Versorgungsunternehmens liegt
ein Vertragsangebot zum Abschluss eines Versorgungsver-
trags. Dieses richtet sich an denjenigen, der die tatsachliche
Verflgungsgewalt (iber den Versorgungsanschluss am Uber-
gabepunkt ausubt. Bei einer vermieteten Wohnung, die einen
eigenen Zahler hat, ist dies in der Regel der Mieter, auch wenn
dem Versorger dessen ldentitat nicht bekannt ist.

BGH, Urteil v. 27.11.2019, VIl ZR 165/18

In Mietspiegel flieRen kunftig
6 statt 4 Jahre ein

Der Betrachtungszeitraum fir die ortsUbliche Vergleichsmiete
ist zum 1.1.2020 auf 6 Jahre verlangert worden. Bisher flossen
in den Betrachtungszeitraum der ortsUblichen Vergleichsmiete
und damit auch von Mietspiegeln der Stadte und Gemeinden
nur Mietvertrage ein, die in den vorangegangenen 4 Jahren
abgeschlossen wurden.

Bis Ende 2020 kdnnen Mietspiegel mit Erhebungsstichtag vor
dem 1.3.2020 noch nach der bisherigen Regelung erstellt wer-
den.

Ziel des Gesetzes ist, die Auswirkungen kurzfristiger Schwan-
kungen des Mietwohnungsmarktes auf die Vergleichsmiete
zu verringern und den Anstieg der Mieten zu verlangsamen.
Neben Mieterhéhungen in laufenden Mietverhéltnissen ist
auch die Mietpreisbremse fiir neu abgeschlossene Mietver-
trage an die Hohe der ortsublichen Vergleichsmiete gekoppelt.
In Gebieten mit Mietpreisbremse darf die Miete in neu abge-
schlossenen Mietvertragen maximal 10 Prozent Gber der orts-
Ublichen Vergleichsmiete liegen.
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Verwalterthema des Monats

Die Betriebskosten als
L2." Miete — ist eine
Uberarbeitung fallig?

Dipl-Kfm. Rainer Hummelsheim MRICS, Leipzig

Die polemische Diskussion und mediale Berichterstattung
liber den Mietenanstieg ist offensichtlich unendlich. Die
Politik Gbertrifft sich gegenseitig mit Forderungen und
Vorschlagen fiir eine Begrenzung des Anstiegs der Mieten.
Aktuelle Anderungen gemaR Wohnpaket der Bundesre-
gierung aus August 2019 sind die Verlangerungen der
Mietpreisbremse und die Verlangerung des Betrachtungs-
zeitraums von Mietspiegeln von bisher 4 Jahren auf neu
6 Jahre sowie eine Verscharfung bei Verstol3en gegen
Mietpreisiibernéhungen. Die Fokussierung der Politik auf
Mieter ist nicht lUberraschend, da die Mieterquote in
Deutschland ca. 57 % betragt und somit die groRere Wah-
lergruppe darstellt. Eine Versachlichung der Mietendis-
kussion ist zwingend erforderlich.

Gesamtmiete, Nettokaltmiete und Betriebskosten
Die Gesamtmiete setzt sich zusammen aus der Nettokaltmie-
te (Grundmiete) und den Betriebskosten.

I Die Nettokaltmiete ist das Entgelt fur die Uberlassung der
Mietsache und wird fir die laufende Bewirtschaftung wie
Verwaltung und Instandhaltung sowie flr Verzinsung des
eingesetzten Eigenkapitals verwendet.

I Die Betriebskosten sind gemafd normierter Betriebskosten-
verordnung (BetrKV) die Kosten, die dem Eigentiimer durch
das Eigentum des Grundstiicks und den bestimmungs-
maRigen Gebrauch des Gebaudes laufend entstehen, ohne
Verwaltungs-und Instandhaltungskosten. Der Betriebskosten-
katalog ist gesetzlich auf 17 Betriebskostenarten beschrankt.
Diese Betriebskosten muss der Vermieter an die Institutio-
nen, Dienstleister und Versorger bezahlen, Leerstandskosten
und Mietausfalle muss der Vermieter selbst tragen. Die Um-
lagefahigkeit der Betriebskosten ist im § 556 BGB geregelt
und bedarf der mietvertraglichen Vereinbarung. Die Betriebs-
kosten sind dann fir den Vermieter aufgrund der Umlage-
fahigkeit eine ,,durchlaufende” Position. Die Betriebskosten-
vorauszahlungen leistet der Mieter an den Vermieter und
sind damit Bestandteil der Gesamtmiete.

Was sagt die Statistik?

Das Bundesamt flr Statistik hat die durchschnittliche Netto-
kaltmiete auf Basis des Mikrozensus 2018 mit 6,90 €/m2 er-
mittelt. Der Zentralverband Haus & Grund Deutschland hat die
durchschnittliche Mietbelastungsquote der Haushalte mit
27,2 % berechnet. Das Institut der deutschen Wirtschaft (IW)
hat im September 2019 verdffentlicht, dass seit Mitte der
2000er Jahre die durchschnittliche Mietkostenbelastung auf-
grund der erfreulicherweise gestiegenen Haushaltsnettoein-
kommen nahezu unverandert ist.

Der Deutsche Mieterbund (DMB) hat im aktuellen Betriebs-
kostenspiegel mit Datenbasis 2018/2019 die durchschnittli-
chen Betriebskosten mit 2,16 €/m? (davon 1,03 €/m? Heiz- und
Warmwasserkosten) ermittelt. In Relation zur Nettokaltmiete
betragen die Betriebskosten somit ca. 32 % der Gesamtmiet-
belastung. Dieses Betriebskostendrittel an der Gesamtmiete
wird aber regelméRig bei der politischen Diskussion Uber die
Mietenentwicklungen komplett ausgeblendet.
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Vermieter und Mieter konnen profitieren

Fir Vermieter sind die Betriebskosten sehr wohl eine relevan-
te KostengroRe aufgrund der Gesamtmietbelastung fir den
Mieter als Vertragspartner. Eine Optimierung der Betriebskos-
ten kann das Verhéltnis der Zusammensetzung der Gesamt-
miete zugunsten der Nettokaltmiete verschieben bzw. die
Gesamtmiete flr die Mieter reduzieren, also eine Win-Win-
Situation.

Eine kritische Auseinandersetzung mit den Betriebskosten und
deren Beeinflussbarkeit ist dringend erforderlich, und zwar so-
wohl zur Aufklarung der Mieter als Verbraucher als auch der
Politik als Grundlage fir kiinftige Entscheidungen.

Betriebskostengruppen

Die 17 Betriebskostenarten lassen sich wie folgt gliedern
(Mehrfachnennung moglich) und werden im Anschluss aus-
zugsweise naher betrachtet:

Merkmal Betriebskostenarten

Verbrauchsabhéangig | Heizkosten, Beleuchtungskosten

(Strom), Wasser, Mill

Serviceabhéangig Hauswart, Gartenpflege, Reinigung

Technikabhéngig Aufzug, Antenne, Heizkosten, Schorn-

steinfeger, Waschepflegeeinrichtungen

Vermieterabhédngig | Versicherung, sonstige Betriebskosten

Kommunalabhangig | Grundsteuer, Mll, StraRenreinigung,
Abwasser, Heiz- und Wasserkosten

Uber die kommunalen Energieversorger

Landerabhéngig Rauchwarnmelder (sonstige Betriebs-

kosten)

Bei den verbrauchsabhangigen Betriebskosten wird zuséatzlich
regelmalig in ,kalte” und ,warme” Betriebskosten unterschie-
den. Die warmen Betriebskosten beinhalten die Heizkosten,
ggf. mit Warmwasserkosten bei verbundenen Zentralversor-
gungsanlagen. Gesetzliche Regelungen Uber die warmen Be-
triebskosten sind in der Heizkostenverordnung (HeizkostenV)
normiert. Die warmen Betriebskosten bleiben regelmalig bei
den Berechnungen der Transferstellen fir die Mietbelastungen
aufder Betracht, so z.B. beim Wohngeld. Die warmen Betriebs-
kosten flielen somit nicht in die Wohnkostenbetrachtung mit
ein. Dies ist insofern von Bedeutung, als die warmen Betriebs-
kosten knapp die Halfte der gesamten Betriebskosten ausma-
chen kénnen und auf diese Weise amtlich so gesehen nicht
berlcksichtigt werden.

Anstieg Nettokaltmiete contra Inflationsrate

Die Nettokaltmiete und die kalten Betriebskosten sind in
18 Jahren um 26 % gestiegen, das entspricht einer jahrlichen
Erhéhung von 1,45 %. Die Inflationsrate ist im gleichen Zeit-
raum um 32 % gestiegen. Somit ist die Erhéhung der Netto-
kaltmieten und der kalten Betriebskosten geringer als die In-
flationsrate. Fur Vermieter kann dies einen realen Nettokalt-
mieteneinnahmeverlust bedeuten.

Energiekosten

Die Energiekosten sind vergleichsweise enorm gestiegen. So
sind die warmen Betriebskosten um 89 % in 18 Jahren,
also 4,94 % jahrlich, gestiegen. Der Anteil der Steuern und Ab-
gaben bei den Heizkosten liegt bei ca. 25%. Ab 2021 erhoht
sich der CO,-Preis auf 25 €/t und steigt bis 2025 auf 55 €/t an.
Geplant ist eine Kompensation der Mehrbelastung der Blrger
durch eine Strompreissenkung, wir werden sehen...
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Stromkosten

Die Stromkosten sind in 18 Jahren sogar um 109 % gestiegen,
somit um 6,06 % jahrlich. Der Anteil der Steuern und Abgaben
sowie Umlagen bei den Stromkosten betrdgt ca. 52 %. Anfang
2020 ist die EEG-Umlage flr den Ausbau der erneuerbaren
Energien auf 6,756 ct/kWh gestiegen, die Strompreise werden
also weiter steigen. Die EEG-Umlage hat sich seit 2010 mehr
als versechsfacht.

Wasserkosten

Die Wasserkosten hierzulande sind im europaischen Vergleich
Spitze, leider. Die verbrauchsbedingten Wasserkosten werden
im Wesentlichen durch die Kommunen beeinflusst. Die Wasser-
versorgung wird von den Gemeinden in eigener Verantwortung
wahrgenommen. Aufgrund der individuellen Preisgestaltungs-
moglichkeiten Uber die Kommunalsatzungen spreizen die Was-
serpreise in den Kommunen erheblich. Hierauf hat der Vermie-
ter keinen Einfluss.

Maillabfuhr

Die Kosten flr die Mullabfuhr sind in vielen Stadten aufgrund
der jeweiligen kommunalen Abfallgeblhrensatzungen verhalt-
nismaRig hoch angesetzt. Laut einer Studie des IW KdIn im
Auftrag von Haus & Grund aus 2019 liegen die Mllkosten far
eine 4-kopfige Familie bundesweit zwischen 130,20 € und
562,16 € bei einem 14-tdgigen Vollservice. Dies ist eine Kos-
tenspreizung von ca. 432 %. Der Einfluss der Vermieter ist hier
eher gering und von den individuellen GebUhrensatzungen der
Gemeinden abhangig. Durch eine strikte MUlltrennung kénnen
die Mieter die Mullgebihren beeinflussen.

Technische Betriebskosten

Die technisch bedingten Betriebskosten werden beeinflusst
vom Umfang und Standard der Technik. Die zunehmenden
Vorschriften und Auflagen Uber durchzufiihrende Wartungen
und Inspektionen kénnen die (Betriebs-)Kosten erhdhen, bei-
spielhaft sei die Gefdhrdungsanalyse bei Aufzugsanlagen und
die Ausstattung von Aufziigen mit einem Notrufleitsystem bis
Ende 2020 genannt. Auf diese gesetzlichen Verpflichtungen
hat der Vermieter keinen Einfluss.

Versicherung und sonstige Betriebskosten

Die vermieterabhéngigen Betriebskosten beschrdnken sich auf
die Versicherungskosten und die sonstigen Betriebskosten.
Die Versicherungspramien steigen regelmafig. Dies erklart
sich aus den erhdhten Schadensquoten vor allem im Elemen-
tarschadensektor durch die extremeren Witterungsbedingun-
gen. Die sonstigen Betriebskosten bedurfen einer ausdrlickli-
chen vertraglichen Auflistung und differenzieren nach den ge-
badudebezogenen Notwendigkeiten. Durch die Auswahl der
Dienstleister und Servicepartner hat der Vermieter allerdings
auch Einfluss auf alle Ubrigen, nicht kommunal bedingten Be-
triebskostenarten.

Grundsteuer

Die Grundsteuer als Bestandteil der Betriebskosten ist bun-
desweit unterschiedlich. Die Kommunen erheben die Grund-
steuer durch Satzung, die Hebeséatze in Deutschland haben
eine Spreizung von 0 — 995 %. Gemal’ Erhebung durch die Un-
ternehmensberatungsgesellschaft EY (ehemals Ernst & Young)
in 2018 differenziert sich die Grundsteuerbelastung je Einwoh-
ner in den Bundeslandern in 2018 von 106 € — 299 €, eine Kos-
tenspreizung von 282 %. Durch die Einigung der Politik bei der
Neubemessung der Grundsteuer Ende 2019 wird die kiinftige
Grundsteuerbelastung spatestens ab 2025 spannend: Da die
Grundsteuer von den Gemeinden unverédndert per Satzung ge-
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regelt wird, hat allein die jeweilige Kommune die Erhebungs-
hoheit. Das Ansinnen der Politik, die Grundsteuerreform fir
die Blrger aufkommensneutral zu gestalten, liegt im Ergebnis
allein in der Verantwortung der Kommunen, da diese die Ein-
nahmen aus der Grundsteuer Uber die jeweiligen Hebesatze
festsetzt. Hierauf haben die Vermieter keinen Einfluss.

Weitere offentlich-rechtlich verursachte Kosten

Die StraRenreinigungsgeblihren werden ebenfalls auf der Ba-
sis kommunaler Satzungen erhoben. Auf die Stralenreini-
gungsgeblhren haben die Vermieter keinen Einfluss.

Und schlieBlich beeinflussen auch die Bundesléander jeweils die
Mieter mit landeseigenen Gesetzen und Verordnungen. Beispiel-
haft sei hier die Rauchwarnmelderpflicht in den Wohnungen ge-
nannt. Die Installation der Rauchwarnmelder ist kostenpflichtig
und vom Grundsatz her auch modernisierungsumlagefahig, die
laufende Wartung kann die Betriebskosten erhohen. Auf diese
gesetzliche Verpflichtung hat der Vermieter keinen Einfluss.

Resiimee

I Die Betriebskosten betragen durchschnittlich ca. 32 % in
Relation zur Nettokaltmiete.

I In der politischen Diskussion wurden die Betriebskosten bis-
lang wohl nicht bertcksichtigt.

I Auf die meisten Betriebskostenarten hat der Vermieter nur
bedingt oder auch keinen Einfluss.

I Uber die Gebiihrensatzungen bzw. Gesellschafterstellungen
kénnen die Kommunen Einfluss auf einen Teil der Betriebs-
kostenbelastung nehmen.

I Der Bund und die Bundeslander kénnen Uber Gesetze und
Verordnungen direkt wie indirekt die Betriebskostenarten
und -steigerungen beeinflussen.

Der Fokus der Politik nur auf die Nettokaltmiete ist recht ein-
seitig. Die (steigenden) Betriebskosten spulen Geld in die 6f-
fentlichen Kassen. Die 6ffentliche Hand — Bund, Lander und
insbesondere die Kommunen — kénnte einen gezielten Beitrag
leisten, dass die Betriebskosten als Bestandteil der Gesamt-
miete im Rahmen der derzeitigen Gesetzgebung berlcksich-
tigt werden. Wie waére es mit einer , Betriebskostenbremse”
fur die 6ffentliche Hand?

Der Autor

Rainer Hummelsheim ist Immobilien-
kaufmann und -fachwirt. Neben
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Gebaudeenergiegesetz:
Erleichterungen fur die Branche,
aber Rechtsunsicherheit fur
Immobilienverwalter bleibt

Martin KaBBler, Geschéftsfiihrer DDIV Berlin

Es soll mehr Klarheit und weniger Blirokratie bringen: das
Gebaudeenergiegesetz (GEG). Im Oktober 2019 hat das
Bundeskabinett den Entwurf des Gesetzes beschlossen,
das die bisher parallel laufenden Regeln von Energieein-
sparungsgesetz (EnEG), Energieeinsparverordnung (EnEV)
und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zu-
sammenfiihrt und das Nebeneinander verschiedener Re-
gelwerke beendet. So soll ein neues, einheitliches und auf-
einander abgestimmtes Regelwerk fiir die energetischen
Anforderungen an Neubauten und Bestandsgebauden so-
wie flir den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteversorgung von Gebauden entstehen. Fir die Immo-
bilienbranche diirfte es Erleichterungen und Vereinfachun-
gen bringen. Doch es versaumt, bestehende Rechtsunsi-
cherheiten fiir Immobilienverwalter zu beseitigen.

Erneuter Versuch

Es ist bereits der zweite Anlauf fir das GEG. Im Januar 2017
hatte die letzte Bundesregierung einen ersten entsprechenden
Referentenentwurf vorgelegt. Da hierliber aber keine Einigung
erzielt werden konnte, fror der Koalitionsausschuss das Ver-
fahren im Mérz 2017 ein. Unstimmigkeiten gab es insbeson-
dere beim geplanten Niedrigstenergiestandard Effizienzhaus
55 fir 6ffentliche Nichtwohngebaude. Dieser sei mit den Ge-
boten der Wirtschaftlichkeit nicht vereinbar und widerspreche
dem Ziel, verlassliche Rahmenbedingungen fir bezahlbares
Bauen und Wohnen zu gewahrleisten, so die Kritik.

Ende 2018 legten das Bundesministerium fir Wirtschaft und
Energie (BMWi) sowie das Bundesministerium des Innern, fir
Bau und Heimat (BMI) einen erneuerten Entwurf vor, der in
leicht abgewandelter Form im Mai 2019 in die Verbandeabstim-
mung ging. Unbeeinflusst von der Kritik aus Verbdnden und
Fachleuten verabschiedete das Bundeskabinett am 23.10.2019
eine weitgehend unverénderte Fassung des GEG.

Keine weitere Verscharfung energetischer
Anforderungen

Ein wichtiger Aspekt: Das bereits sehr anspruchsvolle energe-
tische Anforderungsniveau der bestehenden EnEV fir Neu-
bauten und Bestandsgebaude wird im GEG erfreulicherweise
nicht weiter verscharft. Dem BMWi zufolge liegt der Enden-
ergiebedarf eines Neubaus nach GEG bei 45 bis 60 Kilowatt-
stunden pro Quadratmeter Nutzflache — und damit 65 bis 73 %
niedriger als im Gebaudebestand. Das Anforderungsniveau sei
das EU-rechtlich geforderte kostenoptimale Profil, hohere An-
forderungen waren nicht wirtschaftlich. Bundeswirtschafts-
minister Peter Altmaier betonte in dem Zusammenhang, dass
sich die Bundesregierung einig sei, dass Bauen und Wohnen
bezahlbar bleiben missen.

Den Verzicht auf eine weitere Verscharfung empfahl der VDIV
Deutschland bereits 2017, die nun getroffene Entscheidung
stoRt aber nicht Uberall auf Zustimmung. Kritiker beméngeln
zudem, dass das Ziel ,eines nahezu klimaneutralen Gebaude-
bestands bis 2050" gestrichen wurde, von dem im Referen-
tenentwurf von Mai 2019 noch mehrfach die Rede war, eben-
so wie die im Klimaschutzplan 2050 festgelegten Ziele fiir das
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Jahr 2030. Sie beflirchten, dass der nun vom Bundeskabinett
beschlossene Gesetzestext kaum Auswirkungen auf das Kli-
ma haben dirfte. Denn so sei weiterhin unklar, ob, wann und
wie Deutschlands Gebaude klimaneutral werden sollen.

Gestarkter Quartiersansatz

Positiv zu bewerten ist aus Sicht des VDIV Deutschland aber,
dass der Quartiersansatz gestarkt wird. Er macht es moglich,
dass das Einhalten der neuen Anforderungen nicht von einem
einzelnen Objekt, sondern von mehreren Gebduden zusam-
men sichergestellt werden kann. Aber auch die nun geschaf-
fene Mdglichkeit einer gemeinsamen Warmeversorgung meh-
rerer Gebaude fordert quartiersbezogene Konzepte.
Hinzugekommen ist zudem die Regelung, dass die beim Neu-
bau bestehende Pflicht zur Nutzung erneuerbarer Energien
klinftig auch durch geb&dudenah erzeugten Strom aus entspre-
chenden Quellen erflllt werden kann. Diese Option sah das
bislang geltende EEWarmeG nicht vor. Darlber hinaus ist die
neu eingeflhrte Flexibilisierung beim Einsatz von Biomethan
und anderen Energiequellen positiv zu bewerten.

Olheizungen werden , geregelt” - nicht verboten

Das Anfang Oktober 2019 vom Bundeskabinett beschlossene
Klimaschutzprogramm floss ein in den GEG-Referentenent-
wurf von Mai 2019. So sollen im Jahr 2023 die energetischen
Anforderungen fir Neubau und Bestand Uberprift werden.
Zudem wird ab 2026 der Einbau von Olheizungen ,geregelt” —
ein generelles Verbot bleibt allerdings aus, was bei Kritikern
auf Widerstand sto3t. Denn so dirfen auch tber den Stichtag
hinaus Olheizungen installiert werden, allerdings miissen die-
se mit erneuerbaren Energien kombiniert werden.

Fir Neubauten besteht diese Pflicht bereits und wird fortge-
schrieben. Fir Bestandsgebaude gilt zudem eine Hartefallrege-
lung: Hier dirfen auch kiinftig reine Olheizungen eingebaut
werden, sofern Erdgas oder Fernwéarme nicht zur Verfligung
stehen und die anteilige Nutzung erneuerbarer Energien tech-
nisch nicht maglich ist oder zu einer unbilligen Harte flhrt.
Die bereits in der EnEV enthaltene Austauschpflicht fir Ol- und
Gasheizkessel, die élter als 30 Jahre sind, wurde in das GEG
integriert. Wie viele Olheizungen ausgetauscht werden mis-
sen, ist laut Aussage der Bundesregierung derzeit kaum ab-
schatzbar. Sie erwartet aber ab 2026 jahrliche Kosten in Hohe
von bis zu 60 Millionen Euro.

Zudem sieht das GEG - entsprechend Klimapaket — die Pflicht
zur Energieberatung bei Verkauf oder grof3erer Sanierung von
Ein- und Zweifamilienhausern vor. Der Gesetzestext nennt da-
bei explizit die kostenlosen Beratungsangebote der Verbrau-
cherzentrale Bundesverband (VZBV). Auch diese Regelung
wird nicht flachendeckend begrift, da die Beratung auf Ener-
gieberater des VZBV beschrankt werden — die freien, flr die
Forderprogramme des Bundes zugelassenen Energieberater
werden von diesem Markt ausgeschlossen, was nicht zuletzt
zu Engpéssen bei der Energieberatung fihren kénnte.

Investitionszuschiisse fiir Eigentiimer

Mit einer Austauschpramie soll im Rahmen des Klimaschutz-
programms der ,,Umstieg von Olheizungen auf klimafreundli-
chere Heizanlagen” gefordert werden — sie deckt 40 % der
Kosten ab. Zudem ist der Austausch einer Olheizung mit einem
Satz von 20 % steuerlich absetzbar.

DarUber hinaus will die Regierung Eigentiimer und Bauherren
finanziell unterstitzen. Neben einer steuerlichen Forderung
energetischer Sanierungsmafinahmen in derselben Héhe wer-
den Investitionszuschiisse Uber das CO,-Gebéudesanierungs-
programm, das Marktanreizprogramm fir Warme aus erneu-
erbaren Energien und das Heizungsoptimierungsprogramm
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ausgegeben. Hier sieht das vom Kabinett beschlossene Klima-
schutzprogramm 2030 weitere Vorteile fir Sanierungswillige
vor: Investitions- und Tilgungszuschisse fir Einzelmaflinahmen
und Komplettsanierungen auf Effizienzhaus-Niveau sollen zu-
kiinftig um 10 Prozentpunkte steigen.

Chance vertan: Rechtsunsicherheit fiir
Immobilienverwaltungen bleibt bestehen

Kritik an dem im Bundeskabinett beschlossenen Gesetz gibt
es aber auch von Seiten des VDIV. Denn bedauerlicherweise
wurde im Gesetzentwurf versdumt, Rechtssicherheit fir Im-
mobilienverwaltungen bei der Auskunft zu energetischen
Kennwerten im Rahmen des Energieausweises zu schaffen.
Laut 8 80 GEG-E wird dessen Vorlagepflicht bei Verkauf, Ver-
mietung, Verpachtung und Leasing auf Immobilienmakler aus-
geweitet, da diese ,zentrale Marktakteure sind, die vielfach
an Immobiliengeschaften beteiligt sind”. So werde , die beste-
hende Unsicherheit Uber die Informationspflichten der Immo-
bilienmakler beseitigt”.

Allerdings lasst die Bundesregierung dabei ganzlich auf3er Acht,
dass auch Immobilienverwalter vielfach als Vermittler auftre-
ten. Mittlerweile haben mehr als 42 % der Immobilienverwal-
tungen einen ihrer Tatigkeitsschwerpunkte in diesem Bereich,
wie das 7. Branchenbarometer des VDIV ermittelte. Daher for-
derte der VDIV die Aufnahme von Immobilienverwaltern in den
entsprechenden Passus, was bisher aber nicht erfolgte.

Weiteres Vorgehen

Nach dem Beschluss des Bundeskabinetts beschéftigte sich
am 20.12.2019 der Bundesrat in 1. Lesung mit dem Gesetz,
und am 30.01.2020 war der Bundestag mit dem Gesetz be-
fasst. Nun beraten die Ausschusse. Die 2./3. Lesung im Bun-
destag soll am 13.3.2020 und die abschlieRende 2. Lesung im
Bundesrat am 3.4.2020 stattfinden. Nach Verkiindung im Bun-
desgesetzblatt konnte das GEG ab 1.7.2020 in Kraft treten.
EnEG, EnEV und EEWarmeG wéren damit abgel6st.

Klimaschutzgesetz im Bundestag verabschiedet -

Teile des Klimapakets neu verhandelt

Wahrend das GEG noch verschiedene Lesungen passieren
muss, hat der Bundestag Mitte November 2019 das Klima-
schutzgesetz verabschiedet und damit das Gros des Klimapa-
kets auf den Weg gebracht. Allerdings hat der Bundesrat Ende
November Teile des Klimapakets gestoppt — die Landerkam-
mer beschloss einstimmig, den Vermittlungsausschuss anzu-
rufen. Denn verschiedene Lander hatten deutliche Nachbes-
serungen gefordert, die ihrerseits wiederum auf Widerstand
in der Bundesregierung stiefsen. Unstimmigkeiten bestanden
dabei insbesondere bei der Verteilung der durch die Malnah-
men entstehenden Kosten zwischen Bund und Landern. Be-
troffen von dem Stopp ist unter anderem die steuerliche For-
derung der energetischen Gebaudesanierung. Da die Sanie-
rungsquote im Wohnungsbestand insgesamt deutlich zu gering
ist, um die erheblichen Einsparpotenziale dieses Sektors zu
nutzen, konnten steuerliche Anreize zu einer verstarkten Sa-
nierungstatigkeit wesentlich beitragen.

Konditionen der Emissionszertifikate neu verhandelt

Am 18.12.2019 hat dann der Vermittlungsausschuss von Bun-
desrat und Bundestag dem Kompromiss zum Klimapaket der
Bundesregierung zugestimmt, bei dem auch die Konditionen
des Zertifikatehandels neu verhandelt wurden. Die Einigung
sieht einen hoheren CO,-Preis im Verkehr und bei Gebéuden
im Rahmen des eingeflihrten Emissionshandels vor: Unterneh-
men, die fossile Brennstoffe wie Benzin, Diesel, Heizol und
Erdgas in Verkehr bringen, sollen ab 2021 Verschmutzungs-
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rechte in Form von Zertifikaten kaufen. Deren Preis startet nun
bei 25 statt 10 Euro pro Tonne CO, und steigt bis 2025 auf 55
statt 35 Euro an. Ab 2026 sollen Emissionszertifikate verstei-
gert werden. Dabei soll ein Preiskorridor mit einem Mindest-
preis von 55 Euro pro Emissionszertifikat und einem Hochst-
preis von 65 Euro festgelegt werden. In einer Protokollerkla-
rung heifdt es, dass die Bundesregierung bis zum Frihjahr 2020
einen Entwurf zur Anderung des Brennstoffemissionshandels-
gesetzes einbringen werde, in dem der Zertifikatehandel ge-
regelt ist.

Die aus dem Verkauf der Zertifikate erzielten Einnahmen sol-
len komplett in KlimaschutzférdermaRnahmen fliefien oder als
Entlastung den Blrgern zugutekommen, indem beispielswei-
se die EEG-Umlage schrittweise hierliber bezahlt werden
k('jnnt_g. Die CO,-Bepreisung soll nur begrenzt umlagefahig
sein, Anderungen im Mietrecht werden entsprechend geprift.
Ziel ist es, Mieter zu energieeffizientem Verhalten und Vermie-
ter zu energetischen Sanierungen sowie zu Investitionen in
klimaschonende Heizungssysteme zu motivieren.

Steuerliche Férderung der energetischen
Gebaudesanierung

Dazu schlagt der Vermittlungsausschuss eine Erganzung des
Bundestagsbeschlusses vor: Auch Kosten fiir Energieberater
sollen kinftig als Aufwendungen fir energetische MaRnahmen
gelten.

Verteilung der finanziellen Lasten

Die finanziellen Lasten des Klimaschutzprogramms sollen laut
Vermittlungsausschuss aufgeteilt werden. Uber Umsatzsteu-
erfestbetrage sollen die Lander flr die Jahre 2021 bis 2024
vom Bund 1,5 Milliarden Euro erhalten, um ihre Mindereinnah-
men zu kompensieren. Eine gemeinsame Evaluation soll recht-
zeitig Uberprifen, ob ab dem Jahr 2025 eine weitere Kompen-
sation erforderlich ist. Zudem wird der Bund den Léndern ihre
Steuerausfalle aus der zusatzlichen Erhéhung der Pendlerpau-
schale ab 2024 ausgleichen.

Schlusswort

Ob die Mafinahmen letztlich den gewinschten Erfolg erzielen,
bleibt abzuwarten. Bis 2030 soll der TreibhausgasausstoR in
Deutschland um mindestens 55 % gegenuber 1990 reduziert
werden. Der Immobiliensektor kann hierzu wertvolle Beitrage
leisten, schlielRlich birgt ein Grol3teil der Gebaude erhebliche
energetische Einsparpotenziale.

Die anstehende WEG-Reform kann hier durch das Absenken
der Abstimmungsquoren wertvolle Impulse setzen. Ob letztlich
die Klimawende im Gebaudebestand gelingen kann, hangt aber
auch vom klinftigen Férdermix ab, vor allem aber bedarf es ei-
ner ausreichenden Qualifikation in der Verwalterbranche.

Der Autor

Martin KaBler ist seit Oktober 2010
Geschéftsfiihrer des Dachverban-
des Deutscher Immobilienverwalter

und der DDIVservice GmbH. Der
DDIV vertritt mittlerweile mehr als
2.800 professionelle Immobilienver-
waltungen. Die Unternehmen
verwalten dabei iiber sechs
Millionen Wohneinheiten.
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Sie fragen —
unsere Experten
antworten

RA Dr. Dirk Siitterlin, Miinchen,
beantwortet lhre Fragen

In einer Teilungserklarung aus dem Jahr 1985 sind Rollla-
den dem Sondereigentum zugeordnet. Nun ist ein Rollla-
den defekt und muss ersetzt werden. Der betroffene Eigen-
tiimer verweigert die Ubernahme der Kosten mit dem Hin-
weis , die aktuelle Rechtsprechung zahit Rollladen zum
Allgemeineigentum”. Was kann/muss der Verwalter tun?
Hier ist zu differenzieren. Sofern die Rollldden nicht in die Fas-
sade integriert sind und ohne Verdnderung des dulSeren Er-
scheinungsbildes demontierbar sind, stehen diese im Son-
dereigentum. Andernfalls sind diese dem Gemeinschaftsei-
gentum zuzuordnen. In diesem Fall gilt der allgemeine
Verteilungsschliissel nach § 16 Abs. 2 WEG.

Bei einer WEG mit 28 Wohnungen und 28 Tiefgaragen-
stellplatzen (ohne Markierungen, ohne Nummerierungen
und ohne Seitenwiande) hat einer der Ersterwerber eine
Wohnung mit zwei Stellplatzen gekauft. Jetzt hat dieser
Eigentiimer seine Wohnung mit nur einem Stellplatz ver-
kauft und als Nichtwohnungseigentiimer einen Stellplatz
behalten. Im Grundbuch ist dieser Stellplatz als Sonder-
eigentum eingetragen. Ist dieser ,Eigentiimer” weiterhin
Eigentiimer der 28er-Gemeinschaft? Wie muss sich die
Gemeinschaft in diesem Fall verhalten? Denkbar ware
dann ja, dass einmal eine Gemeinschaft mit 28 Wohnungs-
eigentiimern und 28 Stellplatzeigentiimern = 56 Eigen-
tiimern entsteht - oder?

Gemal3 § 3 Abs. 2 WEG soll Sondereigentum nur eingerdumt
werden, wenn die \Wohnungen oder sonstigen Rdume in sich
abgeschlossen sind. Garagenstellpldtze gelten als abgeschlos-
sene Rdume, wenn ihre Flachen durch dauerhafte Markierun-
gen ersichtlich sind.

Da es sich bei § 3 Abs. 2 WEG lediglich um eine Soll-Vorschrift
handelt, wird das Grundbuch aufgrund der fehlenden Markie-
rungen nicht unrichtig.

Demnach kénnen die jeweiligen Stellplatze als jeweils eigenes
Teileigentum einzeln verduf3ert werden. Es ist daher auch még-
lich, dass es innerhalb der Eigentiimergemeinschaft nur Stell-
platzeigentimer gibt.

In einer WEG-Mehrhausanlage mit 45 Wohnungen (Bj.
Mitte der Achtziger Jahre) wurde in einem Nachtrag zur
Teilungserklarung durch den verauRernden Bautrager ein
Sondernutzungsrecht an einem Teil der Dachterrasse
(Kiesschiittdach) eingeraumt. Weder in der Baugenehmi-
gung noch in dem urspriinglichen Aufteilungsplan ist auf
diesem Kiesschiittdach eine Dachterrasse eingezeichnet.
Bei anderen Flachdachern an dieser Wohnanlage ist das
sehr wohl der Fall. Im Rahmen von notwendigen und
kostspieligen Dachsanierungsarbeiten kommt es nun zu
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Streit. Es wurde an den Verwalter die Aufgabe gestellt,
tiber einen Statiker priifen zu lassen, ob diese Terrasse
zulassig ist. Eine Uberpriifung durch einen Baustatiker
ergab, dass die Statik von dem betreffenden Kiesschiitt-
dach fiir eine Dachterrasse nicht ausreichend ist und des-
halb eine Dachterrasse dort nicht moglich ist. Was ist
vom Verwalter zu tun?

Gibt es keinen Aufteilungsplan, in welchem an der besagten
Stelle eine Dachterrasse eingezeichnet ist und ist die Statik
von dem betreffenden Kiesschlittdach daflir nicht ausreichend,
hat der Sondernutzungsberechtigte keinen weiteren Anspruch
auf Errichtung einer Dachterrasse.

In einer von uns betreuten Liegenschaft wiinscht eine
Wohnungseigentiimerin, dass die Heizung auch nachts
durchlauft und somit keine Nachtabsenkung besteht.
Nach unserer Auffassung bedarf es dafiir eines Beschlus-
ses der Eigentiimer. Ist dies korrekt?

Dies hédngt von der bisherigen Beschluss-Situation ab. Grund-
satzlich kann die Nachtabsenkung der Heizungstemperatur als
mdgliche Gebrauchsregelung nach § 15 Abs. 2 WEG beschlos-
sen werden. Dieser Beschluss kénnte auch wieder durch
Mehrheitsbeschluss aufgehoben werden.

Eigentiimer A gehort in einer WEG sowohl eine Wohnung
als auch ein Tiefgaragenstellplatz. Wohnung und Tief-
garagenstellplatz haben jeweils Miteigentumsanteile.
Eigentiimer B gehort lediglich ein Tiefgaragenstellplatz,
jedoch keine Wohnung.

A erhalt von uns eine Jahresabrechnung mit den ihn be-
treffenden Kostenpositionen sowohl fiir die Wohnung als
auch fiir den TG-Platz. Wir berechnen A gemaR Verwal-
tervertrag nur ein ,Wohnungshonorar” - ohne Extra-
Honorar fiir seinen TG-Platz.

B erhalt ebenso eine Jahresabrechnung, und zwar fiir die
Kostenpositionen der Tiefgarage. B berechnen wir ein
~Garagenhonorar”, das niedriger ist.

Ein Verwalterkollege meint nun, diese Praxis sei unzulas-
sig. Er rechne kiinftig nach Gesetz ab und zwar so: Man
misse Eigentiimer A eine Jahresabrechnung fiir seine
Wohnung und eine weitere fiir seine Garage erstellen.
Dies wiirde die Moglichkeit er6ffnen, A ein zusatzliches
Garagenhonorar zu berechnen. Der Umstellungsaufwand
waire jedoch enorm. Hat der Verwalterkollege recht oder
konnen wir bei unserer bisherigen Ubung bleiben?
Handelt es sich bei dem Tiefgaragenstellplatz um eigenstén-
diges Teileigentum, ist hierflr auch eine gesonderte Jahres-
abrechnung zu erstellen. Das Honorar des Verwalters flir Woh-
nungen und Garagen richtet sich jeweils nach dem Verwalter-
vertrag.

Sollte auch ein Verwaltungsbeirat eine Versicherung fir
seine Tatigkeit abschlieBen? Welches sind denn seine
speziellen Risiken?

Die Mitglieder des Verwaltungsbeirats haften bei der Erflillung
ihrer Beiratsaufgaben nach den Grundsétzen des Auftrags-
rechts, §8 662 ff. BGB sowie aus unerlaubter Handlung nach
den §§ 823 ff. BGB. Fr Pflichtverletzungen der Mitglieder des
Verwaltungsbeirats gegentber Dritten sind die Einstandsregeln
der §§ 831 ff. BGB anzuwenden. Die Haftung der Verwaltungs-
beiratsmitglieder kann durch Beschlussfassung beschrankt
werden. Es empfiehlt sich daher der Abschluss einer Haft-
pflichtversicherung, um Vermégensschéden abzudecken.

Haben Sie Fragen fiir diese Rubrik? — Schreiben Sie uns:
techembrief.verwalter@techem.de
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Liebe Leserin,
lieber Leser,

wie ich |hnen in den letzten Jahren
immer wieder berichtet habe, muss
ein Verwalter die Wohnungseigen-
timer umfassend zu den Angelegen-
heiten im Zusammenhang mit dem
gemeinschaftlichen Eigentum infor-
mieren und ihnen helfen, Probleme
zu erkennen und zur Abhilfe die rich-
tigen Bestimmungen zu treffen. Das
Pflichtenprogramm des Verwalters
bei der Erhaltung des gemeinschaft-
lichen Eigentums ist kaum zu Uber-
schatzen. Eine aktuelle BGH-Ent-
scheidung gibt Anlass, hieran erneut
zu erinnern und darzustellen, was im
Einzelnen gilt. Sie werden sehen, der
Fehler des Verwalters war einer, der
wohl jedem passieren konnte. Der
Schaden indes war groRR. Tragen
muss ihn der Verwalter. Denn er
wusste nicht (oder wollte nicht wis-
sen), welche Informationen er den
Wohnungseigentiimern im Rahmen
seines Erhaltungsmanagements
schuldet. Was insoweit gilt, ist dem
aktuellen und besonders wichtigen
Urteil zu entnehmen, das wir dieses
Mal zur Entscheidung des Monats
gemacht haben.

Herzlichst

[hr

Dx~€q,f“

Dr. Oliver Elzer
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Die Eigentumswohnung

Themen im Februar

Entscheidung des Monats:

Erhaltungsmanagement: Welche Pflichten hat der Verwalter?

WEG-Rechtsprechung kompakt

Entscheidung
des Monats

Erhaltungsmanagement: Welche
Pflichten hat der Verwalter?

Hat der Verwalter Anhaltspunkte da-
fiir, dass ein Mangel am gemeinschaft-
lichen Eigentum entgegen einer Erkla-
rung nicht beseitigt ist, muss er die
Wohnungseigentiimer hieriiber unter-
richten und auf einen sachgerechten
Beschluss hinwirken.

BGH, Urteil v. 19.7.2019, V ZR 75/18

Der Fall:

Im November 2012 erklért ein Werkunter-
nehmer, vom Sachversténdigen S gutach-
terlich festgestellte Mangel (Feuchtig-
keitsschaden) behoben zu haben. Verwal-
ter B gab sich dabei mit der Aussage des
Werkunternehmers zufrieden, Ursache
der Feuchtigkeitsschaden sei ,falscher
Putz” gewesen, dieser sei erneuert wor-
den und der Mangel damit behoben. S
hatte in seinem Gutachten aus dem Jahr
2011 dringend weiterfihrende Unter-
suchungen hinsichtlich der Feuchtigkeits-
schaden empfohlen. Das Gutachten wur-
de im November 2011 in einer Eigenti-
merversammlung erortert, ein Beschluss
Uber weiterfihrende Untersuchungen
wurde jedoch nicht gefasst. Im Jahr 2014
stellt ein anderer Sachverstandiger fest,
dass weiterhin erhebliche Mangel beste-
hen. Ein Wohnungseigentiimer meint an-
gesichts dieses Befunds, der Verwalter B
habe im November 2012 seine Pflichten
verletzt und schulde ihm daher rund
30.000 Euro.

Das Problem:

Zentrales Problem des Falles ist die Fra-
ge, welche Pflichten den Verwalter im
Zusammenhang mit der Durchfihrung
einer Werkleistung treffen.
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So hat der BGH entschieden:
1. Das Ergebnis

Nach Ansicht des BGH hat der Verwalter
im Fall seine Pflichten verletzt. B hatte
prifen muissen, ob die Aussage des
Werkunternehmers wabhr ist. Sofern er
dabei Mangel festgestellt hatte, hatte er
hierUber unterrichten und die Wohnungs-
eigentlmer in die Lage versetzen mus-
sen, einen sachgerechten Beschluss
Uber das weitere Vorgehen zu fassen.

2. Die Grundlagen

Es gehdre zu den Pflichten eines Verwal-
ters aus 8 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG, Instand-
setzungsarbeiten am gemeinschaftlichen
Eigentum wie ein Bauherr zu Gberwachen.
Zudem sei ein Verwalter grundsatzlich ver-
pflichtet, wie ein Bauherr im Interesse der
Wohnungseigentlimer sorgfaltig zu pri-
fen, ob bestimmte Leistungen erbracht
und Abschlags- oder Schlusszahlungen
gerechtfertigt seien — wobei er flr ihn er-
kennbare Mangel berlcksichtigen misse.
Sei flr den Verwalter erkennbar, dass be-
schlossene und beauftragte Reparaturen
teilweise unerledigt geblieben seien, mis-
se er nach § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG die voll-
standige Durchfiihrung veranlassen.

3. Die Anwendung der Grundsatze
im Fall

Nach diesen Mal3staben habe B gegen
seine Verwalterpflichten verstoRen.
Denn B habe seine Pflicht verletzt, die
mitgeteilte Mangelbeseitigung zu kon-
trollieren, die Wohnungseigentimer Uber
Anhaltspunkte fir ein Fortbestehen der
Feuchtigkeitsschaden zu unterrichten
und sie in die Lage zu versetzen, einen
sachgerechten Beschluss Uber das wei-
tere Vorgehen zu fassen.
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B hétte kontrollieren missen, ob der un-
streitige Mangel beseitigt war. Dies muss-
te B anzweifeln. Denn B sei bekannt ge-
wesen, dass S dringend weiterflihrende
Untersuchungen hinsichtlich der Feuch-
tigkeitsschaden empfohlen hatte. S sei
also offenkundig davon ausgegangen,
dass die Feuchtigkeitsschaden maglicher-
weise tiefergehende Ursachen haben. An-
gesichts dessen hatte B nicht ohne Wei-
teres auf die Aussage des Werkunter-
nehmers vertrauen dirfen, Ursache der
Feuchtigkeitsschaden sei ,falscher Putz”
gewesen, dieser sei erneuert worden und
der Mangel damit behoben.

Dies gelte selbst dann, wenn der Werk-
unternehmer mit der Ausflhrung der
Méangelbeseitigungsarbeiten eine Fach-
firma beauftragt und diese mitgeteilt ha-
ben sollte, dass sich als Ursache der
Feuchtigkeit ein falsch gewaéhlter Putz
herausgestellt habe. B habe namlich
nicht davon ausgehen dirfen, dass das
mit der Beseitigung der Feuchtigkeits-
schaden beauftragte Unternehmen von
sich aus ohne entsprechenden Auftrag
weitergehende Untersuchungen zu den
Ursachen fir die Feuchtigkeitsschaden
anstellen wurde.

B hatte folglich die Wohnungseigen-
timer zumindest dartber unterrichten
muUssen, dass die gutachterlich empfoh-
lenen weitergehenden Untersuchungen
nach seinem Kenntnisstand nicht erfolgt
seien und somit nicht ausgeschlossen
werden koénne, dass Ursache der Feuch-
tigkeitsschaden nicht ,falscher Putz”,
sondern ein schwerwiegenderer Mangel
sei. Sodann hatte B eine Entscheidung
der Wohnungseigentimer Uber das wei-
tere Vorgehen vorbereiten und bestehen-
de Handlungsoptionen unter Berucksich-
tigung der Empfehlung des Sachverstén-
digen S aufzeigen missen, damit diese
gegebenenfalls bestehende Gewahrleis-
tungsanspriiche noch vor Eintritt der Ver-
jahrung hatten geltend machen kdnnen.
Auf diese Unterrichtung der Wohnungs-
eigentiimer und auf die Vorbereitung ei-
ner sachgerechten Beschlussfassung
Uber das weitere Vorgehen habe B nicht
deswegen verzichten dirfen, weil die
Wohnungseigentimer lber den , Stand
der Dinge"” gegebenenfalls informiert
waren. Es kdnne nédmlich schon nicht da-
von ausgegangen werden, dass samt-
lichen Wohnungseigentimern das auf
einer Versammlung im November 2011
erorterte Gutachten im November 2012
noch in allen Einzelheiten prasent und ih-
nen namentlich bewusst gewesen sei,
welche konkreten Empfehlungen S ab-
gegeben hatte.

Allerdings sei die (potenzielle) Kenntnis
der Wohnungseigentimer von den Tat-
sachen, aus denen sich Anhaltspunkte
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fir das Fortbestehen eines Mangels er-
gaben, ohnehin nicht entscheidend.
Denn es sei nicht Aufgabe der Woh-
nungseigenttimer, sondern Aufgabe des
Verwalters, zu Uberprifen, ob sdmtliche
in einem Gutachten festgestellten Méan-
gel, so wie angekilndigt, beseitigt wor-
den seien. Wohnungseigentimer durf-
ten sich generell darauf verlassen, dass
der Verwalter diese Uberpriifung vorneh-
me, sie auf Anhaltspunkte fir ein mogli-
ches Fortbestehen eines Mangels hin-
weise und Handlungsoptionen flr das
weitere Vorgehen aufzeige.

Das bedeutet fiir Sie:
1. Erhaltungsmanagement

Der Fall fihrt vor Augen, welche umfas-
senden Aufgaben den Verwalter treffen,
wenn die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentlimer einen Vertrag schliet. Die
Pflichten des Verwalters im Rahmen des
Erhaltungsmanagements beginnen aller-
dings nicht erst mit einem Vertrags-
schluss, sondern bereits weit vorher.

Uberblick:

I Der Verwalter muss nach § 27 Abs. 1
Nr. 2 WEG auf Entscheidungen im Zu-
sammenhang mit dem gemeinschaft-
lichen Eigentum hinwirken, soweit die-
se notwendig sind.

I Bevor die Wohnungseigentimer be-
schlielen, muss der Verwalter den
Wohnungseigentimern Uber die Méan-
gel des gemeinschaftlichen Eigentums
berichten.

I Bevor die Wohnungseigentimer be-
schlieRen, muss der Verwalter den
Wohnungseigentimern Informationen
zu samtlichen einschldgigen Gesetzen
geben. Zu diesen Gesetzen gehdren
etwa die EnEV und die Baustellenver-
ordnung (u. a. Sicherheits- und Ge-
sundheitskoordinator).

I Bevor die Wohnungseigentimer be-
schliefen, muss der Verwalter den
Wohnungseigentimern Informationen
zum WEG geben, z.B. Uber die zu er-
reichenden Beschlussmehrheiten, die
OrdnungsmaRigkeit einer MaRnahme,
wie die Mafinahme finanziert werden
kdnnte und zum UmlageschlUssel.

I Damit die Wohnungseigentimer sach-
gerecht entscheiden und einen Man-
gel beurteilen kdnnen, ist es in der Re-
gel erforderlich, dass der Verwalter fir
klar erkannte Mangel inhaltlich ver-
gleichbare und aussagekraftige Ange-
bote zur Behebung einholt.

I Vor einer Beschlussfassung sind der
erforderliche Umfang und der zur Man-
gelbeseitigung erforderliche Aufwand
zu ermitteln.

Ausgabe 2/2020

techem
——

I Zur Vorbereitung der Beschlussfas-
sung muss der Verwalter die verschie-
denen Handlungsoptionen aufzeigen.

I Haben sich die Wohnungseigentlimer
wie im Fall zu einer Erhaltungsmalnah-
me entschlossen, muss der Verwalter
diese ,wie ein Bauherr” Uberwachen.
Zudem muss er wie ein Bauherr im In-
teresse der WWohnungseigentimer sorg-
faltig prifen, ob die geschuldeten Leis-
tungen erbracht und z.B. Abschlags-
oder Schlusszahlungen gerechtfertigt
sind; flr ihn erkennbare Mangel muss
er hierbei berlicksichtigen. Ist fir ihn er-
kennbar, dass beschlossene und beauf-
tragte Arbeiten ganz oder teilweise un-
erledigt geblieben sind, muss er nach §
27 Abs. 1 Nr. 1 WEG die vollstéandige
Durchflihrung veranlassen.

I Weiter ist es jedenfalls sachgerecht,
wenn auch nicht zwingend, wenn der
Verwalter eine Bauherrenhaftpflicht-
versicherung anregt.

I Der Verwalter schuldet den Woh-
nungseigentimern Informationen Gber
FérdermalRnahmen. Zu beachten ist,
dass der Verwalter die Informationen
Uber die Férdermdglichkeiten organi-
sieren, nicht aber selbst darlber infor-
mieren muss.

Der Verwalter ist nach § 27 Abs. 1 Nr. 2
WERG verpflichtet, die fiir die ordnungs-
maRige Instandhaltung und Instandset-
zung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums erforderlichen MaBnahmen zu
treffen (= Erhaltungsmanagement). Dies
bedeutet aber nicht, dass er auch dar-
liber zu entscheiden hat, welche MalR3-
nahmen ergriffen werden sollen. Denn
§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG andert nichts
an der vorrangigen Zustandigkeit der
Wohnungseigentiimer und ihrer vor-
rangigen Entscheidungskompetenz fiir
die Instandhaltung und Instandsetzung
des gemeinschaftlichen Eigentums als
MaRnahme ordnungsmaRiger Verwal-
tung. Der Verwalter ist mithin weder
berechtigt noch verpflichtet, eine Mal3-
nahme der Instandhaltung und Instand-
setzung, die weder dringlich ist noch zu
den laufenden MaRBnahmen zahlt, ohne
Beschlussfassung zu ergreifen.

2. Bautragerverwalter

Im Fall ging es im Ubrigen nicht um ei-
nen ,normalen” Verwalter, sondern um
einen, den noch der Bautrager in das
Amt gehievt hatte. Der beklagte Verwal-
ter verteidigte sich daher u. a. damit,
dass er auch die Pflichten des Bautragers
wahrzunehmenhabe undeiner , Pflichten-
kollision” unterlegen sei.
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Diese Verteidigung lieR der BGH natur-
lich nicht gelten. Er meint, B hatte die
Pflichten gehabt, die auch jeder von den
Wohnungseigentiimern allein bestimmte
Verwalter gehabt hatte. Die Pflichten aus
§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG seien fur den Ver-
walter, der z.B. in doppelter Funktion zu-
gleich Geschaftsfihrer des Bautrdgers
sei, keine geringeren als fir jeden ande-
ren Verwalter.

Soweit die Doppelfunktion eines Bau-
trdgerverwalters zu einem Interessenkon-
flikt fihre, sei dieser nicht berechtigt,
diesen Konflikt zu Lasten der Wohnungs-
eigentiimer aufzulésen und einseitig die
Interessen des Bautrdgers zu verfolgen.
Die Wohnungseigentimer dirften viel-
mehr auch von dem in Doppelfunktion
tatigen Verwalter erwarten und darauf
vertrauen, dass er sie objektiv nach bes-
tem Wissen und Gewissen Uber seinen
Kenntnisstand hinsichtlich etwaiger (fort-
bestehender) Mangel am gemeinschaft-
lichen Eigentum unterrichte.

Als Bautragerverwalter ist im Grundsatz
der mit dem Bautrager identische, der
von ihm eingesetzte, mit ihm verbun-
dene oder von ihm abhangige Verwal-
ter anzusehen.

3. Verwaltervertrag

Der beklagte Verwalter wies schlief3lich
auch auf seinen Verwaltervertrag hin.
Danach konnten Schadensersatzan-
spriche der Wohnungseigentiimer ge-
gen ihn nur innerhalb von 2 Jahren ab
Entstehung geltend gemacht werden.
Dies konnte dem Verwalter helfen — aber
nur zum Teil. Sollte es sich, wie eigent-
lich stets, um eine allgemeine Geschéfts-
bedingung handeln, ware diese nach
§ 309 Nr. 7 Buchstabe a) und b) BGB und
§ 307 Abs. 1 Satz 1 BGB unwirksam. Ei-
ne generelle Verkirzung der Verjahrungs-
frist ist ndmlich unwirksam, da sie die
Haftung auch fur die Verletzung des Le-
bens, des Kdrpers oder der Gesundheit
(Buchstabe a) bzw. fiir grob fahrlassig
begangene Pflichtverletzungen (Buch-
stabe b) mittelbar erleichtert. Die Verkur-
zung erfasst nach der gem. 8 305¢ Abs.
2 BGB gebotenen ,kundenfeindlichsten”
Auslegung auch alle Schadensersatzan-
spriiche der Wohnungseigentlimer unab-
hangig von dem geschadigten Rechtsgut
und der Art des Verschuldens. Die Klau-
sel lasst sich infolge des dem Recht der
Allgemeinen Geschéaftsbedingungen im-
manenten Verbots einer geltungserhal-
tenden Reduktion auch nicht auf einen
noch zuldssigen Inhalt zurtckfihren.
Unabhangig davon war die Regelung

Techem Brief fur Verwalter

auch deshalb unwirksam, weil sie unter
Verstoly gegen 8 202 Abs. 1 BGB die
Verjahrung fir die Haftung wegen Vor-
satzes verkurzt und zugleich in Abwei-
chung von § 199 Abs. 1 BGB die Verjah-
rung unabhéangig von der Kenntnis des
Geschéadigten von den Anspruch begrin-
denden Umstanden eintreten liel3.

Der Verwaltervertrag enthielt eine sog.
.salvatorische Klausel”. Nach dieser
Klausel sollte, wenn ein Teil oder ein-
zelne Bestimmungen des Vertrags un-
glltig oder nichtig sein sollten, der
ubrige Teil bestehen bleiben und der
ungultige oder nichtige Teil durch die
zulassige Regelung ersetzt werden, die
dem Zweck und der Absicht des nichti-
gen bzw. ungliltigen Teils am nachsten
kommt. Derartige Klauseln helfen aller-
dings nichts. Sie sind ihrerseits wegen
VerstolRes gegen § 306 Abs. 2 BGB gem.
§ 307 Abs. 1 Satz 1 BGB unwirksam. Im
Ubrigen kénnen im Verwaltervertrag
die Rechte der Wohnungseigentiimer
sowieso nicht verkirzt werden. Da die
Wohnungseigentimer keine Vertrags-
partei sind, ware es eine Regelung zu
ihren Lasten.

4. Verhaltensempfehlungen an
Verwalter

I Jeder Verwalter muss wissen, welche
umfassenden Pflichten auf seinen
Schultern im Rahmen des Erhaltungs-
managements vor und nach einer Be-
schlussfassung ruhen.

I Jeder Verwalter muss wissen, dass er
von Gesetzes wegen grundsétzlich
nicht befugt ist, selbst zu entscheiden,
welche Vertrage mit welchen Werkun-
ternehmern Uber welche Mafinahmen
geschlossen und mit welchen Mitteln
deren Anspriche erflllt werden. Alle
diese Entscheidungen mussen die
Wohnungseigentimer treffen.

I Jeder Verwalter sollte wissen, dass es
von Gesetzes wegen Ausnahmen gibt.
Die eine ist § 27 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 3
Satz 1 Nr. 4 WEG. Danach ist er in drin-
genden Fallen ermachtigt, selbst die er-
forderlichen Mafinahmen zu treffen. Er
darf z. B. bei einem Ausfall der Heizung
eine Notreparatur in Auftrag geben. Die
andere Befugnis folgt aus § 27 Abs. 3
Satz 1 Nr. 3 WEG. Danach ist der Ver-
walter befugt, die laufenden Malnah-
men der erforderlichen ordnungsmaf3i-
gen Instandhaltung und Instandsetzung
gemald § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG zu tref-
fen. Ob die Wohnungseigentimer den
Verwalter darUber hinaus ermachtigen
kénnen, alle oder einige Entscheidun-
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gen im Zusammenhang mit der Erhal-
tung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums zu treffen, ist streitig und unsicher.
Hier tut ein Verwalter zurzeit wohl noch
gut daran, im Zweifel ,konservativ” zu
denken.

WEG-Rechtsprechung
kompakt

Bauliche Veranderung: Erhebliche
Beeintrachtigung

(LG Hamburg, Urteil v. 26.6.2019,

318 S 112/18)

Eine erhebliche Beeintrachtigung liegt
nicht schon darin, dass durch die Ver-
anderung einer Balkonbristung der Sicht-
schutz verandert oder das Anbringen von
Blumenkéasten erschwert wird.

Jahresabrechnung: Belegeinsicht
vor Beschlussfassung durch einen
Dritten?

(LG Saarbrucken, Urteil v. 26.4.2019,

58 31/18)

Will ein Wohnungseigentimer durch ei-
nen Dritten Einsicht in die Verwaltungs-
unterlagen nehmen, muss er ein nach-
vollziehbares und berechtigtes Interesse
haben, diesen mit der Wahrnehmung
seiner eigenen Rechte zu betrauen, an-
statt die begehrte Einsichtnahme selbst
vorzunehmen.

Werdender Wohnungseigentiimer
(LG Minchen |, Urteil v. 10.10.2018,

1S 2806/18 WEG)

Wer sein Wohnungseigentum vom Bau-
trager erwirbt, ist auch dann als werden-
der Wohnungseigentimer anzusehen,
wenn der Vertrag erst geraume Zeit nach
Entstehung der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer geschlossen wird.
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Auch das noch

»Standpunkt”

Fehlbefiillungsfolgen

Nicht mehr vorhandene gelbe Tonnen waren der Streitpunkt
in einem Fall vor dem OLG Dresden. Nachdem die Mieter aus
einem Mehrfamilienhaus wiederholt MUll in die Behalter ge-
worfen hatten, der dort nicht hineingehért, liels das Entsor-
gungsunternehmen die Tonnen von dem Grundstlick abholen.
Dies wollte der Hauseigentlimer, der der angeklndigten Akti-
on im Vorfeld widersprochen hatte, nicht auf sich sitzen las-
sen. Er verlangte, es kiinftig zu unterlassen, die gelben Tonnen
bei Fehlbeflllung abzuziehen. Auferdem wollte er Ersatz der
Kosten flr zusatzliche Restmilltonnen, die er notgedrungen
aufstellen lieRR.

.Unterlassungsanspruch ja, Schadensersatz nein”, sagte das
OLG Dresden (Urteil v. 1.10.2019, 4 U 774/19) und gab beiden
Seiten teilweise recht. Das Entfernen der Tonnen vom Grund-
stlick sei eine rechtswidrige Besitzstorung, die der Hauseigen-
timer nicht hinnehmen musse. Fehlbeflllungen gelber Tonnen
fuhrten allein dazu, dass der Entsorger den Inhalt kostenpflich-
tig als Restmll entsorgen dirfe, gdben diesem aber kein Weg-
nahmerecht flr die Tonnen. Ersatz fir die Kosten der ander-
weitigen Entsorgung kann der Hauseigentimer allerdings nicht

Dr. Dr. Andrik Abramenko,

Richter am LG, Idstein
Notarkosten als MaBnahme ordnungsmaRiger
Verwaltung?
Einige Wohnungseigentimer bringen den Beschlussan-
trag in die Eigentimerversammlung ein, Teile des Ge-
meinschaftseigentums zu verkaufen. Geht nicht, werden
Sie ihnen sagen. Da missen schon alle WWohnungseigen-
timer selbst tatig werden; ein diesbeziiglicher Beschluss
ware nichtig. Dann wollen wir wenigstens den Kaufver-
trag vorbereiten und damit einen Notar auf Gemein-
schaftskosten beauftragen, kontern die verkaufswilligen
Miteigentimer. Keine gute Idee, sollte man denken.
Denn diese Investition lohnt sich nur, wenn spater tat-
sachlich jeder einzelne Wohnungseigentiimer beim Notar
seine Unterschrift unter dieses Vertragswerk setzt.
Gleichwohl hat der BGH eine solche Vorbereitung sa-

verlangen. chenrechtlicher Veranderungen nunmehr als MaRnahme
ordnungsmafiiger Verwaltung angesehen. Anderes soll
nur dann gelten, wenn schon bei der Beschlussfassung
absehbar ist, dass einzelne Miteigentimer an der spate-
Cartoon ren Umsetzung nicht mitwirken werden (BGH, Urteil v.

20.9.2019, V ZR 258/18).

Dies ist nicht nur juristisch in sich widersprichlich: Es
leuchtet nicht ein, dass eine — kostenintensive — Vor-
bereitungshandlung mit Mehrheit zu beschlief3en sein
soll, wenn der Beschluss Uber die damit bezweckte
Mafnahme nichtig ware. Vor allem stellt diese Recht-
sprechung den Verwalter einmal mehr vor (Uberflissige)
Probleme: Wenn nicht schon bei der Beschlussfassung
erkennbar ist, dass nicht alle Wohnungseigentimer beim
Verkauf mitwirken, kann der Verwalter noch nicht einmal
vor der Anfechtbarkeit des Beschlusses warnen. Er muss
sehenden Auges einen Beschluss, der in der Praxis regel-
maRig auf eine sinnlose Geldausgabe hinauslauft, ver-
kiinden und sich spater womaoglich noch dafir rechtfer-
tigen. Paradoxe Folge dieser Rechtsprechung kénnten
neue Allianzen sein: Ausnahmsweise konnte sich der
notorische Querulant segensreich auswirken, der ohne-
hin gegen alles ist. Denn unter Verweis auf ihn kénnte
der Verwalter wenigstens berechtigterweise vor einem
solchen Beschluss warnen.

Das, was jemand von sich selbst denkt, bestimmt sein
Schicksal.

Oscar Wilde (1854 —

1900), irischer Dramatiker und Poet
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