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Instandhaltungsriicklage
verschwunden - unserioser Verwalter?

BVI organisiert Info-Veranstaltung fiir betroffene Eigentiimer

Die Region Bonn/Rhein-Sieg scheint in Bezug auf Immobilienverwalter ein unsicheres Pflas-
ter zu sein. Anfang dieses Jahres verhdrtete sich dort der Verdacht gegen einen Verwalter,
Gelder veruntreut und Sparbiicher der Instandhaltungsriicklage manipuliert zu haben.

Der BVI Bundesfachverband der Immobilien-
verwalter e.V. nahm den Vorfall in Bonn/
Rhein-Sieg zum Anlass, um zusammen mit dem
Verband ,wohnen im Eigentum® zu einer Info-
Veranstaltung fiir Eigentiimer einzuladen und
ihnen Hilfestellung zu geben. Denn die betrof-
fenen Eigentiimergemeinschaften brauchen Un-
terstitzung, um die Verwaltertdtigkeiten zeit-
weise tibernehmen zu kénnen. Thnen stellen sich
viele Fragen: Wie kommen wir aus dem Vertrag?
Wie bekommen wir unsere Unterlagen? Wie er-
halten die Versorgungstriger ihr Geld und vor
allem, aus welchem Vermogen?
Ist der ,erste Brand ge-
16scht”, miissen sie
einen neuen

2

Wer als Mieter Touristen beherbergen will,
muss eine spezielle Erlaubnis des Woh-
nungseigentiimers haben. Die Erlaubnis zur
Untervermietung umfasst nicht automatisch
die kurzfristige Vermietung an Touristen.
Das stellte der Bundesgerichtshof (BGH) in
Karlsruhe klar.

Verwalter finden. Aber kann eine solche Eigen-
timergemeinschaft tiberhaupt noch vertrauen?

Thorsten Woldenga (tcc-Woldenga, Hennef/
Sieg) gab bei der Veranstaltung Empfehlungen,
wie eine neue Hausverwaltung zu finden, und
was dabei zu beachten ist. Cathrin Fuhrlin-
der (Rechtsanwiltin, Hennef/Sieg) beleuchtete
die juristischen Hintergriinde hierzu. Martina
Schinke (Immobilien Schinke-Morsbach, Hen-
nef/Sieg) stellte die Qualititsmerkmale des BVI
dar und erlduterte insbesondere die Vertrauens-
schadenversicherung, die bei BVI-Kollegen eine
der drei Pflichtversicherungen darstellt.

Im Anschluss an die Veranstaltung standen
viele BVI-Verwalter aus Bonn und Rhein-
Sieg zur Beratung der betroffenen Eigentiimer
zur Verfligung. Es bleibt zu hoffen, dass der
Schaden gemindert werden kann und kiinftig
fiir unseriose Verwalter kein Platz mehr in
Deutschland ist. W

Martina Schinke, Landesbeauftragte BVI-LV West

Uberreicht durch Ihren BVI-Verwalter

Bundesfachverband der BVI
Immobilienverwalter e.V.
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Nach BGH-Urteil diirfen Mieter nicht

einfach Touristen beherbergen
Erlaubnis des Eigentiimers notwendig

Die Richter des Bundesgerichtshofs geben in
einem aktuellen Urteil (Az. VIII ZR 210/13) den
Vermietern einer Zwei-Zimmer-Wohnung in
Berlin recht. Sie hatten ihren Mieter verklagt,
weil dieser seine 42-Quadratmeter-Wohnung
tageweise an Touristen untervermietet hatte.
Obwohl es dem Mieter, wie er betonte, dabei
nicht um unternehmerische Gewinne, sondern
lediglich um die Deckung seiner Kosten ginge,
wollte der Vermieter die Untervermietung nicht
hinnehmen. Die Karlsruher Richter erklarten zur
Begriindung ihres Urteils, dass die tageweise Ver-
mietung an ,beliebige Touristen“ sich deutlich
von einer normalen, ,gewdhnlich auf gewisse
Dauer angelegten Untervermietung® unterschei-
de. Sie sei daher ,nicht ohne weiteres von einer
Erlaubnis zur Untervermietung umfasst*.

Im konkreten Fall hatte der Vermieter zudem
verlangt, dass der Mieter seinen Untermietern
Postvollmacht erteilt. Schon daraus werde
deutlich, dass sich die Erlaubnis zur Unterver-
mietung nicht auf die Vermietung an Touristen
bezog, so der BGH. Denn diese konnten ,eine
derartige Funktion offensichtlich nicht wahr-
nehmen*,

Mit dieser Entscheidung ist der Fall nun wie-
der an das Landgericht Berlin zuriickgegeben
worden, welches den Fall jetzt neu verhandeln
muss. H
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Beseitigungsanspriiche

bei baulicher Veranderung
Verjdhrung binnen drei Jahren

Sieht sich ein umbauender Wohnungseigentiimer mit einem An-
spruch auf Beseitigung der baulichen Verdnderung konfrontiert,
sollte er immer priifen, ob er gegen diesen Anspruch die Einrede
der Verjihrung erheben kann.

Baut ein Eigentiimer zum Schutz vor Gerlichen und Gerduschen bei-
spielsweise eine Glasfront an seinen Balkon, stellt dies eine bauliche
Verdnderung dar, die der Zustimmung aller dadurch benachteiligten
Wohnungseigentiimer bedarf. Fehlt diese Zustimmung, kann jeder Woh-
nungseigentiimer oder die Gemeinschaft den Riickbau der baulichen
Verdnderung verlangen.

Baut der Eigentiimer ohne die erforderliche Zustimmung, setzt binnen
drei Jahren die Verjahrung ein, beginnend mit dem Schluss des Jahres,
in dem die bauliche Verdnderung erfolgte. Nach Ablauf dieser Frist muss
der Sondereigentiimer einen Riickbau nicht mehr selbst vornehmen. Aber
die Gemeinschaft muss den nicht genehmigten Zustand auch nicht auf
Dauer hinnehmen. Erfolgt der Riickbau als Manahme der ordnungsméa-
Bigen Instandsetzung durch den Verband, muss der Sondereigentiimer
diesen dulden. Es wird ihm wohl auch kein Wiederherstellungsanspruch

J

zustehen, wenn zur Durchfithrung der Instandhaltungs- oder Instandset-
zungsmaBnahme die bauliche Veranderung entfernt werden muss.

Bei der gerichtlichen Durchsetzung eines Riickbauanspruches ist deswe-
gen sehr darauf zu achten, ob tiberhaupt noch ein Riickbau gefordert
werden kann, oder ob die Gemeinschaft den Riickbau selbst vornehmen
muss und den betroffenen Sondereigentiimer lediglich auf Duldung in
Anspruch nimmt. H

Hausgeld-Inkasso bei Eigentiimerwechsel

Finanzielle Engpdsse vermeiden

26000
29,00
249,00

zurlickliegender Jahre stammen konnen, in
denen er mit der Eigentumswohnung noch
nichts zu tun hatte. Voraussetzung ist lediglich,
dass der Beschluss iiber die Abrechnung zu
einem Zeitpunkt gefasst wurde, an dem der
Erwerber bereits Eigentiimer war. Allerdings
steht ihm - unter sonst gleichen Umstdnden -
auch ein etwaiges Abrechnungsguthaben zu.

Der VerduBerer bleibt jedoch auch nach seinem
Ausscheiden als Eigentiimer Schuldner derje-
nigen von ihm nicht erbrachten Hausgeld-
zahlungen, die fallig wurden, als er noch
Eigentiimer war.

Wenn - entsprechend einer iiblichen kaufver-
traglichen Regelung zum Ubergang von Nutzen
und Lasten - der Erwerber bereits das Hausgeld
an die Gemeinschaft zahlt, bevor er Eigentii-
mer wird, wirft das keine Probleme auf, denn
er zahlt aus Sicht der Gemeinschaft fiir den

Die Einzelabrechnung von Hausgeld bei
einem Eigentiimerwechsel ist immer wie-
der Gegenstand von Unsicherheiten und
Auseinandersetzungen. Wer haftet fiir
Fehlbetrige? Wem gebiihrt das rechneri-
sche Guthaben?

Bei einem Eigentiimerwechsel ist der Verkaufer
gegeniiber der Gemeinschaft verpflichtet, das
Hausgeld zu zahlen, solange er noch Eigentiimer

der Wohnung ist. Er ist gegebenenfalls ver-
pflichtet, beschlossene Umlagen oder die Ab-
rechnungsspitze aus dem Beschluss tber die
Jahresabrechnung an die Gemeinschaft zu zah-
len, wenn der entsprechende Beschluss gefasst
wurde und die Filligkeit eintrat, wiahrend er
noch Eigentiimer war.

Umgekehrt hat der Erwerber der Eigentumswoh-
nung die Pflicht, Abrechnungsspitzen zu be-
zahlen, die gegebenenfalls aus der Abrechnung
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Noch-Eigentiimer. Bleiben diese Zahlungen
aus, muss die Gemeinschaft sich allerdings an
den tatsdchlichen Eigentiimer wenden. Fiir die
Antwort auf die Frage, wen jeweils eine Zah-
lungspflicht trifft, ist rechtlich vollig belanglos,
wer die Kosten ,verursacht” hat. Wl



Neutralitatspflicht des Verwalters
Ausgrenzung einzelner Eigentiimer nicht erlaubt

Ein Verwalter muss bei der Amtsfithrung Neu-
tralitdt wahren. Er darf sich nicht einseitig zum
Interessensvertreter einer Gruppe von Woh-
nungseigentiimern machen und nicht als verlan-
gerter Arm des Mehrheitseigentiimers auftreten.
Wenn er dies doch tut, ist dies ein triftiger Grund
fiir seine Abbestellung.

Einseitige Interessenvertretung

ist zu vermeiden

Was aber gilt, wenn der Verwalter einen Woh-
nungseigentiimer an die Hausordnung erin-
nern muss? Was, wenn er einen Beschluss

durchfithren muss, dessen Inhalt sich gegen
einen Wohnungseigentiimer richtet? Muss
er dann auch noch Neutralitit wahren? Was
hier gilt, hat in einer neueren Entscheidung
der Bundesgerichtshof gekldrt. In einem dort
verhandelten Fall griff ein Wohnungseigen-
timer einen Beschluss an. Die Anfechtungs-
klage wurde dem Verwalter zugestellt. Und
dieser organisierte die Verteidigung der be-
klagten Wohnungseigentiimer. Die Frage war
nun, ob sich der Verwalter damit auf die Seite
bestimmter Wohnungseigentiimer gestellt und
damit seine Neutralitatspflicht verletzt hitte.

Den Verwalter einer Wohnungs-
eigentumsanlage trifft neben
gesetzlich und vertraglich
verankerten Pflichten auch

die zur Neutralitit.

BGH-Urteil schafft Rechtssicherheit

Der Bundesgerichtshof bestitigte (Az. V ZR 241/
12), dass es nach § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG zu
den gesetzlichen Pflichten des Verwalters zihlt,
mehrheitlich gefasste Beschliisse auch gegen
den erkldrten Willen der Minderheit umzuset-
zen. Damit miisse es ihm auch moglich sein,
nur fiir einen Teil der Wohnungseigentiimer die
Verteidigung gegen einen Beschluss zu orga-
nisieren. Kommt der Verwalter seinen gesetz-
lichen Pflichten nach, kann er seine Pflicht zur
Neutralitit nicht verletzen. H

Mobilfunksendeanlage bedarf der

Zustimmung aller Wohnungseigentiimer
Errichtung mindert eventuell Wert der Inmobilie

Nach einem aktuellen Urteil des Bundesgerichtshofes (BGH) stellen Errichtung und

Betrieb einer Mobilfunkantenne eine Beeintrichtigung des Eigentums dar (Az. V ZR

48/13). Demnach miissen ihr alle Wohnungseigentiimer ausnahmslos zustimmen.

Ist ein Wohnungseigentiimer nicht mit der
Errichtung der Mobilfunksendeanlage einver-
standen, muss er die Vergabe des Auftrages
nicht hinnehmen. Nach Ansicht der BGH-
Richter bestehe aufgrund des offentlich be-
kannten wissenschaftlichen Streits tiber even-
tuelle Gefahren der Mobilfunkstrahlung die
yernsthafte Moglichkeit®, dass der Miet- oder
Verkaufswert der Immobilie deutlich sinken
konnte. Damit ist die Anlage fiir den Woh-
nungseigentiimer anfechtbar.

Duldungspflicht des Uberstimmten
besteht nur in Ausnahmefallen

Der BGH lehnte es in diesem Zusammenhang
ab, die Duldungspflichten aus dem Nachbar-
recht entsprechend auf das Verhiltnis der Woh-
nungseigentiimer zu iibertragen. Danach ist im
Verhiltnis benachbarter Grundstiickseigentiimer
anzunehmen, dass bestimmte Einwirkungen,
zu denen auch Strahlenemissionen gehoren,
unwesentlich und daher hinzunehmen sind,
wenn die einschligigen Grenz- und Richtwerte

eingehalten werden. Jedoch greift das Nach-
barrecht nicht bei Konflikten unter Wohnungs-
eigentiimern, wie mit dem Gemeinschaftseigen-
tum umgegangen werden soll, und ob hierzu
bauliche Verdanderungen mit all ihren Vorziigen
und Nachteilen vorzunehmen sind.

Der Richterspruch hat auch Auswirkungen
auf Mieter. Die Einschitzung des BGH zu den
negativen Auswirkungen einer Mobilfunkanten-
ne 6ffnet Tir und Tor fiir eine Mietminderung
durch Mieter im Einflussbereich der Anlage.
Und das, ohne dass Beeintriachtigungen mit ei-
nem Gutachten gesondert nachgewiesen werden
miissten. W
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Erhebliches Sparpotenzial bei Gasanbieter-Wechsel
«Finanztest™ veroffentlicht Ranking

Bei einem Anbieterwechsel kénnen Kunden
bis zu 750 Euro pro Jahr sparen. In neu-
esten Finanztest-Berechnungen belegt BVI-
Fordermitglied MONTANA am hdufigsten
Platz 1 als giinstigster Anbieter.

Die Tester der Zeitschrift ,Finanztest* haben die
Gastarife in bundesweit 20 Stddten von Berlin
bis Miinchen untersucht. Das Ergebnis: Durch
einen Wechsel kénnen Kunden ihre Gasrechnung
um mehrere hundert Euro pro Jahr reduzieren.
Die groBte Ersparnis ist dabei fiir Gaskunden
in Leipzig moglich. Wenn diese aus dem Grund-
tarif der ortlichen Stadtwerke zum Tarif ,MON-
TANA garant“ wechseln, sparen sie bei einem
Jahresverbrauch von 20.000 Kilowattstunden
(kWh) 755 Euro.

Faire Tarife

Die Tester berlicksichtigten nur verbraucher-
freundliche Tarife ohne Fallstricke und Bonus-
klauseln. Einen fairen Tarif zeichnet laut Stiftung
Warentest aus, dass der Verbraucher monatliche
Abschldge zahlt und dass es eine Preisgarantie,

kurze Kiindigungsfristen und eine kurze An-
schlusslaufzeit gibt. So bleibt der Kunde im
Fall einer Preiserh6hung flexibel, weil er nicht
auf sein kurzes Sonderkiindigungsrecht ange-
wiesen ist.

Einfacher Anbieterwechsel

Fir Verbraucher sind die Studienergebnisse
erneut ein deutliches Signal, bei steigenden
Energiepreisen Einsparpotenziale zu nutzen. Die
Grundversorgung ist meistens teuer. Trotzdem
haben laut Bundesnetzagentur erst 8,5 Prozent

der Verbraucher, die mit Gas heizen, den
Wechsel zu einem giinstigeren Sondertarif
des Stadtwerks oder eines unabhéingigen
Anbieters gewagt. Dabei ist ein Anbieterwech-
sel einfach: Weder Installationen noch ein
neuer Gaszédhler sind nétig. Eine durchgéngige
Versorgung ist garantiert. Innerhalb weniger
Minuten koénnen Interessenten ihren Wechsel
per Internet oder Telefon beauftragen. In der
Regel tibernimmt der neue Energielieferant
alle Formalitédten einschlieBlich der Kiindigung
beim derzeitigen Versorger. W

Bausparen hilft bei Modernisierung und Sanierung
Elegante Vorsorgeldsung fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften

Das BVI-Mitglied Bausparkasse Schwibisch Hall AG hat fiir Wohnungseigentiimer-

gemeinschaften (WEG) ein spezielles Angebot entwickelt, mit dem sie mehr aus der
Instandhaltungsriicklage machen konnen. Sind energetische Modernisierungen oder

Sanierungen geplant, kann ein Vorsorgebausparvertrag weiterhelfen. Bei Zuteilung des
Bausparvertrags erfolgt eine Ubertragung der Darlehensanspriiche an die Miteigentiimer.

Soll die Sanierung in der ndheren Zukunft stattfinden, konnen die Miteigentiimer auf

den Sofortkredit ,,Fuchs Energie” zuriickgreifen.

Steigende Energiekosten, energetische Sanie-
rung, Modernisierung und Instandhaltungs-
maBnahmen erfordern bei vielen WEGs um-
fangreiche Investitionen. Deshalb sind Vorsorge
und Planung wichtig - besonders in finanzieller
Hinsicht. Dazu gehort eine clevere finanziel-
le Spar- und Finanzierungslosung, die es den
Miteigentiimern ermdglicht, durch die Zahlung
ihrer Instandhaltungsriicklage zusétzlich ein
zinsgiinstiges Darlehen zu erhalten.

Vorteile mit WEG-Bausparen

e zusétzliches Kapital zur Durchfiihrung von ener-
getischen Sanierungen, Modernisierungen oder
InstandhaltungsmaBnahmen in der Zukunft
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e verschiedene Investitionszeitraume je nach
Besparung des Bausparvertrages und Wahl der
Tarifvariante

e Unterstiitzung der Wohnungseigentiimer bei
der Finanzierung einer Sonderumlage durch
die anteilige Ubertragung der zinssicheren und
zinsglinstigen Bausparkredite (in der Regel
entsprechend der Miteigentumsanteile)

e sichere Geldanlage mit garantierten Zinsen tiber
die gesamte Laufzeit des Vertrags

e kompetente Beratung zum Bausparvertrag und
der spéteren Darlehensbeantragung der Woh-
nungseigentiimer

e einfache Abwicklung

Mehr zu dem Thema und Berater vor Ort unter:
www.schwaebisch-hall.de/weg W
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