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Mietpreisbremse bislang wirkungslos

Maas erwdgt Verscharfungen fiir Vermieter

Ein Jahr nach Inkrafttreten der Mietpreis-
bremse plant Bundesjustizminister Heiko
Maas erste Nachbesserungen, weil die Miet-
preisbremse nicht funktioniert und mitunter
sogar fiir hohere Mieten sorgt.

Bundesjustizminister Heiko Maas hat seine Pline
fur eine anstehende zweite Mietrechtsnovelle
prasentiert. ,Die Einfithrung der Mietpreisbremse
und des Bestellerprinzips reichen nicht aus. Die
Reformen miissen weiter gehen®, sagte er. Ver-
mieter konnten z.B. verpflichtet werden, Aus-
kunft tiber Vormieten zu erteilen und tiberhohte
Mieten riickwirkend zurtickzuzahlen. Maas griff
damit eine jlngste Initiative der Lénder Berlin,
Hamburg und Nordrhein-Westfalen im Bundes-
rat auf. Sie hatten sich fiir eine Auskunftspflicht
des Vermieters ausgesprochen.

Studie belegt: Gesetz wirkungslos

Maas reagiert damit auf Studienergebnisse des
Deutschen Instituts fiir Wirtschaftsforderung
(DIW), denen zufolge die Mietpreisbremse noch
fast keine ddmpfende Wirkung gehabt hat.
Vergleiche in regulierten und nicht regulierten
Gebieten hitten keine relevanten Unterschiede
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gezeigt. Kurzfristig habe sie sogar zu einem stér-

keren Anstieg der Mieten gefiihrt, da Vermieter in

der Erwartung der Regelung die Chance genutzt
hitten, um besonders hohe Mieten zu verlangen.

Laut Mietpreisbremse darf die Miete bei Wie-
dervermietung die ortsiibliche Vergleichsmiete
hochstens um zehn Prozent iiberschreiten. Bei
Neubauten und der ersten Vermietung nach um-
fassender Sanierung gilt diese Regelung nicht.
Die Mietpreisbremse kénnen die Bundesldnder
seit Juni 2015 in Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt erlassen. W

Cornelia Freiheit

Folgen der — unberechtigten -

Niederlegung des Verwalteramts
AG Hamburg-Blankenese, Beschluss vom 05.01.2016 - 539 C 47/15

Wenn der Verwalter von seinem Amt genug hat, droht ihm faktisch keine Inanspruchnahme

auf Fortfiihrung der Verwaltertitigkeit.

Selbst wenn kein wichtiger Grund fiir die Amts-
niederlegung des Verwalters vorliegt, dndert das
nichts an der Wirksamkeit der Amtsniederle-
gung. Dem Verwalter drohen in der Regel nur
Schadensersatzanspriiche aus der Verletzung
des Verwaltervertrags. Diese dem Grunde nach
bestehenden Anspriiche kénnen - auBer bei
Niederlegung zur Unzeit - gegen Null tendieren,
wenn der Verwalter eine hohe Vergiitung ver-
einbart hatte und fiir dieses Entgelt leicht ein
anderer Verwalter gefunden werden kann.

Amtsniederlegung auch ohne Fristwahrung
Die Niederlegung des privaten Amts eines
WEG-Verwalters kann durch eine formlose un-
widerrufliche Willenserkldrung entweder gegen-
iiber dem Verband oder gegeniiber samtlichen
Wohnungseigentiimern erfolgen. Durch die

volle Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft in Teilbereichen ist die Amts-
niederlegung sogar erleichtert worden. Vertreten
alle Wohnungseigentiimer die Gemeinschaft, so
bedeutet dies im Fall der sogenannten Passiv-
Vertretung fiir die Entgegennahme von Willens-
erklirungen, die gegeniiber der Gemeinschaft/
dem Verband abzugeben sind, dass diese bereits
dann wirksam werden, wenn sie nur einem (!)
Mitglied der Gemeinschaft zugehen.

Selbst wenn der Verwalter sich vertragswid-
rig verhalten hat, ist durch eine nicht auf den
schuldrechtlichen Verwaltervertrag beschrankte
Erklarung ,Mandatsniederlegung mit sofortiger
Wirkung* eindeutig das private Amt zumindest
auch mit der ,Niederlegung” (gibt es bei Vertri-
gen nicht) gemeint.

Uberreicht durch Ihren BVI-Verwalter
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Einstweilige Verfiigung dagegen unwirksam
Die Amtsiibernahme durch die Zustimmung
zur Bestellung steht kraft Gesetzes unter dem
Vorbehalt der jederzeit méglichen Niederlegung
wie auf der anderen Seite die Bestellung unter
dem Vorbehalt der jederzeitigen Abberufung
steht. Diese Gegenseitigkeit wird auch nicht
dadurch auBer Kraft gesetzt, dass die Abbe-
rufung von einem wichtigen Grund abhingig
gemacht wird, denn dieses Erfordernis schiitzt
nicht den Amtswalter.

Gegen den Erlass einer einstweiligen Verfiigung
spricht im Ubrigen, dass die Wohnungseigen-
timergemeinschaft als Verband nicht hand-
lungsunfihig ist, wenn ein Verwalter fehlt. H

Dr. Olaf Riecke

wohnen. Die Fachinformation Ausgabe 02-2016 1



Foto: Zlatan Durakovic/Fetolia

Uneinsichtiger Mieter muss

mit Kiindigung rechnen
BGH, Urteil vom 13.04.2016 - VIIl ZR 39/15

Leugnet der Mieter trotz eines anders lautenden Urteils, auf-
grund falschen Wohnverhaltens fiir Schimmel in der Wohnung
verantwortlich zu sein, kann dies einen Grund fiir eine Kiin-
digung darstellen.

Ist der Mieter wegen einer erheblichen und schuldhaften Verletzung
seiner vertraglichen Pflicht zur Obhut der Mietsache rechtskréftig zur
Leistung von Schadensersatz verurteilt worden, kann in dem beharr-
lichen Leugnen der Pflichtverletzung jedenfalls dann ein berechtigter
Grund zur ordentlichen Kiindigung des Mietverhéltnisses liegen, wenn
Umstande festgestellt werden konnen, die die Besorgnis des Vermie-
ters begriinden, der Mieter setze seine Obhutspflichtverletzung auch
nach der rechtskriftigen Verurteilung fort. Dies ist der Fall, wenn eine
massive Storung des Raumklimas durch falsches Liiftungs- und
Heizverhalten des Mieters eingetreten ist und somit Schiden an den
Winden und am Laminatboden verursacht wurden. Weigert sich der
Mieter, den Schadensersatzanspruch zu zahlen, weil er eine Pflicht-
verletzung leugnet, kann davon ausgegangen werden, dass er sein die
Mietsache schidigendes Verhalten fortsetzt. W

www.bundesgerichtshof.de

Frihere Abnahme bindet

Nachzigler-Erwerber nicht
BGH, Urteil vom 12.05.2016 - VIl ZR 171/15

Der Erwerber einer neuen Eigentumswohnung kann nicht durch die Teilungserklirung,
Beschluss oder den Formular-Kaufvertrag an eine Abnahme des Gemeinschaftseigentums
gebunden werden, die vor Abschluss des Kaufvertrages bereits stattgefunden hat.
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Mieter missen auch fiir

den Mill anderer zahlen
BGH, Urteil vom 06.04.2016 - VIIl ZR 78/15

Nach § 556a Abs. 1 S. 2 BGB sind Betriebskosten, die von einem er-
fassten Verbrauch oder einer erfassten Verursachung abhingen, nach
einem MaBstab umzulegen, der dem unterschiedlichen Verbrauch oder
der unterschiedlichen Verursachung Rechnung trigt. § 556a Abs. 1
S. 2 BGB eroffnet damit bei erfasster Verursachung oder erfasstem
Verbrauch einen gewissen Spielraum fiir die konkrete Ausgestaltung
der Umlage verbrauchs- und verursachungsabhingiger Betriebskosten.

Das Gesetz erlaubt es auch, bei solchen Betriebskosten in gewissem
Umfang verbrauchs- oder verursachungsunabhingige Kostenbestand-
teile in die Umlage einzubeziehen. Nach dieser MaBgabe ist es zuléds-
sig, bei der Abrechnung der Betriebskosten der Miillbeseitigung am
MaBstab des verursachten und erfassten Restmiills eine angemessene
Mindestmenge zu berticksichtigen.

Eine Anderung des AbrechnungsmaBstabes gemiB § 556a Abs. 2 S. 1
BGB schlieBt es nicht aus, das Anderungsrecht fiir einen kiinftigen
Abrechnungszeitraum erneut auszuiiben, weil sich der gewdihlte
MaBstab als korrekturbediirftig erweisen kann. H

www.bundesgerichtshof.de

Anspriiche der Erwerber wegen Méngeln an
neu errichteten Hdusern oder Eigentumswoh-
nungen richten sich bei nach dem Inkrafttre-
ten des Schuldrechtsmodernisierungsgesetzes
geschlossenen Bautrigervertragen weiterhin
grundsitzlich nach Werkvertragsrecht, mag
auch das Bauwerk bei Vertragsschluss bereits
fertiggestellt sein. Daher gilt die fiinfjahrige
Verjahrungsfrist.

Gegenstand von Vereinbarungen konnen le-
diglich Regelungen sein, die das Verhéltnis der
Wohnungseigentiimer untereinander betreffen.
Die Abnahme des Gemeinschaftseigentums
fallt nicht darunter. Sie betrifft vielmehr das

Vertragsverhéltnis zwischen Bautrdger und Er-
werber. Beim Erwerb einer Eigentumswohnung
erhilt der einzelne Erwerber aus dem Erwerbsver-
trag einen individuellen Anspruch auf mangel-
freie Werkleistung auch in Bezug auf das gesamte
Gemeinschaftseigentum. Dementsprechend liegt
es grundsatzlich bei ihm, zu entscheiden, ob er
das Werk als eine in der Hauptsache dem Vertrag
entsprechende Erflillung gelten lassen will.

Auch die Klausel in den Kaufvertrigen, wo-
nach die frithere Abnahme fiir die Nachziigler-
Erwerber verbindlich sein soll, ist unwirksam.
Die Klausel benachteiligt die Erwerber unange-
messen, weil diesen das Recht entzogen wird,
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iiber die Abnahme selbst zu entscheiden oder
durch eine selbst beauftragte Person entscheiden
zu lassen. Zudem fiihrt die Klausel zu einer un-
zuldssigen Verkiirzung der Verjdhrungsfrist. Das
Interesse des Bautrdgers an einer frithzeitigen
und einheitlichen Abnahme des Gemeinschafts-
eigentums rechtfertigt es angesichts der Bedeu-
tung der Abnahme und der damit verbundenen
nachteiligen Rechtsfolgen fiir die Nachziigler-
Erwerber nicht, dass letztere die bereits vor
Vertragsabschluss erklirte Abnahme ohne Uber-
priffungs- und Widerspruchsmoglichkeit gegen
sich gelten lassen miissen. W

www.haufe.de
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WEG kann Nachbesserung fiir Gemeinschaftseigentum fordern
BGH, Urteil vom 25.02.2016 - VIl ZR 156/13

Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft kann
im Rahmen der ordnungsgeméBen Verwaltung
die Austibung der den einzelnen Erwerbern
aus den jeweiligen Vertrigen mit dem Verdu-
Berer zustehenden Rechte auf ordnungsgemafBe
Herstellung des Gemeinschaftseigentums durch
Mehrheitsbeschluss an sich ziehen. Sie kann
danach einen auf Beseitigung von Mingeln

am Gemeinschaftseigentum gerichteten werk-
vertraglichen Erfiillungs- oder Nacherfiillungs-
anspruch an sich ziehen und die gemeinschaft-
liche gerichtliche Durchsetzung beschlieBen.
Im Prozess kommt der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft die Stellung eines gesetzlichen
Prozessstandschafters zu. Dies gilt auch fiir
kaufvertragliche Nacherfiillungsanspriiche der

WEG darf bei der Teilung genehmigte

Bauarbeiten nicht priifen
BGH, Urteil vom 26.02.2016 -V ZR 131/15

Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft ist nicht berechtigt, BaumaBnahmen einzelner
Eigentiimer zu kontrollieren, wenn die Arbeiten durch die Teilungserkldrung gestattet sind

und eine Baugenehmigung dafiir vorliegt.

Erlaubt die Teilungserklarung einzelnen Woh-
nungseigentiimern Umbauten, ist die WEG nicht
befugt, die von einer Baugenehmigung gedeck-
ten BaumaBnahmen wéhrend der Durchfithrung
zu kontrollieren.

Eine Berechtigung, eine RechtmiaBigkeitskon-
trolle durchzufiihren, folgt auch nicht daraus,

dass der Architekt bereits Méangel an den Aus-
bauten festgestellt hat. Dies begriindet allenfalls
einen Anspruch auf Beseitigung der Mingel.
Ein Anspruch auf Vorlage der Bauunterlagen
zwecks RechtméBigkeitsiiberpriifung der gesam-
ten BaumaBnahmen erwéchst daraus nicht. W

www.bundesgerichtshof.de

Erwerber betreffend das Gemeinschaftseigentum,
wenn diese Anspriiche — wie die werkvertragli-
chen Erfiillungs- und Nacherfiillungsanspriiche
- jeweils in vollem Umfang auf Beseitigung der
Mingel am Gemeinschaftseigentum und damit
auf das gleiche Ziel gerichtet sind. M

www.bundesgerichtshof.de

Wohnungsgeberbestitigung bei Auszug soll

abgeschafft werden

Neuregelungen zum Bundesmeldegesetz voraussichtlich ab November 2016

Die Regelungen zur Wohnungsgeberbesti-
tigung werden bereits kurze Zeit nach ihrer
Einfiihrung iiberarbeitet. Die Pflicht des
Vermieters, Mietern den Auszug zu bestdi-
tigen, soll entfallen.

Seitdem zum 01.11.2015 das neue Meldegesetz
in Kraft getreten ist, sind Vermieter verpflichtet,
Mietern sowohl den Einzug als auch den Aus-
zug zu bestitigen. Diese Bescheinigung muss
der Mieter beim Einwohnermeldeamt vorlegen,
wenn er sich an- bzw. abmeldet. Ziel der Rege-
lung ist es, Scheinanmeldungen zu vermeiden.

Keine Wohnungsgeberbestatigung bei
Abmeldung mehr

Nun soll das Gesetz bereits wenige Monate nach
Inkrafttreten gedndert werden. Unter anderem
soll die Pflicht des Vermieters, dem Mieter den
Auszug zu bescheinigen, entfallen, sodass Ver-
mieter nur noch beim Einzug eine Bestdtigung
ausstellen miissen. Zur Begriindung heiBt es,
die Wohnungsgeberbestitigung sei mit einem
hohen Verwaltungsaufwand verbunden, der
im Fall einer Abmeldung nicht damit gerecht-
fertigt werden konne, Scheinanmeldungen zu
verhindern.

Wohnungsgeberbestatigung bei
abweichendem Eigentiimer

Sind Wohnungsgeber und Eigentiimer nicht
identisch, soll kiinftig nur der Name des Eigen-
timers, nicht aber dessen Anschrift genannt
werden miissen. Weiterhin angegeben werden
missen Name und Anschrift des Wohnungs-
gebers.

Elektronische Wohnungsgeberbestatigung
Der Wohnungsgeber kann die Bestatigung
auch elektronisch abgeben. Nach dem neuen
Gesetzesentwurf aber nur gegentiber der Mel-
debehorde. Gegeniiber dem Mieter kann der
Wohnungsgeber die Bestdtigung nur schrift-
lich abgeben.

Neuregelung gilt voraussichtlich ab
November 2016

Die Bundesregierung hat den Gesetzentwurf
zunédchst dem Bundesrat zur Stellungnah-
me zugeleitet. Wenn diese vorliegt, muss der
Entwurf noch das parlamentarische Gesetz-
gebungsverfahren durchlaufen. Derzeit sieht
der Entwurf vor, dass die Neuregelungen zur
Wohnungsgeberbestitigung zum 1. November
2016 in Kraft treten. H

www.haufe.de
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Anderung des Mess- und Eichgesetzes

Messdienstleister in der Anzeigepflicht

Die Bundesregierung hat ein Jahr nach Inkrafttreten des Mess- und Eichgesetzes
(MessEG) den Entwurf eines Ersten Gesetzes zu dessen Anderung eingebracht. Mit
ihm soll klargestellt werden, wer neue oder erneuerte Messgerite an die Eichbehdrden

melden muss.

Seit der Einfithrung des Mess- und Eichgeset-
zes zum 1. Januar 2015 miissen alle neuen und
erneuerten Messgerdte dem zustdndigen Eichamt
innerhalb von sechs Wochen nach Inbetriebnah-
me angezeigt werden.

Anzeigepflichtig ist der sogenannte Verwender
der Messgeréte. Bisher war umstritten, wem die
Anzeigepflicht bei angemieteten oder geleasten
Gerdten bzw. in den Féillen, in denen die Mess-
werte nur mithilfe spezieller Gerite ablesbar
sind, zukommt.

Die Bundesregierung hat dazu nun den Ent-
wurf eines Ersten Gesetzes zur Anderung des
MessEG eingebracht. Darin stellt der Gesetzge-
ber klar, dass der Verwender von neuen oder
erneuerten Messgerdten die Anzeigepflicht
nicht zu erfiillen hat, wenn er einen Dritten mit

der Erfassung der Messwerte beauftragt hat und
dies nachweisen kann.

Somit sind die Messdienstleister auch ohne
weiteren Auftrag fiir die Anzeige der Messwer-
te gegeniiber dem Eichamt zustindig, sofern
sie ebenfalls mit der Ermittlung der Messwerte
beauftragt sind. Alle Kunden, die nachweislich
einen Vertrag zur Erfassung von Messwerten mit
einem Messdienstleister abgeschlossen haben,
brauchen also keine separaten Meldungen ge-
geniiber den Eichbehoérden vorzunehmen.

Zudem wurde im Gesetzesentwurf die GeldbuBe
fiir das fahrlassige oder vorsitzliche Versaumen
der Anzeigepflicht von ehemals 20.000 Euro auf
10.000 Euro abgesenkt (§ 60 Absatz 2). W

Cornelia Freiheit

Grundstiickserwerb durch

Wohnungseigentiimergemeinschaft moéglich
BGH, Urteil vom 18.03.2016 -V ZR 75/15
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Die wvon den Gerichten bisher unter-
schiedlich beantwortete Frage, inwieweit
der Immobilienerwerb durch eine WEG
ordnungsgemdBer Verwaltung entspricht,
hat nun der BGH fiir einen Fall entschieden.

Bisher unterschieden die Gerichte beim Im-
mobilienerwerb durch eine WEG iiberwiegend
danach, ob es sich um eine Immobilie in der
eigenen Anlage oder eine externe handelte. Der
Erwerb einer Wohnungs- und Teileigentumsein-
heit in der eigenen Anlage soll nach géngiger
Rechtsprechung ordnungsgemifBer Verwaltung
entsprechen. Deshalb reicht ein Mehrheitsbe-
schluss zur Beschlussfassung aus.

Demgegentiber wurde beim Erwerb von ex-
ternen Immobilien davon ausgegangen, dass
derartige Beschliisse nur in Ausnahmeféllen
ordnungsgeméBer Verwaltung entsprechen. Eine
Ausnahme wurde dann gemacht, wenn zwi-
schen der Wohnungseigentumsanlage und der
hinzuerworbenen Grundstiicksfliche ein rdum-
licher und wirtschaftlicher Zusammenhang be-
stand - beispielsweise fiir den Hinzuerwerb von
Stellplatzfldchen und die Hausmeisterwohnung
in einer benachbarten Anlage.

Der BGH hat sich nunmehr der tiberwiegenden
Ansicht der Rechtsprechung angeschlossen:
Der Erwerb eines Parkplatzgrundstiicks, das der
Wohnungseigentumsanlage seit deren Entstehen
zum Abstellen von Kraftfahrzeugen dient und
zusitzlich auch zur Erfiillung des bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Stellplatznachweises
notwendig ist, entspreche ordnungsgemaiBer
Verwaltung. Auch der gewihlte Kostenvertei-
lungsschliissel, der sich am Nutzungsvorteil
orientiert, sei nicht zu beanstanden.

Dass die WEG als Verband auch Immobilien
erwerben kann, ergibt sich bereits aus dem
Wortlaut des Wohnungseigentumsgesetzes. Da-
nach kann die WEG im Rahmen der gesamten
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
gegeniiber Dritten selbst Rechte erwerben. Sie ist
als Verband ist auch grundbuchfihig. W

Cornelia Freiheit
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