Mandanteninformationen
Miet- und Wohnungseigen-
tumsrecht Dezember 2016

Das Amtsgericht Reutlingen hat mit Urteil vom
13.05.2016 entschieden, dass die weitverbreitete
Praxis von  Wohnungseigentumsverwaltern,
pauschale Gebiihren fiir das Anmahnen
riickstdndiger Hausgelder bei den einzelnen
Wohnungseigentiimern zu  verlangen, nicht
zuldssig ist. Die entsprechende Leistung wird
bereits mit der Grundvergiitung entlohnt, weil es
sich bei der Absendung von Mahnungen um das
zu den Kardinalpflichten zu rechnende
Finanzmanagement der
Wohnungseigentiimergemeinschaft handelt.
Daran édndert sich auch nichts dadurch, dass
solche  Gebiihren nur in Folge von
Pflichtverletzungen, ndmlich die Nichtleistung
der fdlligen Zahlung, entstehen, welcher
Umstand, die dem Verwalter durch § 27 WEG
auferlegten Pflichten unbertihrt ldsst.

Das Landgericht Berlin hat entschieden, dass
die auBlerordentliche Kiindigung des
Mietverhéltnisses wegen unbefugter entgeltlicher
Gebrauchsiiberlassung einer vom Mieter {iber ein
Internetportal (Airbnb) angebotenen
Mietwohnung an Touristen — ebenso wie die
darauf  gestiitzte ordentliche Kiindigung —
grundsitzlich nur dann wirksam ist, wenn der
Vermieter den Mieter vor Ausspruch der
Kiindigung erfolglos abgemahnt hat. Die
Vermietung an der Wohnung an Touristen stellt
eine unerlaubte Gebrauchsiiberlassung an Dritte
dar, die nach § 543 Abs. 1, 2 Satz 1 Nr. 2 Alt. 2
BGB einen wichtigen Grund begriindet.

Das Landgericht Landau/Pfalz hat mit
Beschluss vom 01.09.2016 festgestellt, dass der
formalrechtliche Verwalterwechsel die neue
Hausverwaltung nicht davon entbindet, fiir das
vergangene Wirtschaftsjahr die Einzel- und
Gesamtabrechnung zu erstellen. Der Altverwalter
ist — trotz Bezahlung — nicht mehr verpflichtet,
die  Abrechnung fiir das  vergangene
Wirtschaftsjahr zu fertigen. Dem Neuverwalter
kann jedoch nicht zugemutet werden, klageweise
verpflichtet zu werden, die Jahresabrechnung zu
erstellen, wenn dieser kurz vor dem
Filligkeitszeitpunkt mit der Verwaltung betraut
wurde und dieser vom Altverwalter noch nicht
alle hierfiir erforderlichen Unterlagen erhalten
hat.

Das Landgericht Berlin hat mit Urteil vom
02.02.2016 entschieden, dass das ersatzlose

Féllen eines Baumes eine bauliche Verdnderung
ist, wenn der zu fillende Baum fiir die
Gartenanlage mitpriagenden Charakter hat. Ein
Baum darf nur gefillt werden, wenn von ihm
eine Gefahr ausgeht und weniger einschneidende
Gefahrabwehrmafinahmen als die Féllung nicht
gegeben sind.

Das Amtsgericht Diisseldorf hat mit Urteil vom
11.01.2016 entschieden, dass der nachtragliche
Einbau von Rauchwarnmeldern in Erfiillung der
Bauordnung eine MaBnahme der erstmaligen
Herstellung eines ordnungsgeméfen Zustands
darstellt und damit eine Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmaflnahme im Sinne von § 21
Abs. 5 Nr. 2 WEG. Die Wohnungseigenttimer
sind nicht gehalten, einzelne Eigentlimer, die
bereits selbst Rauchwarnmelder installiert haben,
von der Regelung auszunehmen. Insoweit besteht
ein  Verwaltungsermessen. Der einheitliche
Einbau von Rauchwarnmeldern und deren
einheitliche Wartung durch eine Fachfirma
gewihrleistet gegeniiber einer Losung, in dem
die Wohnung des Klédgers hiervon ausgenommen
werde, ein hoheres Mal} an Sicherheit und stelle
sich auch im Hinblick auf den Nachweis der
Einhaltung der Obliegenheit gegeniiber den
Versicherungen als bessere Losung dar, so dass
es nicht den Grundsidtzen ordnungsgemaler
Verwaltung widerspreche, die Wohnung des
Kldgers in die Mallnahme miteinzubeziehen,
auch wenn dort bereits Rauchwarnmelder
vorhanden sein sollten.

Da Landgericht Bayreuth hat mit Urteil vom
28.04.2016 entschieden, dass auch ein Makler —
entgegen dem Wortlaut des § 16 a EnEV -
verpflichtet ist, in Immobilienanzeigen Angaben
zum wesentlichen Energietriger fiir die
Beheizung und zum Baujahr laut Energieausweis
zu machen, soweit ein Energieausweis vorliegt.
Derjenige der ein solches Angebot in Form einer
Anzeige veranlasst, ist auch dafiir verantwortlich,
dass die Pflichtangaben erfolgen.

Der BGH hat mit Urteil vom 08.07.2016
entschieden, dass die Unterbrechung einer
Wohnungseigentiimerversammlung  fiir  ein
Mandantengesprach zwischen den von einem
Beschlussanfechtungsverfahren betroffenen
Wohnungseigentiimern und ihrem
Prozessbevollméchtigten nur bei Vorliegen
besonderer Umstinde der ordnungsgeméfBen
Durchfiihrung der Versammlung entspricht. Der
BGH fiihrt aus, dass die wahrende der Dauer der
Unterbrechung der Versammlung gefiihrte
Unterredung nicht als Teil der
Eigentlimerversammlung zu qualifizieren ist.
Durch den Ausschluss von diesem Gesprich ist




kein Recht auf Teilnahme an der Versammlung
beschnitten =~ worden.  Unterredungen  der
Wohnungseigentiimer wéhrend einer
Unterbrechung seien auch dann nicht als
Fortsetzung der Versammlung zu qualifizieren,
wenn kein sachlicher Grund fiir die
Unterbrechung bestand. Selbst wenn die
Unterbrechung ermessensfehlerhaft war, dndere
dies nichts daran, dass wéihrend der
Unterbrechung gerade keine
Eigentlimerversammlung stattfindet. Die
Unterbrechung zu dem Zweck, den von einem
Beschlussanfechtungsverfahren betroffenen
Eigentiimern ein Informationsgesprach mit ihrem
Rechtsanwalt zu  ermoglichen, entspreche
regelmédfBig nicht einer ordnungsgemifBen
Durchfithrung der Versammlung. Zwar liege es
im Interesse der Wohnungseigentiimer, sich iiber
den laufenden Anfechtungsprozess, dessen
Ausgang, mogliche Konsequenzen und die
weitere Vorgehensweise zu informieren und
rechtlich beraten zu lassen. Fine sachgerechte
Beratung hierzu erfordere es aber nicht, dass ein
Mandantengesprach auf den Zeitpunkt einer
bereits laufenden Eigentiimerversammlung zu
legen.

Der BGH hat mit Beschluss vom 09.06.2016
festgestellt, dass dann, wenn ein
Wohnungseigentiimer erfolglos einen Beschluss
angefochten hat, durch den der Verwalter zur
gerichtlichen Geltendmachung einer Forderung
gegen ihn ermichtigt worden ist, sich der Wert
seiner Beschwer grundsitzlich nach dem
Nennbetrag der Forderung richtet. Mal3geblich
fiir den Wert des Beschwerdegegenstands ist das
Interesse des Kldgers an der Abédnderung eines
angefochten  Urteils.  Dieses  ist  unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu bewerten.
Dabei ist auch in wohnungseigentumsrechtlichen
Verfahren allein auf die Person des
Rechtsmittelfiihrers, seine Beschwer und sein
Anderungsinteresse abzustellen.

Das Landgericht Berlin hat mit Urteil vom
08.11.2016 einem Makler eine sogenannte
»Reservierungsgebiihr* untersagt. Ein
Immobilienmakler darf von einem
Kaufinteressenten keine Reservierungsgebiihr
verlangen. Eine solche Gebiihr stelle eine
unangemessene Benachteiligung des
Verbrauchers dar. Die Verbraucherzentrale
Berlin hatte gegen ein Maklerunternehmen
geklagt. Schon das Ausgangsgericht hatte
argumentiert, dass filir den Kaufinteressenten
nicht sichergestellt sei, dass er das reservierte
Objekt tatsdchlich kaufen konne. Zudem stelle
die Reservierungsgebiihr neben der Kurtage eine

weitere, erfolgsunabhidngige Vergiitung fiir den
Makler dar.
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