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BI G - News

Neue | nformati onen aus dem | nmobi l i enberei ch fir Whnungsei gent iiner, Beirate,
Bautrager und andere interessierte Personen - Ausgabe 11/2005 -
Sehr geehrte Danen und Herren,

aus den jungsten Entw ckl ungen des | mmobilienmarktes und der Rechtsprechung
haben wir w eder einige w chtige Punkte fir Sie festgehalten, die wir |hnen

tber

di ese Ausgabe der BI G News - gegebenenfalls kommentiert - vermtteln

1.) WVEG RECHT

Ei n neuer farbiger Fassadenanstrich stellt nicht zw ngend ei ne bauliche

Ver anderung dar

Ei n neuer, farbiger Fasadenanstrich als bauliche Veranderung kann i m | nstan-
zenzug unterschiedlich als Nachteil oder nicht als Nachteil gewirdigt werden,

ohne
(OLG

dass ein Rechtsfehler zu einer der beiden Entschei dungen gefihrt hatte.
Hamburg, Beschluss v. 17.01.2005 - 2 W« 103/ 04)

Anmer kung: I mvorliegenden Fall wurde der urspinglich einheitlich graue
Anstrich von Fassade und Bal konen i m Rahnen ei ner Sani erung erneuert, wobei
di e Bal kone dann farblich in einem Terracotta-Ton abgesetzt wurden

Tei | recht sfahi gkeit der Wohnungsei gent Gmer genei nschaft

1.a)

b)

d)

Di e Genei nschaft der Whnungsei gentiner ist rechtsféahig, soweit sie bei der
Verwal t ung des geneinschaftlichen Ei gentuns am Rechtsverkehr teilnimt.
Neben der Haftung der teilrechtsféahi gen Whnungsei gent Grrer genmei nschaft

kommt ei ne akzessori sche gesant schul dneri sche Haftung der Wohnungsei gent Gmner
nur in Betracht, wenn diese sich neben dem Verband klar und ei ndeutig auch
personlich verpflichtet haben

d aubi ger der Geneinschaft konnen auf deren Verwal tungsver mbgen zugreifen,
das auch di e Anspriiche der Geneinschaft gegen di e Wwhnungsei gent Grer und
gegen Dritte unfasst.

Zu den pfandbaren Ansprichen der Geneinschaft gehoren der Anspruch, ihr die
finanzielle Gundl age zur Begl ei chung der | aufenden Verpflichtungen durch
Beschl ussfasung lber den Wrtschaftsplan, seine Erganzung (Deckungsumni age)
oder die Jahresabrechnung zu verschaffen, sow e Anspriche aus Verl et zung

di eser Verpflichtung.

2. Soweit der Verwalter als Organ der Geneinschaft nicht kraft Gesetzes zur
Vertretung berechtigt ist, werden seine Konpetenzen durch sol che der
Wohnungsei gent Grer erganzt, denen die entsprechende Bevol | machti gung des
Verwal t ers oder die Fassung des von i hmnach § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG auszu-
f Uhr enden Beschl usses obliegt.

3. D

e Anfechtung von Beschl issen der Wohnungsei gent Gnmer ver samm ung betrifft die



W | ensbi | dung i nnerhal b der Geneinschaft und richtet sich daher nicht gegen
den Verband, sondern gegen die ibri gen Whhnungsei gent trer.

4. Der Einzelw rtschaftsplan gehort zu den unverzi chtbaren Bestandteil en des
Wrtschaftsplans. Die Genehm gung eines Wrtschaftsplans ohne Einzelwirt-
schaftsplan ist auf Antrag fir ungultig zu erkl aren.

(BGH, Beschluss vom 02.06. 2005 - V ZB 32/05)

Annerkung: Die Tragweite dieses Urteils - und die Uber den aktuell verhandelten

Fal | hi nausgehenden betroffenen Sachverhalte - missen sich in der Zukunft erst

noch genau erwei sen. Fur alle, die sich genauer (ber das Uteil informeren

wol I en, steht es zum kostenl osen Downl oad auf unserer Homepage zur Verflgung.



2.) Metrecht

Abrechnung der Betriebskosten - Abrechnungsfri st

Rechnet der Verm eter nicht fristgemall Gber di e Betriebskosten eines Abrech-
nungszei traunmes ab (=innerhalb von 12 Mnaten), so kann der Meter, wenn das

M et verhal tnis beendet ist, sogleich die VOLLSTANDI GE RUCKZAHLUNG der gel ei st e-
ten Abschl agszahl ungen verl angen; er ist nicht gehalten, zuerst auf Erteilung
der Abrechnung zu kl agen.

In ei nem sol chen Fall hindert auch die Rechtskraft eines der Kl age des Meters
stattgebenden Urteils den Verm eter nicht daran, Uber die Betriebskosten nach-
tréaglich abzurechnen und ei ne etwai ge Restforderung ei nzukl agen.

(BGH, Urteil v. 09.03.2005 - VIII ZR 57/04)

M et m nderung | - Berechnungsgrundl age

Benmessungsgrundl age der M nderung nach 8 536 BGB (=M nderung wegen Sach- oder
Recht sméingel n) ist die Bruttomete (Metzins einschlieBlich aller Nebenkosten).
Dabei ist unerheblich, ob die Nebenkosten als Pauschal e oder Vorauszahl ung
geschul det werden.

(BGH, Urteil vom 06.04.2005 - XIl ZR 225/03)

Annerkung: We so oft in den letzten Jahren hat der BGH mit diesemUteil eine
Regel ungsl Gicke bzw. Unkl arheit im BGB durch sei ne Rechtsprechung gekl art.

I n der Begrindung bezieht sich der BGH auf den Regi erungsentwurf zur M etrechts-
reform der die Einbeziehung der Betriebskosten in den § 536 BGB vorsah - was
aber dann nicht ungesetzt wurde. Dass der BGH hier eine |dee des Gesetzgebers
in Kraft setzt, die dieser selbst nicht ungesetzt hat, verwundert um so nehr,
als er in Bezug auf die Kindi gungsfristen und die Mglichkeit des gegenseitigen
Verzichts auf das Kindi gungsrecht fir eine bestimme Zeit (bis zu vier Jahren)
mt seiner Rechtsprechung bewulBt die besonders meterfreundlichen Absichten des
Geset zgebers durch sei ne Rechtsprechung ei ngeschrankt hat.

M et mi nderung |l - Celtendmachung der vollen Mete i m U kundenprozess
Anspriche auf Mete aus Wohnraunm etvertragen kénnen i m Urkundenprozess gel -
tend gemacht werden.

(BGH, Vorbehaltsurteil vom 01.06.2005 - VIII ZR 216/ 04)

Annerkung: Dieses Uteil, in demein Meter, der die Mete gem ndert

hatte, zur Zahlung der VOLLEN Mete verurteilt wrde, ging mt groRBem Cetose
durch die Medien. Vermieter sollten sich aber nicht voreilig freuen: Der An-
spruch der Meter auf M nderung bei m Vor handensei n von Mingel bl ei bt sowohl
gesetzlich als auch rechtlich weiter geschiutzt. Man mu3 nur das Urteil ganz

| esen. Imweiteren, von den Medi en kaum beachteten Verl auf der Begriindung

hei Bt es: "Er (Der Meter) wird zwar durch ein Vorbehal tsurteil zundchst zur
Zahl ung verurteilt, kann jedoch im Nachverfahren - mthin noch i msel ben
Prozess - die M nderung UNBESCHRANKT GELTEND MACHEN (8599 ZPO) und bl ei bt damit
in der Rolle desjenigen, der sich mt der M nderung gegeniiber dem Kl ageanspr uch
vertei di gen kann."

Fazit: Eine Mnderung der Gebrauchstauglichkeit, berechtigt die Meter zu einer
ent sprechenden M nderung des M et zinses (siehe oben). Bei Uneinigkeit Uber die
anzuset zenden Betrage bzw. Quoten enpfehlen wir nach wie vor vernunftige und
faire Gespréache/ Ver handl ungen der beiden Vertragsparteien. Wnn beide Seiten
bedenken, daB sich der "Streit" nur umeinen imVerhdltnis zur Gesantm etzeit
relativ kurzen Zeitraum handelt, sollte es nbglich sein, sich auf einen fir

bei de Seiten akzeptabl en Betrag zu eini gen.

Der nachste News-Letter erscheint voraussichtlich imFruhjahr 2006.



Mt freundlichen G iRen,
| hre Bl G Hausverwal t ung



