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Bl G - News

Neue | nformationen aus dem | nmobi | i enberei ch fir Whnungsei gent Gner, Beiréte
Verm eter und andere interessierte Personen - Ausgabe 1/2006 -

Sehr geehrte Danmen und Herren

mt unserem aktuell en Newsletter informeren wir Sie w eder uUber aktuelle Ent-
wi ckl ungen des | nmobilienmarktes, und stellen | hnen neuere Rechtsprechung in
Kirze vor (gegebenenfalls komrentiert), die fir Sie von Interesse sein konnte.
Bitte beachten Sie auch di e neueste Erganzung unserer Honmepage:

unter www. bi g- hausverwal tung. de kénnen Sie jetzt wichtige Uteile des BGH zum
M etrecht und Wwhnungsei gent um kost enl os herunt er| aden.

1.) VEG Recht

Recht zum Ricktritt vom Kaufvertrag und auf GCeltendmachung von Schadensersatz
wenn der Verkéaufer das Vorhandensein von Mangeln arglistig verschwei gt

Ei ne den Ricktritt und die Geltendmachung von Schadensersatz statt der ganzen
Lei stung ausschl i elRende unerhebliche Pflichtverletzung ist beimKaufvertrag in
der Regel zu verneinen, wenn der Verké&ufer uber das Vorhandensein ei nes Mangel s
arglistig getauscht hat. [heisst: Die Pflichtverletzung ist also erheblich]
(BGH, Urteil v. 24.03.2006, AZ V ZR 173/ 05)

Annerkung: Imvorliegenden Fall war die Gewdhrlei stung wegen Sachmingel n im
Kauf vertrag ausgeschl ossen. Es gab jedoch ei nen Feucht eschaden, dessen Beseiti -
gung ca. € 2.500,- gekostet hatte, der dem Verkaufer bekannt war, und Uber den
di e Kaufer nicht inform ert wurden. Das Verschwei gen di eses Mangel s wurde vom
BGH al s erhebliche Pflichtverletzung beurteilt, aus der fir den Kaufer ein
Recht auf Ricktritt vom Kaufvertrag und Forderung von Schadensersatz fol gte.
Praxi stipp: Wenn Sie | hre Whhnung ver kaufen, enpfiehlt es sich, im Kauf-
vertrag aufzunehmen, daR die Whnung "w e besichtigt" erworben wird. Uber alle
Mangel , di e dem Ver k&ufer bekannt sind, die aber nicht klar ersichtlich sind,
mu3 der K&aufer/Kaufinteressent (am besten schriftlich) hingew esen werden

- auch wenn es sich um Mangel am Genei nschaftsei gentum handel t.

2.) Metrecht

M et mi nderung wegen herabspritzendem Regenwasser

Von der Dachrinne und ei nem hdher geschossi gen Bal kon auf den Whnungsbal kon
her abspritzendes Regenwasser mindert N CHT die allgeneine Tauglichkeit der
M et wohnung.

(AG Minster, Urteil v. 04.01.2006 59 C 2601/ 05)

Wann rechtfertigt eine wi ederholt unpinktliche M etzahlung zur aul3erordent -
lichen, fristlosen Kindi gung?

Di ese Frage hat der BGH in seinemUrteil |eider nicht beantwortet. Er hat aber
ausgef thrt, dal di e Anforderung des Berufungsgerichts, dall die M ete dafr



nach ei ner bereits erfol gten Abmahnung mt Kindi gungsandrohung i nnerhal b ei nes
Jahres noch m ndestens drei mal verspatet gezahlt worden sein nuf3, Uberzogen ist.
(BGH, Urteil vom 11.01.2006 VIII ZR 364/04)

Praxi stipp: Warum gl ei ch ausserordentlich kindi gen? Lieber ordentlich

kindi gen, dafir sind die Voraussetzungen inmer niedriger. Und ausserdem
schneller als in der ordentlichen Frist verl dsst der Meter bei einer fristlosen
Kindi gung di e Whnung in der Regel auch nicht. Aber nicht vergessen: vorher

i mrer abmahnen mit Kuindi gungsandrohung. Und: Zugang di eser Schrei ben bewei sen
(Ei nschrei ben/ Rickschei n oder personlich nicht betroffener Bote)

M et kauti on: Ei nbehalt fur kommende Abrechnung der Neben- und Hei zkosten

Die M etkaution sichert auch noch nicht fallige Anspriche, die sich aus dem
M etverhal tnis und seiner Abw cklung ergeben, und erstreckt sich damt auf
Nachf or derungen aus ei ner nach Beendi gung des M etverhél tni ses noch vor zu-
nehmenden Abrechnung der vom M eter zu tragenden Betri ebskosten. Deshal b darf
der Verm eter einen angenessenen Teil der M etkaution bis zum Abl auf der ihm
zust ehenden Abrechnungsfri st einbehalten, wenn eine Nachforderung zu erwarten
i st.

(BGH, Urteil vom 18.01.2006 VIII ZR 71/05)

Abrechnung der Betriebskosten: Trennung Whnungen/ Gewer be, Anspruch auf

Kopi en der Bel ege

a) Rechnet der Verm eter preisfreien Whnrauns Uber Betriebskosten in gem scht
genut zen Abr echnungsei nheiten (z.B. Hiusern) ab, ist - soweit die Parteien

ni chts anderes vereinbart haben - ein Vorwegabzug der auf Gewerbefl achen
entfall enden Kosten fir alle oder einzel ne Betriebskostenarten jedenfalls

dann ni cht geboten, wenn di ese Kosten nicht zu einer ins Gew cht fallenden
Mehr bel ast ung des Wbhnraumm eter fdhren

b) Der Meter preisfreien Wohnraunms hat grunsatzlich KEINEN Anspruch gegen den
Verm eter auf Uberl assung von Fot okopi en der Abrechnungsbel ege zur Betriebs-
kost enabr echnung

(BGH, Urteil vom 08.03.2006 VIII ZR 78/05)

Annerkung: Endlich! Dieses Uteil war wirklich tberféallig. ABER Gegeniiber
vernunftigen und kooperativen Metern sollte es neines Erachtens sel bstverstand-
lich sein, dall man Einsicht in die Belege gewdhrt und gegebenenfalls auch ein-
zel ne Kopien erstellt und versendet. Bei unseren Abrechnungen haben w r doch
ni X zu ver bergen.

Wor kshop und Seminare fur Vernieter und Whnungsei gent tiner

Wegen groflRer Nachfrage wi ederholen wir das Seminar "Die 7 Todsinden bei der
Wbhnungsver m etung” am Freitag den 14. Juli und Sanstag den 29. Juli 2006.

Neu angeboten wird der 2-stindi ge Wrkshop "Whnungsiber gabe und Kauti ons-
abrechnung” am Sanmstag den 15. Juli und Freitag den 28. Juli 2006.

Hier zeigen wir lhnen, was sie in Bezug auf die Ricknahme und Uber gabe der
M etr&aunme und bei der Abrechnung der Kaution beachten missen

Ei n Formul ar zur Anmel dung |iegt diesem Newsletter bei

Di e Annel dung kann auch Uber unsere Honmepage i mlnternet unter

www. bi g- hausverwal t ung. de erf ol gen

Dort konnen Sie sich auch eine kurze Inhaltsbeschrei bung und die Inhaltsver-
zei chni sse der Skripten kostenlos herunterl aden

I m Her bst/ Ende des Jahres werden wir ein Sem nar zur Novell e des WEG Geset zes
anbi eten - wenn es der Cesetzgeber dieses Jahr doch noch schafft, diese zu
beschl i essen. Uber di e genauen Termine und Inhalte werden wir Sie rechtzeitig
i n unserem nachsten Newsl etter informeren

Wr winschen I hnen weiterhin viel Freude und Erfolg mt lhrer Inmobilie,
I hr Team von der BI G Hausverwal t ung



