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Liebe Leserin, w

lieber Leser,

...... der Sachkunde-
nachweis fur WEG-
Verwalter nimmt
nachste Hurde.

Wie im Newsletter 3/15 berichtet, sollte
der Nachweis mit Beginn des Jahres
2016 eingefiihrt werden. Dann das tiber-
raschende Ergebnis nach einer Anhérung
beim nationalen Normenkontrollrat
(NKR); es mussten Daten nachgeliefert
werden. Nachdem die Bundesministerien
fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reak-
torsicherheit sowie fir Justiz und Verbrau-
cherschutz die Notwendigkeit und zligige
Umsetzung des Gesetzes bestatigt haben,
wird voraussichtlich noch vor der Som-
merpause das Gesetzgebungsverfahren

in das Kabinett eingebracht.

Im Sommer wird in Niedersachsen in 13
Regionen die Mietpreisbremse eingefiihrt.
Es handelt sich dabei im Wesentlichen um
die Ostfriesischen Inseln, Braunschweig,
Gottingen, Hannover inkl. Langenhagen,
Liineburg, Wolfsburg, Oldenburg und
Osnabrtick.

Die Mitglieder der Verwalter-Berufsver-
bande BVI, IVD und DDIV werden vor
dem Hintergrund der mehr als 50 zu
berticksichtigenden Gesetze und Ver-
ordnungen die Vergiitungssatze um
durchschnittlich flinf Prozent anpassen.
Diese liegen zwar tiber der allgemeinen
Preissteigerung, sind aber gerechtfertigt
vor dem Hintergrund der immer umfang-
reicheren Anforderungen an einen Im-
mobilienverwalter. Unsere Branche selbst
hat auch mit ungtinstigen Rahmenbe-
dingungen zu kampfen: So zeigt sich
immer deutlicher ein Fachkraftemangel.
Wir steuern aktiv dagegen mit der inner-
betrieblichen Ausbildung und haben
derzeit sechs Auszubildende.

Viel Spal} beim Lesen!

Herzlichst
Ihr

Thomas Traub
Geschéftsfiihrer VOW Immobilienmanagement GmbH

Seite 1

8§

BGH: Grundstiickserwerb durch Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft grundsatzlich

moglich

Die Parteien sind
Mitglieder einer
Wohnungseigen-
tiimergemein-
schaft. Auf dem
Grundstuick der
aus 31 Wohn-
einheiten beste-
henden Wohnanlage befinden sich nur
sechs Pkw-Stellplatze; diese hatte die

teilende Grundstiickseigentiimerin in der

Teilungserkldrung aus dem Jahr 1982
den Wohnungen Nr. 26 bis 31 zugeord-
net. Den Wohnungen Nr. 1 bis 25 hatte
sie jeweils einen Pkw-Stellplatz auf dem
— damals in ihrem Eigentum stehen-
den - Nachbargrundstiick zugeordnet
und sich durch eine Baulast 6ffentlich-
rechtlich verpflichtet, die Stellplatze der
Wohnungseigentiimergemeinschaft zur

Verfligung zu stellen. Seitdem werden die

Stellplatze durch die Wohnungseigentii-
mer genutzt. In der Folgezeit wechselte
die Eigentliimerin des Nachbargrund-
stiicks. Die neue Eigentiimerin wider-

setzte sich einer weiteren unentgeltlichen

Nutzung des Grundstiicks und bot den
Abschluss eines Mietvertrages oder den
Kauf des Grundstiicks an. Daraufhin be-
schlossen die Wohnungseigentiimer mit
Stimmenmehrheit den Erwerb des Nach-
bargrundstiicks durch die Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft. Der Kaufpreis
sollte maximal 75.000 Euro betragen
und in Héhe von 15 Prozent von allen
Eigentiimern nach Wohneinheiten und
zu 85 Prozent von den Eigentiimern der

Wohnungen 1 bis 25 als Nutzer der Stell-

platze getragen werden.

Die von einer Wohnungseigentiimerin
erhobene Anfechtungsklage hat das
Amtsgericht abgewiesen. Das Landge-
richt hat ihre Berufung zuriickgewiesen.
Der u. a. fiir das Wohnungseigentums-
recht zustandige V. Zivilsenat des Bun-

desgerichtshofs hat die Revision der
Klagerin zuriickgewiesen, da die Be-
schliisse der Wohnungseigentiimer tiber
den Grundstiickserwerb und die Kosten-
verteilung nicht zu beanstanden sind.

Den Wohnungseigentiimern fehlte nicht
die erforderliche Beschlusskompetenz.
Sie kdnnen grundsdtzlich den Erwerb
eines Grundstiicks durch die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft als (teils-)
rechtsfdhigen Verband beschliefden. Der
Erwerb des Nachbargrundstticks durch
die Wohnungseigentiimergemeinschaft
entspricht auch ordnungsmafdiger Ver-
waltung, da das Grundsttick fir die
Wohnungseigentumsanlage von Beginn
an eine dienende und auf Dauer an-
gelegte Funktion hatte und diese mit
dem Erwerb aufrechterhalten werden
soll. Die benachbarte Fldche diente seit
Errichtung der Wohnungseigentums-
anlage als Parkplatz und - tiber die
Baulast — zugleich der Erfiillung des
nach offentlichem Recht erforderlichen
Stellplatznachweises. Allerdings gewdhrt
die Baulast den Wohnungseigentiimern
als Begiinstigten weder einen Nutzungs-
anspruch noch verpflichtet sie die
Grundstiickseigentiimerin, die Nutzung
zu dulden. Wenn sich die Wohnungs-
eigentiimer vor diesem Hintergrund zur
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage
fir den Erwerb des Nachbargrundstiicks
durch die Wohnungseigentiimergemein-
schaft entscheiden, entspricht dies ord-
nungsmafiger Verwaltung.

Auch der gewihlte Kostenverteilungs-
schliissel, der sich an dem Nutzungsvor-
teil fiir den jeweiligen Wohnungseigentii-
mer orientiert, ist nicht zu beanstanden.

Urteil vom 18. Mdrz 2016 —V ZR 75/15
Quelle: Pressestelle des Bundesgerichtshofs
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Personelle Veranderungen

Ferien: Tierbetreuung in der Wohnung

Mit Bestehen der Abschlusspriifung zum
Immobilienkaufmann haben wir Fabian
Hein (23) als weiteren Objektmanager
fur den Geschéftsbereich Wohnungseigen-
tumsverwaltung eingestellt.

Wir wiinschen lhm einen guten Start
und freuen uns auf eine weitere
angenehme Zusammenarbeit.

Griines Licht fir freie
WLAN-Hotspots

Bisher hat die sogenannte Storerhaftung
verhindert, dass Internet-Zugénge in
Deutschland frei zur Verfligung gestellt
werden konnten. Hotels, Cafés, Geschafte
oder Wohnungsanbieter mussten fiir
illegale Down- und Uploads der Nutzer
haften. Nun hat ein EU-Gutachter die
Wirksamkeit der Stérerhaftung infrage

Wer einem Tier wahrend des Urlaub seines Halters ein voriibergehendes Zuhause geben mochte,
sollte vorher kldren, ob jemand etwas dagegen hat.

Wohin mit Hund, Katze, Maus, wenn der Halter in den Urlaub fahren moéchte, das Tier
aber nicht mitnehmen kann? Die Nachbarn winken ab, der Bruder ist selbst verreist,
und die Freundin hat eine Tierhaarallergie. Infrage kommen Tierpensionen, aber auch
Tierheime nehmen Tiere in eine Urlaubsbetreuung auf. Dort kiimmern sich dann qua-
lifizierte Pfleger um die Versorgung. Auch Privatpersonen konnen ihre Unterstiitzung
anbieten. Gut ist es, wenn sich Tierhalter und private Betreuer vorher kennenlernen,

gestellt. In anderen EU-Ldndern ist ein
freier Internet-Zugang dagegen ldngst
selbstverstdndlich. Die Fordestadt Kiel
hat sich als ,stidlichste skandinavische
Hauptstadt” nun an ihren nérdlichen
Nachbarn orientiert. Dort bieten die
Kieler Nachrichten und der Internet-
provider Addix in wesentlichen Teilen
der Innenstadt ein kostenfreies 6ffent-
liches WLAN an — ohne zeitliches Limit,
ohne Begrenzung des Datenvolumens
und ohne Registrierung. Damit ist auch
der Weg fiir die digitale Vernetzung in
Wohnquartieren frei, die nicht nur fiir
Menschen mit Einschrdnkungen beson-
ders wichtig ist.
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um die Qualitdt der Unterbringung zu kldren. Mietern ist die Tierhaltung grundsdatz-
lich gestattet. Ein in einem Formularmietvertrag vereinbartes generelles Verbot der
Tierhaltung ist unwirksam. Der Vermieter kann die Haltung von Tieren aber unter
Umstdnden von seiner Zustimmung abhédngig machen. Mieter sollten die Aufnahme
eines Pflegetiers vorsichtshalber mit dem Vermieter besprechen. Wohnungseigentiimer
diirfen ebenfalls Tiere aufnehmen. Ein absolutes Tierhaltungsverbot kann die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft nicht beschliefRen.

Preise steigen am
starksten fir gebrauchte
Immobilien

Die Preise fiir bestehende Ein- und Zwei-
familienhduser waren im letzten Quartal
2015 leicht riicklaufig. Seit Jahresbeginn
steigen sie laut EPX-Hauspreis-Index wie-
der deutlich an. Die zuletzt stark gestie-
genen Preise fiir Eigentumswohnungen
haben dagegen etwas an Fahrt verloren.
Die Nachfrage nach Wohnimmobilien
bleibt weiterhin hoéher als das Angebot.
Experten rechnen mit stabilen Preisen.

Preisentwicklung von Immobilien

Hauspreis-Index EPX

== Bestandshduser === Neubauhauser Eigentumswohnungen

Quelle: EUROPAGE Finanzmarktplatz

800 Millionen Euro fiir
den Wohnungsbau

Das Bundeskabinett hat beschlossen,
dem Haushalt 2017 zusatzlich 800
Millionen Euro fiir Wohnungsbaumaf3-
nahmen zur Verfligung zu stellen. Zuvor
hatte der Bund seine Zahlungen an die
Bundesldnder fiir die soziale Wohnraum-
forderung schon um 500 Millionen Euro
aufgestockt und 300 Millionen Euro fiir
den Bereich ,Soziale Stadt” vorgesehen.
Damit stehen jetzt insgesamt 1,8 Milliar-
den Euro zur Verfiigung. Das Geld wird
dringend gebraucht, denn in den ver-
gangenen 25 Jahren war der Bestand

an Sozialmietwohnungen von rund

vier Millionen auf etwa 1,5 Millionen
Wohnungen abgeschmolzen. Gleich-
zeitig ist die Nachfrage nach bezahl-
baren Wohnungen in Grof3stddten,
Ballungsgebieten und Universitatsstad-
ten drastisch gestiegen.
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Neue Regeln bei der
Mieterh6hung

Eine Mieterh6hung erfolgt in der Regel
durch das gesetzlich geregelte Mieterho-
hungsverlangen oder eine einvernehm-
liche Vertragsdnderung. Wie auch im-
mer: Der Bundesgerichtshof hat in einem
aktuellen Urteil betont, dass die Mieter-
hohung eine wesentliche Anderung des
Mietvertrages ist und damit grundsdatz-
lich schriftlich erfolgen muss. Dies gilt
auch bei einer Mieterh6hung um nur

20 Euro oder 1,5 Prozent. Der Bundesge-
richtshof dnderte damit die bisher gdn-
gige Rechtsprechung, nach der bei gerin-
gen Mieterhdhungen keine Schriftform
gefordert war. (BGH, Az. Xl ZR 114/14)

Sensorkabel macht Ein-
brechern die Arbeit schwer

Wenn im Sommer viele Wohnungen leer
stehen, weil ihre Bewohner verreist sind,
hdaufen sich die Einbriiche. Einbrecher
gehen gern unbeobachtet zu Werke. Statt
an der Strafde Aufmerksamkeit auf sich
zu ziehen, ist an der Balkon- oder Terras-
sentlir meist mehr Ruhe fiir die Arbeit
im Verborgenen. Damit solche Manéver
nicht unbemerkt bleiben, haben Physi-
ker der Universitat des Saarlandes — ur-
spriinglich zur Sicherung grofier Flugha-
fengeldnde - eine Sicherheitslésung ent-
wickelt. In einem diinnen Kabel haben
sie sensible Magnetfeldsensoren anein-
andergereiht. Diese nehmen jede noch
so kleine Verdnderung des Erdmagnet-
feldes wahr und leiten ein Signal zum
Beispiel auf das Smartphone. Das System
eignet sich fiir Garten, Hauseinfahrten,
Firmengeldnde oder auch fiir Weideland.
Es kann an langen Zdunen befestigt, in
Bdume gehdngt oder sogar vergraben
werden. Dem selbst lernenden System
soll bis zur Serienreife noch beigebracht
werden, wie es Fehlalarme vermeidet.

Hypothekenlaufzeit
optimieren

Die Zinsen fiir Immobilienkredite sind
weiterhin aufierordentlich gilinstig.Den-
noch ist besonnenes Handeln ratsam.
Der vereinbarte Zinssatz gilt tiblicherwei-
se nur fiir den ersten Finanzierungsab-
schnitt von fiinf oder zehn Jahren. Da-
nach braucht der Immobilieneigentiimer
eine Anschlussfinanzierung, um die Rest-
schuld zu tilgen. Wenn diese dann teurer
ist, steigt die monatliche Belastung. Wer
keine bésen Uberraschungen erleben
mochte, sollte eine mdglichst lange Zins-
bindung wahlen, um sich dauerhaft vor
Erhohungen zu schiitzen. Nachteil: je
langer die Zinsbindung, desto hoher der
Zinssatz. Mehr aktuelle Tipps zur Finan-
zierung unter www.test.de.
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Energetische Sanierungen bei
Wohngebauden riicklaufig

S -

Die energetische Sanierung ist ein Mammutprojekt der Immobilienwirtschaft. Doch die Okobilanz
allein motiviert Immobilieneigentiimer kaum — denn am Ende muss die Rechnung auch aufgehen.

Uber 170 Milliarden Euro sind 2014 in die Modernisierung und Instandsetzung von
Gebduden in Deutschland geflossen. Mehr als zwei Drittel aller im Baubereich inves-
tierten Mittel wurden fiir Bestandsmafnahmen aufgewandt. Allerdings sind die
Investitionen in die energetische Sanierung von Wohngebdauden zwischen 2010 und
2014 deutlich zuriickgegangen. Zu diesem Ergebnis kommt eine Studie des Bundes-
instituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung. In einer reprdsentativen Umfrage
haben die Forscher zudem Privathaushalte nach ihren Motiven fiir eine Modernisie-
rung befragt. Danach wurden im Jahr 2014 fiir die energetische Verbesserung von
Wohngebduden zwar 34,8 Milliarden Euro ausgegeben, vier Jahre zuvor waren es
aber noch 40,9 Milliarden Euro. Als Grund fiir den Riickgang werden die stark gesun-
kenen Energiepreise genannt, wodurch sich Modernisierungsmafinahmen viel weni-
ger rentieren. Eigentiimer miissen ldnger warten, bis sich Mafinahmen amortisieren.

Wohnhochhauser: Berlin hat die meisten, Frankfurt den
hochsten und Hamburg den teuersten Wohnturm

Das Analysehaus bulwiengesa hat die deutschlandweit neu entstehenden Wohnhoch-
hduser von 2010 bis 2018 untersucht. Andreas Schulten, bulwiengesa-Vorstand, erldu-
tert: ,Das Wohnhochhaus erlebt in Deutschland derzeit eine Renaissance und einen
Imagewandel. Wir werden in den kommenden Jahren einige Stadtbild pragende
Neubauten sehen.” Insgesamt sollen 9.770 Wohnun-
gen in 79 Wohnhochhdusern entstehen, davon tiber
60 Prozent als Eigentumswohnungen. Als Hochhaus
im Sinne der Studie sind Gebdude definiert, bei denen
der FuRboden des obersten Wohngeschosses tliber einer
Hohe von 23 Metern liegt. Mit Abstand die meisten
Wohntiirme wachsen in Berlin in den Himmel: In der
Hauptstadt entstehen in 19 Neubauprojekten 2.700
Hochhauswohnungen — darunter mit dem 150-Meter-
Turm Alexander A. Tower das zweithdchste Wohn-
hochhaus Deutschlands. Auf Platz zwei folgt Frankfurt
am Main mit 2.420 neuen Hochhauswohnungen und
dem hochsten Wohnturm Deutschlands: Der Tower

2 wird 160 Meter in die Hohe ragen. Die teuersten
Hochhauswohnungen leistet sich Hamburg: Wer in
der 110 Meter hohen Elbphilharmonie wohnen méch-
te, zahlt im Schnitt 25.000 Euro pro Quadratmeter. Im
Durchschnitt hat ein Wohnturm 124 Wohneinheiten.
Die meisten Wohntiirme werden in den Jahren 2016
bis 2018 fertiggestellt.
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Achtung: Drei-Objekt-
Grenze beachten

Wer den Boom auf dem Immobilien-
markt nutzen mochte, um durch den
An- und Verkauf von Immobilien an der
Wertsteigerung zu partizipieren, muss
auf die Drei-Objekt-Grenze achten. Sie
besagt, dass ein gewerblicher Grund-
stlickshandel — und keine private Ver-
mogensverwaltung - vorliegt, wenn ein
Grundstiickseigentiimer innerhalb von
fiinf Jahren mehr als drei Immobilien in
zeitlicher Ndhe zu deren Anschaffung,
Herstellung oder grundlegender Mo-
dernisierung verkauft. Diese Regel soll
steuerfreie Ertrdge aus einer privater Ver-
mogensverwaltung von steuerpflichtigen
Einkiinften aus einem Gewerbebetrieb

(§ 15 EStG) abgrenzen. Die Gewinne aus
dem Verkauf fiihren in diesen Fallen zu
gewerblichen Einkiinften. Je nach Hohe
des Gewinns fallt nicht nur Einkommen-
steuer, sondern auch Gewerbesteuer an.
Der Bundesfinanzhof (BFH) hat diese
gdngige Praxis der Finanzamter jetzt in
einem aktuellen Urteil nochmals bestd-
tigt. Ein Bauunternehmer hatte ,private”
Grundstiicke in eine Grundstiicks-GbR
eingebracht. Die GbR selbst war als ge-
werbliche Grundstiickshdndlerin tdtig.
Auch die Einbringung eines Grundstiicks
aus dem Vermogen eines Gesellschafters
in eine Grundstiicksgesellschaft ist als
Verkaufsvorgang im Sinne der Drei-Ob-
jekt-Grenze zu bewerten. Gesellschafter
von Grundstiicks-Personengesellschaften
sollten bei ,privaten Verkdufen“ von
Grundstiicken aufpassen: Allein durch
die Beteiligung an einer Personengesell-
schaft werden auch sdmtliche Grund-
stiicksverkdufe der Gesellschaft dem
Gesellschafter als Zahlobjekt im Sinne
der Drei-Objekt-Grenze zugerechnet.

(BFH, Urteil vom 28.10.2015, X R 22/13)

Nachhaltig restaurieren

Die Lebensqualitdt in einem Stadtquar-
tier ldsst sich steigern, wenn Baukunst,
Energieeffizienz, regenerative Energiever-
sorgung und kostengtinstiges Wohnen
zusammenkommen. Forscher der Ost-
bayerischen Technischen Hochschule
Regensburg zeigen, wie ein historisches
Stadtquartier behutsam modernisiert
werden kann und gleichzeitig die Mieten
bezahlbar bleiben. Das Projektteam ver-
folgte nach einer eingehenden Bestands-
aufnahme das Konzept der Nachverdich-
tung sowie der energetischen Sanierung
der Gebdudehtille. Ziel war dabei, die
historische Fassade zu bewahren. Der in
Zusammenarbeit mit dem Bundesinsti-
tut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
entstandene Leitfaden kann unter dem
Stichwort RENARHIS kostenlos angefor-
dert werden.

Falsch ermittelte Heizkostenabrechnung
trotzdem giiltig

Eine falsch ermittelte Heizkostenabrechnung kann trotzdem giiltig sein, hat der
Bundesgerichtshofes entschieden.

Dem Urteil lag folgender Fall zu Grunde: Eine Mieterin bestritt die Rechtmdafigkeit ei-
ner Aufforderung zur Nachzahlung der Nebenkosten, weil sie die Abrechnungspraxis
fiir fehlerhaft hielt. Die Vermieterin errechnete die verbrauchte Warme eines Hauses
nach zwei Methoden: In einigen Wohnungen wurde der Verbrauch durch Warme-
mengenzdhler ermittelt, flir andere Wohnungen mittels Heizkostenverteiler. Die vom
Energieversorger gelieferte Menge an Warmeenergie wurde um die verbrauchte War-
memenge der Wohnungen mit Warmemengenzdhler vermindert. Der Rest wurde auf
die Wohnungen mit Heizkostenverteiler umgelegt. Eine Vorerfassung des Warmever-
brauchs der Wohnungen mit
Heizkostenverteiler fand nicht
statt (siehe § 5 HeizkostenV).
Der Bundesgerichtshof bestatig-
te das Urteil der Vorinstanz: Die
erstellte Heizkostenabrechnung
entspricht nicht den Vorgaben
der Heizkostenverordnung,
denn die Vermieterin erfasst
nur den Verbrauchsanteil der
Wohnungen mit Warmemen-
genzdhler. Sie muss aber beide
Nutzergruppen erfassen und
den Verbrauch anschlieRend
auf die einzelnen Wohnungen
verteilen. Die Mieterin ist be-
rechtigt die fehlerhafte Heiz-
kostenabrechnung nach § 12
HeizkostenV — wie geschehen

— zu kiirzen, hat aber keinen
Anspruch auf die geforderte
neue, inhaltlich einwandfreie
Abrechnung. Die Heizkostenverordnung zielt darauf ab, den Energieverbrauch durch
eine individuelle Erfassung der Heizkosten zu senken. Eine Abrechnung, die den indi-
viduellen Verbrauch einbezieht, ist einer Abrechnung ausschliefdlich nach Wohnfla-
che vorzuziehen - sogar wenn sie fehlerhaft ist.

(BGH, 20.01.2016, VIl ZR 329/14)

Mieten fiir Studenten-
wohnungen steigen
uberproportional

Wohnen wird fiir Studenten immer
teurer: Der Standardpreis fiir ein un-
mobliertes WG-Zimmer mit zehn bis

30 Quadratmeter Wohnfldche betrdagt
laut empirica-Preisdatenbank zu Beginn
des Sommersemesters 2016 durchschnitt-
lich 340 Euro. Er liegt damit 21 Prozent
liber dem Niveau des Sommersemesters
2012.

In Miinchen bezahlen Studenten mit
530 Euro am meisten, gefolgt von Frank-
furt a. M. mit 447 Euro und Stuttgart mit
430 Euro.

Die glinstigsten Zimmer gibt es in
Wilhelmshaven (230 Euro) und in
Chemnitz (216 Euro).
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