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EDITORIAL 3

Verehrte Mitglieder,

auch im Jahr 2020 hat unser Zentralverband Haus & Grund Deutschland wieder
eine Vermieterbefragung durchgefiihrt. Fast 2.000 private Vermieter nahmen dar-
an teil und es konnten Daten zu knapp 6.000 Wohneinheiten ausgewertet werden.

Die Auswertung zeigt, dass nahezu die Hilfte der Mietverhiltnisse mehr als fiinf
Jahre und einige davon sogar schon mehr als 50 Jahre bestehen.

Deutlich wurde, dass die tatsdchliche Miete bei Mietverhiltnissen, die iiber fiinf
Jahre bestehen, meist unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt und diese Diffe-
renz mit steigender Mietdauer zunimmt.

21,8 Prozent der Vermieter gaben an, dass sie die Miete nur bei einem Mieterwech-
sel erhohen und fast 55 Prozent der erfassten Mietverhéltnisse verliefen bisher
ohne Mieterhohung.

Das zeigt, dass es den meisten privaten Kleinvermietern nicht um Gewinnmaximie-
rung geht, sondern fiir sie ein langfristiges, harmonisches Mietverhiltnis wichtiger
ist. Diese Zuriickhaltung der Vermieter konnte aufgrund der derzeitig vollzogenen
und geplanten politischen MaBnahmen kiinftig jedoch aufgegeben werden.

Denn 23,4 Prozent der befragten Vermieter gaben an, aufgrund der aktuellen De-
batten um Mietpreisbremse, Mietendeckel und Enteignung regelmi3igere Mieter-
hohungen im laufenden Mietverhiltnis vorzunehmen. Und 45,6 Prozent sprachen
sich fiir konsequentere Mieterh6hungen bei Neuvermietungen aus.

Aus der Vermieterbefragung folgt, dass in der Politik endlich ein Umdenken statt-
finden muss. Sie darf nicht immer die grof3e Gruppe der privaten Kleinvermieter,
die guten und giinstigen Wohnraum anbieten, mit Investoren, die in einigen GroRR-
stitten die Mieten in die Hohe treiben, gleichsetzen. Es ist fatal, diese beiden nicht
vergleichbaren Vermietergruppen in einen Topf zu werfen.

Stattdessen sollte die Politik sich der Sorgen der privaten Kleinvermieter anneh-
men, damit diese nicht vom Markt verdriangt werden!

Thre FRANK PIETRUSKA ANDREAS MEIST
1. Vorsitzender Geschiftsfithrer
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Haus + Grund

Braunschweig e.V.
V.-Registernr.: 2127

Marstall 3, 38100 Braunschweig
Telefon 0531 452-12/-13

Telefax 05312408574
www.hug-bs.de
verein@hug-bs.de

Mo -Fr 9.00—-12.30 Uhr
Mo+Do 15.00-17.00 Uhr

JHM Verlag

Funke Niedersachsen Service GmbH
Hintern Briidern 23

38100 Braunschweig

JHM Verlag

Telefon 05313900-580
www.jhm-verlag.de

Claas Schmedotje, Christoph Riith,
Andreas Schoo, Michael Wiiller

Holger Isermann (verantwortlich),
Julia-Janine Schwark

Siri Buchholz, Stephanie Joedicke,
Andreas Meist

Marco Schneider

Chris Collet, Katrin GroR,
Anastasia Schneider

Constantin Cordts (verantwortlich)
Telefon 05313900-478

Strube Druck & Medien OHG
Stimmerswiesen 3
34587 Felsberg

ist jeweils der erste Werktag des
Monats. Bezugspreis ist im
Mitgliedsbeitrag enthalten.

Keine Haftung fiir unverlangt ein-
gesandte Fotos, Manuskripte usw.
Nachdruck und Vervielfdltigung
aller Beitrage, auch auszugsweise,
nur nach schriftlicher Genehmi-
gung der Rechte-Inhaber/in; das
gilt insbesondere fiir gestaltete
Anzeigen.
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[hre Fragen,
unsere Antworten

NACHZAHLUNG DER
BETRIEBSKOSTEN

Mein Mieter bezieht vom

Jobcenter Unterstiitzung zur

Miete, Heizung und Wasser-

geld. Nun habe ich die Jahres-

wasserabrechnung fiir 2019

erhalten. Der Mieter muss
eine Nachzahlung von 430 Euro zah-
len. Ich habe dem Mieter Kopien der
Abrechnung iibergeben, die dieser dem
Jobcenter zugeschickt hat. Ich selber
habe die Abrechnung auch an das Job-
center weitergeleitet. Beim Jobcenter
bekommt man aus Datenschutzgriinden
leider keine Auskunft. Wie kann weiter
vorgegangen werden?

EricH K., BRAUNSCHWEIG

ANDREAS MEIST RAT: Ihr Ansprech-
partner fiir die Nachzahlung der
Betriebskostenabrechnung 2019 ist
und bleibt der Mieter. Dieser muss
sich mit dem Jobcenter auseinander-
setzen.
In der Tat erteilt das Jobcenter Vermietern
nahezu tiberhaupt keine Auskunft mehr.
War dies frither noch gelegentlich der
Fall, so ist seit Inkrafttreten des neuen
Datenschutzrechts das Erlangen einer
Auskunft des Jobcenters nahezu unmog-
lich geworden. Das hat den Nachteil,
dass Sie nicht erfahren, ob das Jobcenter
eine Nachzahlung auf die Betriebskosten
moglicherweise deshalb verweigert, weil
Umstdnde beim Mieter vorliegen, die
Thnen nicht bekannt sind. Beispielsweise
vollig iiberhohte Heizkosten, die nach
den Richtlinien nicht zu erstatten sind
oder mangelhaft eingereichte Unterlagen.
Ihnen wird daher nichts anderes {ibrig
bleiben, als den Mieter zunichst ord-
nungsgemal in Verzug zu setzen, falls
dies nicht bereits mit einer Zahlungsfrist
bei Ubersendung der Abrechnung ge-
schehen ist. Das heil3t, dass Sie den Mie-

ter schriftlich auffordern, die 430 Euro
innerhalb einer Frist von zwei Wochen
(festes Datum wiahlen) zu zahlen und da-
mit zu drohen, dass Sie nach Fristablauf
Klage erheben.

Das Problem konnte nach Ihren Schil-
derungen natiirlich sein, dass bei dem
Mieter ,nichts zu holen ist“, wenn Sie
tatsdchlich Klage einreichen.

Gern konnen auch wir das Verzugs-
schreiben fiir Sie fertigen. Hiufig zei-
gen Schreiben mit dem Absender von
Haus + Grund eine grofRere Wirkung als
Schreiben, welche der Vermieter selbst
verfasst. Wenn Sie dies mochten, bitten
wir um Ubersendung der Betriebskosten-
abrechnung und Ihres Anschreibens zur
Betriebskostenabrechnung 2019.

MIETKURZUNGEN EINES
FITNESSSTUDIOS

Unser bester Mieter, ein Fit-

nessstudio hat in der Vergan-

genheit die Miete piinktlich

gezahlt. Im ersten Lockdown

kam dann nur noch 50 Prozent

der Miete, mit einer Tilgungs-
vereinbarung. Im zweiten Lockdown
haben wir uns fiir den November und
Dezember auf das gleiche Prozedere
geeinigt.
Nun wollen meine Mieter aber ab Januar
2021 iiberhaupt keine Miete mehr be-
zahlen. Ich brauchte daher Ihre Beratung
iiber die rechtliche Situation.

RoLAND B., GIFHORN

ANDREAS MEIST RAT: Nach der derzei-
tigen Rechtslage besteht ein Minde-
rungsrecht des Gewerberaummieters
in der Regel nach der {iberwiegen-
den Rechtsprechung nicht. Eine
hochstrichterliche Entscheidung

des Bundesgerichtshofes liegt allerdings

noch nicht vor. Soweit mir Entscheidun-

TEXT Haus+Grund FOTO Holger Isermann



gen bekannt sind, hat die iiberwiegende
Zahl der Amts- und Landgerichte bisher
zugunsten des Gewerberaumvermieters
entschieden.

Sowohl ein Anspruch auf Mietminde-
rung wegen eines Mangels, als auch der
Anspruch des Mieters auf Anpassung der
Miete gem. § 313 BGB wegen Wegfalls der
Geschiftsgrundlage wurden abgelehnt.
Ob diese Rechtslage so weiter existieren
wird, ist ungewiss. Den Medien ist zu
entnehmen, dass seitens der Bundesre-
gierung Uberlegungen angestellt wer-
den, den genannten § 313 BGB (Wegfall
der Geschiftsgrundlage) zugunsten der
Gewerberaummieter zu dndern. Ob und
wie weit dies umgesetzt wird, vermag ich
leider nicht zu beurteilen.

Insofern hat meine Antwort leider nur
einen vorldufigen Charakter.

In Ihrem Schreiben vom 17.12.2020 an
den Mieter weisen Sie darauf hin, dass
der Mieter mit Schreiben vom 22.11.2020
einer Zahlungsvereinbarung auch fiir
den Monat Januar 2021 zugestimmt hat.
Dann hitten Sie meines Erachtens einen
daraus resultierenden Zahlungsanspruch
in Hohe von 50 Prozent der vereinbarten
Miete fiir den Monat Januar 2021.

Fiir die Zeit danach richtet sich Ihr Zah-
lungsanspruch danach, ob der § 313 BGB
gedndert wird oder nicht bzw. danach, ob
bis dahin eine hochstrichterliche Ent-
scheidung vorliegt.

INSTANDSETZUNG AUSSENJA-
LOUSIE ALS KLEINREPARATUR?

Zum Ende eines Mietverhiilt-
nisses ist eine Frage aufge-
kommen. Gehort eine defekte
AufRenjalousie zu den selbst-
zuzahlenden Reparaturen?
SyLviA H., BRAUNSCHWEIG

ANDREAS MEIST RAT: Die Reparatur
einer defekten AufRenjalousie kann
zu den sogenannten Kleinreparaturen
gehoren. Dies setzt zum einen voraus,
dass die Instandsetzungskosten den
im Mietvertrag genannten Betrag
nicht {iberschreiten. Je nach dem wie alt
der Mietvertrag ist, ist eine unterschied-
liche Hohe der Kleinreparaturklausel
aufgenommen. Gegenwirtig sind es 100
Euro zzgl. Umsatzsteuer pro Reparatur
maximal. Ist die Reparatur teurer muss
sich der Mieter nicht daran beteiligen. Es
ist also nicht so, dass der Mieter bei einer
Reparatur, die 150 Euro kostet, mit 100

SIEHABEN FRAGEN
RUND UMS MIETRECHT?

Hier bekommen Sie Antworten von
ANDREAS MEIST,

Geschidiftsfiinrer des Haus + Grund
Braunschweig e.V.

Marstall 3

38100 Braunschweig
verein@hug-bs.de

Euro anteilig zu beteiligen wire. Wird der
im Mietvertrag genannte Betrag auch nur
um einen Cent iiberschritten, muss der
Mieter nichts zahlen.

Weitere Voraussetzung ist, dass der
Schaden an einem Teil der AufRenjalousie
aufgetreten ist, zu dem der Mieter Zugriff
hat, bspw. ein Band oder eine Kurbel. Hat
der Mieter keinen unmittelbaren Zugriff,
etwa bei einem Zahnrad im inneren des Ja-
lousiemechanismus, so ist sehr streitig, ob
der Mieter dafiir zahlen muss oder nicht.

MIETERMULL AUF DEM HOF

Mein Mieter hat auf dem Hof

unseres Hauses in Lage zahl-

reiche Materialien, vorwie-

gend Miill, gelagert. Bereits im

September habe ich ihn auf-

gefordert, die widerrechtlich
gelagerten Materialien zu entfernen.
Andernfalls wiirde ich das Material auf
seine Kosten entfernen lassen, da die
Parkplitze auf dem Hof wegen der Lage-
rung zurzeit nur eingeschrinkt nutzbar
sind. Was darf ich tun? Er hat auf meine
Aufforderung nicht geantwortet, aber
einen kleinen Abfallcontainer aufstel-
len lassen. Aber tut nichts.

MANFRED K., BRAUNSCHWEIG
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ANDREAS MEIST RAT: Das Verhalten
des Mieters, Miill auf dem Hof zu la-
gern, verstof3t gegen die §§ 15 und 17
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KtWG).
Denn nach § 15 Abs. 1 KrWG ist der
Erzeuger oder Besitzer von Abfillen,
die nicht verwertet werden, verpflichtet,
diese zu beseitigen.
Dabei diirfen Abfélle zum Zweck der Be-
seitigung nur in den dafiir zugelassenen
Anlagen oder Einrichtungen gelagert oder
abgelagert werden (§ 28 KrWG).

Gegen diese Regelungen verstof3t die
illegale Miilllagerung des Mieters auf dem
Hof des Grundstiicks. Wer gegen diese
Verpflichtungen verstof3t, handelt gem. §
69 KrWG ordnungswidrig und kann mit
einer Geldbul3e belegt werden.

Wird Miill nicht in den dafiir vorgesehe-
nen Containern entsorgt und stattdessen
auf einem Grundstiick gelagert, so kann
dies eine Gefahr fiir die Allgemeinheit
darstellen. Daher sind Abfille ordnungs-
gemdf3 und vor allem zeitnah zu entsor-
gen. Fiir die Durchsetzung dieser ord-
nungsgeméilen Entsorgung der Abfille
bei sogenannten wilden Abfallablage-
rungen auf Privatgrundstiicken, sind die
Umwelt- und Naturschutzédmter oder das
Ordnungsamt zustindig. Sie konnen also
bei diesen Amtern anrufen und sie auf die
ordnungswidrige Miilllagerung durch den
Mieter hinweisen und zum Taitigwerden
auffordern. Die Amter sind bei derartigen
Sachverhalten recht sensibel und werden
sicherlich rasch gegen den Mieter mit
einer Entfernungsaufforderung vorgehen.
Sollte der Mieter nicht titig werden, muss
ich allerdings auf eines hinweisen. Wenn
die illegale Miilllagerung eine Ordnungs-
widrigkeit darstellt, kommt als Storer
nicht nur der Verhaltensstorer, also der
Mieter, in Betracht, sondern auch der
Zustandsstorer, dies ist der Grundstiicks-
eigentiimer.

Wiirde das zustdndige Amt also erfolglos
in seinem Vorgehen gegen den Mieter
bleiben, miissen Sie auch damit rechnen,
dass Sie zur Entfernung aufgefordert wer-
den. In einem solchen Fall konnten Sie
aber die Entfernung veranlassen, ohne
dass Sie rechtswidrig gegen den Mieter
handeln und ihm anschlief3end die ent-
standenen Kosten in Rechnung stellen.
Alternativ konnten wir den Mieter an-
schreiben und zur Entfernung des Miills
auffordern, wenn Sie dies wiinschen.
Dann wiirde ich allerdings noch konkre-
tere Hinweise oder Fotos bendtigen, um
welche Art von Miill es sich handelt, um
das Schreiben konkret fassen zu konnen.

Januar2021 Haus+Grund :l/,i/l
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HAUSVERKAUF

Ich verkaufe mein Haus

zum 15.12.2020. Die Kiu-

fer mOchten, dass ich alle

Locher in den Wianden mit

Spachtelmasse zu mache.

Diese Locher sind relativ
Klein (groRtenteils wurden Bilder auf-
gehiingt). Bin ich dazu verpflichtet?

IR1s B., BRAUNSCHWEIG

ANDREAS MEIST RAT: Ich gehe

davon aus, dass der Kaufvertrag

iiber das Haus bereits geschlos-

sen ist. Ublicherweise findet sich

in den Kaufvertragen fiir Hiuser

eine Regelung, dass diese in dem
Zustand verkauft werden, in dem diese
sich bei Besichtigung durch den Kiufer
befinden. Das heif3t, dass Ihr Kdufer das
VerschlieRen der Locher nicht verlan-
gen kann, wenn sich im Kaufvertrag
keine andere Regelung findet.

HAMMERSCHLAGRECHT/
UBERBAU ZUR
WARMEDAMMUNG

Die heute vielfach iiblichen

engen Bauweisen bereiten

immer wieder Probleme und

oft auch Arger zwischen den

unmittelbaren Nachbarn.

Man denke z.B. bei Flachbau-
ten an Schiaden am Flachdach. Darf
die Nachbarseite so ohne Abstim-
mung mit Handwerkern auf das Nach-
bardach und unter Umstiinden hier
schadhafte Stellen in der Dachhaut
hinterlassen?
Meine Hauptfrage ist jedoch folgende:
Eine Auflenwand unseres Wohnberei-
ches ist direkt auf der Grenze zum un-
mittelbaren Nachbarn gebaut. Diese
nicht isolierte Wand strahlt sehr viel
Kilte ab und ist auch unangenehm.
Wenn wir eine Dimmung vorsehen,
dann ragt diese ja um etliche cm in das
Gartengrundstiick des Nachbarn hin-
ein. Was macht man in einem solchen
Fall?
Nebenbei erwihnt sind in dieser
Wand von Nachbarseite mehrfach
bereits Diibelhaken gebohrt worden
zur Authingung von Pflanztopfen,
Leuchten usw. Stets zu unseren
Urlaubszeiten. Muss dies geduldet
werden?

HORST B., BRAUNSCHWEIG
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Beim Hausverkauf miissen Locher nicht
zwangsliufig gefiillt werden.

ANDREAS MEIST RAT: Ohne An-
kiindigung darf Ihr Nachbar Ihr
Dach nicht betreten, um Arbeiten
auf seinem Grundstiick durch-
zufithren. Der Nachbar darf zwar
Ihr Grundstiick zum Zwecke der
Durchfiihrung erforderlicher Baumaf3-
nahmen am eigenen Gebdude betreten,
wenn er sonst notwendige Arbeiten an
seinem Haus nicht durchfiihren kann.
Dabei handelt er in Ausiibung des soge-
nannten Hammerschlagsrechts. Dieses
ist in 8 47 Niedersdchsisches Nachbar-
rechtsgesetz geregelt. Der Nachbar muss
seinen Betretungswunsch jedoch einen
Monat vorher ankiindigen.
Nach § 21 a NNachbG muss der Nachbar
einen Uberbau auf sein Grundstiick
durch eine nachtraglich auf der Gren-
zwand aufgebrachte Aul’enwandbe-
kleidung, welche die Grenze um nicht
mehr als 0,25 m {iberschreitet und
der Warmeddmmung eines Gebdudes
dient, dulden, so weit und so lange der
Uberbau die zuliissige Benutzung des
Grundstiicks nicht oder nur geringfiigig
beeintrichtigt, eine zuldssige Benut-
zung des Grundstiicks nicht oder nur
geringfiigig behindert, wenn der Uber-
bau dem offentlichen Baurecht nicht
widerspricht und wenn eine ebenso
wirksame Warmedidmmung auf andere
Weise mit vertretbarem Aufwand nicht
moglich ist.
Wenn diese Voraussetzungen vorlie-
gen, miissen Sie dem Nachbarn die
geplanten Arbeiten spétestens einen
Monat vor deren Beginn anzeigen. In
der Anzeige miissen Art und Umfang
der BaumafRnahme deutlich werden.
Gegebenenfalls erhilt der Nachbar eine
Uberbaurente gem. § 912 Abs. 2 BGB.
Allerdings hat der Bundesgerichtshof
in seinem Urteil vom 02.06.2017, Az.:
V ZR 196/16, entschieden, dass der

Nachbar die grenziiberschreitende
Wirmedimmung einer Grenzwand

des Nachbarhauses nicht dulden muss,
wenn hierdurch Anforderungen der
EnEV erfiillt werden, die beim Bau des
Gebidudes schon gegolten haben.

In dem vom Bundesgerichtshof ent-
schiedenen Fall lagen die nachbarrecht-
lichen Bestimmungen des Landes Berlin
zugrunde, die den niedersédchsischen
Regelungen vergleichbar sind.
Aufgrund dieser doch bestehenden
Rechtsunsicherheit sollten Sie zunédchst
mit dem Nachbarn sprechen und versu-
chen eine Einigung herbeizufiihren, um
den Rechtsweg zu vermeiden.

Das Anbohren der in Threm Eigentum
stehenden Winde und das Anbringen
von Gegenstdanden an diesen brauchen
Sie nicht zu dulden.

GRUNDLOSE FRISTLOSE
KUNDIGUNG DER MIETER

Heute erhielt ich eine
schriftliche Kiindigung
meiner Mieter. Sie wollen
sofort ausziehen. Der Grund:
Kiindigung unter Einhaltung
der vertraglich vereinbarten
Kiindigungsfrist. Beim Einzug wurde
dieser Grund nicht erwihnt. Der Ein-
zug der Mieter erfolgte am 15.11.2019.
Meiner Meinung nach betragt die
gesetzliche Kiindigungszeit drei Mo-
nate, so steht es auch im Mietvertrag,
demnach miissten die Mieter bis zum
15.03.2020 die Miete iibernehmen.
TRUDE M., BRAUNSCHWEIG

ANDREAS MEIST RAT: Einen Grund

fiir ihre fristlose Kiindigung haben

Ihre Mieter in dem Kiindigungs-

schreiben nicht genannt. Daher

miissen die Mieter die dreimonati-

ge Kiindigungsfrist einhalten und
bis zum Ende der Kiindigungsfrist auch
die Miete zahlen. Wenn keine andere
vertragliche Vereinbarung besteht,
endet das Mietverhiltnis nicht zum
15.03.2021, sondern zum 28.02.2021.
Beziiglich der von den Mietern begehr-
ten Mietkautionsriickzahlung haben
Sie nach der {iberwiegenden Recht-
sprechung bis zu sechs Monate nach
Beendigung des Mietverhiltnisses Zeit
zur Auszahlung. Dann miissen Sie den
Mietern allerdings bei Auszug sagen,
dass Sie noch priifen, ob Anspriiche
bestehen.

TEXT Haus+Grund FOTOS Ksenia Chernaya/Pexels
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UNITED KIDS FOUNDATIONS

NEUE STEMPELSTELLE
DER HARZER WANDER-
NADEL EINGEWEIHT

ist ein neuer Anlaufpunkt fiir die

Harzer Wandernadel. Der Verein
,Gesund dlter werden im Harz e V.“, In-
itiator der Harzer Wandernadel, hat am
27. November eine Sonderstempelstelle
neben dem Waldstiick am Kellwassertal
und nahe dem Torfhaus eingeweiht.

D er United Kids Fondations-Wald

,Es ist eines unserer erkldrten Ziele, die
Kinder ein Stiick weit aus der digitalen
Welt zuriick in die Natur zu holen. Bereits
iiber 10.000 Kinder sind durch elf Stem-
pelabdriicke in ihren Wanderpass zur
Wanderprinzessin oder zum Wanderprin-
zen gekiirt worden. Unseren Mitarbeitern
im Servicebiiro wird von den stolzen El-
tern immer die gleiche Geschichte erzihlt:
JFrither wollte unser Kind nicht mit zum
Wandern, doch seit es den Stempelpass
hat, sind wir fast jedes Wochenende im

Klaus Dumeier von der Harzer Wandernadel und Markus Beese, Marketingleiter Volksbank
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BraWo und Botschafter von United Kids Foundations, stellen die neue Stempelstelle vor.

Harz unterwegs!‘“, erklart Klaus Dumeier,
Vorsitzender des Vereins.

Im United Kids Foundations-Wald sol-
len brachliegende Waldfldchen durch die
Niedersidchsische Landesforsten wieder

bepflanzt werden. Durch zahlreiche Spen-
den konnen bereits iiber 22.500 neue Biu-
me gepflanzt werden. Der Beginn der Wie-
deraufforstung ist fiir das Friithjahr 2021
geplant.

G + S Immobilien

GmbH & Co. KG i 1996-

Wollmarkt 3 = 38100 Braunschweig
Info@GuS-Immobilien.de

 0531-13 000

Dringend Mehrfamilienhiiuser gesucht.
Unsere vorgemerkten Kaufinteressenten warten auf IHR Angebot.

Mehrfamalienhaws nahe
Schlossgarten in Vechelde

Tahrhundertwendehaus
in Inselwallnahe

Mehrfamilienhaius in
Wolfenbiittel

Jahrhundertwendehaus in
TU-Nihe

Mehrfamilienhaus nahe
Eintracht-Stadion

Aktiv vermarkten, statt inserieren und warten.
Nutzen Sie unser Netzwerk u. unsere langjiihrige Erfahrung.
Von der Bewertung lhrer Immobilie iiber den Verkauf u. dariiber hinaus begleiten
wir Sie als Thr Makler Ihres Vertrauens.

m www.GuS-Immobilien.de |

Wir freuen uns auf lhren Anruf.

enfreil

Fiir verkiufer kost
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Zuhause

Gliick

Die Corona-Pandemie hat den Alltag vieler Menschen ganz schon auf
den Kopf gestellt. Das eigene Zuhause ist plotzlich zum Arbeitsplatz,
Fitnessraum, Kindergarten und Schule umfunktioniert worden. Das
Leben spielt sich mehr denn je innerhalb der eigenen vier Wande
ab. Und auch wenn es bekanntlich zuhause am schonsten sein soll,
fillt einem bei all dem Trubel wohl oder iibel langsam die Decke
auf den Kopf. Zeit fiir einen frischen Anstrich, um das Zuhause in
neuem Glanz erstrahlen zu lassen und eine einladende Atmosphére
zu schaffen. Wir haben mit Olaf Rautenberg, Geschaftsfiihrer
der Farben-Center Fallersleben GmbH, dariiber gesprochen,
wie Sie frische Farbe in Ihr Zuhause bringen konnen und Ihnen
kleine Tipps und Helfer zusammengetragen, die Sie bei den
Gliicksgefiihlen in den eigenen vier Winden unterstiitzen ...

Januar 2021 Haus+Grund jﬁl



schon drapierten
Blumenstriuf3en -
der Fokus liegt jetzt

BEKENNEN

Olaf Rautenberg, Geschdftsfiihrer
der Farben-Center Fallersleben
GmbH, im Interview liber

die Trendfarben und

W aktuelleTapeten.,
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icht nur mit
frechen,
farbigen

Mobelstiicken oder

im wahrsten Sinne
des Wortes auch
auf den eigenen vier
Winden. An Klas-
sisch weiflen Winden
haben wir uns sattge-
sehen, wir umbhiillen
unser Interieur lieber
mit wohlig warmer
Wandfarbe, spielen mit
geometrischen oder
floralen Mustern auf Ta-
peten und holen uns die
Natur ins Haus. Das Mot-
to: Wohlfiihlen mit Farbe.

Herr Rautenberg, die
Interieur-Experten sind
sich einig: Es wird farbig.
Entfernt sich auch die
Wandgestaltung vom
schlichten weif3?
Es ist sehr viel weil? gestri-
chen worden, seit einiger Zeit
geht der Trend dazu iiber,
den kalten WeiSton durch
eine wirmere Farbnuance zu
ersetzen. Bei der Renovierung
von Neubauten werden meist
leicht getonte Winde bevorzugt.
Wenn dann noch eine Wand
betont wird, an der etwa ein Sofa
oder ein Schrank steht, mit einem
ausgefallenem Farbton oder einer
Kreativtechnik, um das Mobel-
stiick hervorzuheben.

Das heif3t mehr Mut zur Farbe?
Auf jeden Fall! Es ist sehr schon,
dass bei der heutigen Farbenvielfalt,

auch in dezenten Tonen, fiir jeden
Geschmack etwas dabei ist.

Welche Wandfarben sind derzeit im

Trend?

Im Moment sind die Erdtone sehr
beliebt. Vor allem braun ist eine starke
Farbe zurzeit aber auch warme Grauto-

ne in allen Schattierungen und passend

dazu Offwhite-Farben. Schlammtone
sind neutral und passen zu jeder Einrich-
tung — egal ob Eiche oder andere Holzer.
Auch zu modernen Mobeln in weiR oder
schwarz passen sie gut.

TEXT Siri Buchholz FOTOS Mindthegap, Stressless, Siri Buchholz
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_Olaf Rautenberg, Geschiftsfiihrer der
Farben-Center Fallersleben GmbH.

Wie kommt es, dass sich Naturtone
derzeit so grofRer Beliebtheit erfreuen?
Die Naturtone haben einen gewissen
Wohlfiihlfaktor. Ich komme nach Hause
und fithle mich wohl, es ist gemiitlich -
hygge - wie es heute heil3t.

Gibt es No-Go-Wandfarben?

Erst einmal sollte jeder die Farben wih-
len, die zu ihm passen, ich kann aber
sagen, dass kréftige Orange- und Rottone
sehr selten gefragt sind.

Welche Farben lassen sich

zu Schlammtonen am besten
kombinieren?

Da eignet sich ein starker Farbton
hervorragend. Zum Beispiel Lila, das ist
gerade sehr angesagt. Diese zusdtzliche
Farbe kann sich in Deko-Elementen wie
Sofakissen oder Gardinen wiederfinden.
Um Farbe in den Raum zu bringen, muss
aber nicht zwangsldufig die ganze Wand
gestrichen werden ...

Wie meinen Sie das?

Ob eine ganze Wand farbig gestaltet wird,
ist abhéngig von der RaumgrofRe und
davon, wie der Raum gestaltet ist. Der Bo-
denbelag, die Decke und die Mobel miis-
sen ja auch zur Farbe harmonieren. Statt
einer ganzen Wand kdnnen auch waage-
rechte oder diagonale Streifen Farbe an
die Wand bringen. Es sieht auch gut aus,
Dreiecke im Eckbereich zu platzieren. Das
hat eine schone Wirkung, wenn davor ein
kleiner Tisch oder eine Lampe steht.

Die Wandgestaltung ist also mehr als
nur Farbe?

Genau. Da gibt es viele Moglichkeiten.
Zum Beispiel ist es auch reizvoll, ein
besonderes Bild auf einer neutralen Wand
farblich nochmal herauszuheben. Damit
das Bild noch mehr zur Geltung kommt,
kann man einen dekorativen Rand in

einem kréftigen Ton, der sich im Bild
wiederfindet, streichen.

Welche Farbe haben die Winde bei
Ihnen zuhause?

An den meisten Wanden habe ich einen
zarten Schlammton, eine Wand wurde

in einem matten Anthrazit mit leich-

tem Glitzereffekt gestrichen, damit die
glinzenden Mobel an der Wand gut zur
Geltung kommen. Statt Glitzer sieht auch
eine Metallic-Spachteltechnik dazu gut
aus.

Nicht nur mehr Farbe sehen wir in den
Wohnwelten - auch gemusterte Tapeten
feiern derzeit ein Comeback. Warum?
Ja, Gott sei Dank (lacht). Der Tapetenin-
dustrie ging es leider nicht so gut, aber
durch Zusammenarbeit der Tapetenfabri-
ken entstanden neue Produkte.

Welche Muster zieren die heutigen
Winde?

Im Moment sind es vor allem florale
Prints. Auch Tiermuster sind modern.
Nicht nur mit Naturtonen, sondern auch
mit Tapetenmotiven wird die Natur ins
Haus geholt. Auch Grafik ist angesagt, ob
Kreise, Ellipsen, Rechtecke oder Streifen —
da gibt es eine Menge Moglichkeiten.

Welche Vorteile bietet eine Tapete im
Gegensatz zu einer klassisch farbig
gestrichenen Wand?

Mit einer schonen Tapete kann die Wand
lebhafter gestaltet werden, es werden Ak-
zente gesetzt, die sich mit Farbe hervorra-
gend erginzen, indem man die Tapete mit
einem passenden Farbton umrahmt. das
ist wirklich etwas Besonderes und nicht

B
5

Ein neuer Anstrich kann fiir eine ga
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mit einer Farben-Kreativtechnik mdglich.
Das lebt fiir sich.

Laut dem Deutschen Tapeteninstitut
strahlt Tapete einen hohen Wohnkom-
fort aus. Stimmt das?

Auf jeden Fall. Weil dadurch ein Wohl-
fiihl-Feeling aufkommt. Auch Fototapeten
sind wieder sehr angesagt. Zum Beispiel
mit ihrem Ausblick in die Natur kann eine
Fototapete fiir Entspannung sorgen.

In welchem Raum eignen sich Tapeten
am besten?

Jeder Raum gewinnt durch eine Tapete.
Der Einrichtungsstil muss jedoch zur
Wandgestaltung passen.

Das miissen Sie genauer beschreiben ...
Beim Aussuchen einer Tapete sollte auch
darauf geachtet werden, wie die Licht-
verhiltnisse sind. Generell gilt aber: Mit
einer schonen Tapete ist es gemiitlicher.

Wie oft tut ein Tapetenwechsel Not?
Friiher hat man in kiirzeren Abstinden
renoviert. Durch die hohe Qualitit der
Tapeten und Farben ist das heute anders.

Eine schone Tapete muss natiirlich
auch gut sitzen. Wie tapeziert man
richtig?

Die Grundvoraussetzung ist eine glatte
Wand. Wenn wir tapezieren, spachteln
wir die Wandfldche ganzflachig, dann
wird sie geschliffen, sodass sie glatt ist. Als
néchstes erfolgt ein passender Vorstrich,
erst dann wird tapeziert. Tapete kann
aber auch ein schones Deko-Element sein,
indem man sie gerahmt wie ein Bild an die
Wand héngt oder davor stellt.

a_-_\_ H
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Die Rleinen
Wohlfiihlmomente

o0 l
c im Alltag

Um Ihr Zuhause in eine Wohlfiihloase zu
verwandeln und Gliicksmomente in Ihren Alltag
zu integrieren, miissen Sie nicht unbedingt grof3e
Investitionen titigen oder etwas Grof3artiges
unternehmen. Oftmals helfen auch schon
kleine Tipps und Tricks, um einem positiven
Lebensgefiihl auf die Spriinge zu helfen.

Gliick auf dem Teller

In Erinnerungen
schwelgen

,Du bist, was du isst“, die-
ses beriihmte Zitat des deut-
schen Philosophen Ludwig
Feuerbach kommt nicht von
ungefdhr. So tragt die richtige
Erndhrung auch mafgeblich
dazu bei, dass Sie sich wohl-
fithlen. Deshalb sollten Sie
auch in den kalten Monaten
auf eine ausgewogene und vi-
taminreiche Erndhrung achten
und sich und Ihrem Korper et-
was Gutes tun.

Auch wenn das Betrachten alter
Fotos oftmals melancholisch
wirkt, haben Wissenschaftler
der University of Portsmouth
herausgefunden, dass Fotogra-
fien von gliicklichen Momenten
eine positive Auswirkung auf
unser Wohlbefinden haben. Die
Bilder wirken trostend und ins-
besondere alte Bilder aus der
Kindheit konnen Gliicksgefiih-
le hervorrufen. Platzieren Sie
deshalb personliche Bilder von
schonen Momenten in Ihren
vier Wanden.

Tagebuch fiihren

In ein Tagebuch zu schreiben,
hilft beim gliicklich sein. Es
hat eine dhnliche Auswir-
kung auf die Psyche, wie eine
Unterhaltung mit Freunden
— eine Begebenheit, die viele
in der aktuellen Situation ver-
mutlich besonders vermissen.
Falls Sie kein Freund von vie-
len Worten sind, kann auch
ein Gliickstagebuch helfen.
Indem Sie tdglich die drei
schonsten Momente Ihres Ta-
ges niederschreiben, konnen
Sie einen erstaunlichen Effekt
auf Ihr Lebensgefiihl erzielen.

Mit der richtigen Erndhrung tun Sie
sich und lhrem Korper etwas Gutes.

:'/li/i Haus+Grund Januar 2021
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Eine Studie belegt, dass
frische Schnittblumen |
sogar den Stressabbau H
" . |
fordern konnen. i¥
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Heimische Wohlfiihloase

Auch wenn der Besuch im
Spa wohl noch eine Weile
ausfillt, haben wir uns nach
den vergangenen Monaten
alle ein bisschen Entspannung
verdient. Verwandeln Sie doch
einfach Ihr eigenes Badezim-
mer in eine Wohlfiihloase. Da-
bei ist alles erlaubt, was Ihnen
guttut. Den Anfang konnen Sie
zum Beispiel mit Griinpflanzen
schaffen. Sie punkten nicht nur
mit ihrem Aussehen, sondern
sorgen auch fiir ein angenehmes
Raumklima. Fiir noch mehr ent-
spannte Atmosphire konnen Sie
beispielsweise mit weichen und

Pflanzen fiir lichtdurchflutete und warme Bdider

» Schwertfarn

» Flamingoblume

o Monsterra Deliciosa » Tillandsien

» Korbmarante

Pflanzen fiir schattige Bdder

» Geweihfarn » Einblatt
* Gliicksfeder » Schusterpalme
» Herzblatt

Gonnen Sie sich auch Momente, in dene
Sie nicht sténdig erreichbar sind.

Sendepause

Gerade in Zeiten von Corona
bestimmen Video-Konferenzen,
Webinare und der Kontakt iiber
die Sozialen Medien wohl den
Alltag vieler. Die Grenzen zwi-
schen Arbeitszeit und Feierabend
verschieben sich gerade in Zeiten
von Homeoffice zusehens. Zu ver-
lockend ist es, abends nochmal die
Mails zu checken oder im Bett einen
Blick auf die Social Media Seiten zu
werfen. Doch auch wenn es anfangs
schwerfdllt: Planen Sie feste Zeiten
fiir Digital Detox ein. Das digitale
Entgiften hilft dabei den Alltagsstress

frischgewaschenen Handtiichern,
Diiften und dtherischen Olen und
Kerzen auf dem Badewannenrand
sorgen. Storfaktoren wie tickende
Uhren sollten Sie lieber aus dem
Badezimmer verbannen. Stattdes-
sen konnen Sie Ihre Lieblingsmusik
laufen lassen, wahrend Sie in der
Badewanne liegen.

Tipp: Pflanzen und frische Blu-
men werten nicht nur Ihr Bade-
zimmer auf, sondern iiberall fiir
eine Wohlfiihlatmosphire. Die an
der State University of New Jersey
durchgefiihrte Studie ,, AboutFlo-
wers“ besagt sogar, dass frische
Blumen den Stressabbau fordern.

Mit Pflanzen kdnnen Sie
alle Raume aufwerten.

durch die stindige Erreichbarkeit hin-
ter sich zu lassen. Denn diese Zeit ge-
hort Thnen. Also, tauschen Sie Handy
und Laptop doch lieber haufiger durch
ein gutes Buch oder einen Spaziergang
an der frischen Luft aus.

So gelingt die digitale Entgiftung
1. Handy aus dem Schlafzimmer

verbannen.
2.Handypausen oder Zeitlimits

festlegen.
3. Push-Benachrichtigungen
ausschalten.
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Veranderung durch Krieg+Zeit

Postkartenansichten von Braunschweig
vor iiber 100 Jahren im Vergleich zu heute

ie Jakobstraf3e verlduft im
D siidlichen Innenstadtbe-

reich Braunschweigs vom
Ziegenmarkt zur Brabandtstrafle.

Vor dem 2. Weltkrieg ging sie von
dort weiter bis zum Eiermarkt.

Braunschweig.

1906 — Jakobstraf3e Blickrichtung Kohlmarkt.

jé’l Haus+Grund Januar 2021

Nach 1945 und der Vernichtung fast simt-
licher Bausubstanz, baute die Deutsche
Bank, die schon vorher an diesem Stand-
ort war, ihr méichtiges Gebdude iiber die
StrafSe. Auf der Ecke zum Eiermarkt be-
fand sich die Jakobskirche, die der Stra-

Jacobstrasse.

yon Dirk Teckent"UP

Be ihren Namen gab. Jakob war einer der
zwoOlf Apostel von Jesus. Der Ursprung
dieser Kirche soll nach dem Chronisten
Hermann Bote (1450-1520) bis ins neunte
Jahrhundert zuriickgehen. Das ist nicht
bewiesen, auch Ausgrabungen konnten
es nicht bestitigen, da die Reste des Fun-
damentes eher dem zwdlften Jahrhundert
zuzurechnen sind. Die erste urkundliche
Erwdhnung der Jakobskirche stammt von
1301. Hier fanden bis zur Reformation
katholische Gottesdienste statt, ab 1710
evangelische, aber nur fiir kurze Zeit, da
die Ubergabe der Kirche an die Katholiken
durch Herzog Anton Ulrich verhindert
werden sollte. Sie bekamen dann die neu
gebaute Nicolaikirche. Danach wurde sie
stillgelegt und 1795 riss man den Turm
und die Gewolbe ab und nutzte das ver-
bliebene Gebaude als Lagerraum fiir Tu-
che (Kleines Gewandhaus). Mitte des 19.
Jahrhunderts wurde die ehemalige Kirche
als Getreide- und Produktenbérse (Pro-
dukte-Waren wie Rohstoffe von gleicher
Giite und Beschaffenheit) genutzt. Nach
1944 standen nur noch die Grundmauern.
Ende der 1970er Jahre war der Wiederauf-
bau als Gemeindehaus fiir die Martinige-
meinde vollendet. Im Kellergewolbe gibt
es eine archdologische Dauerausstellung
zum Bauwerk.

Die herzogliche ,Feur-und Brand-Ord-
nung”“ des Jahres 1677 fiihrte auf, dass in
der Jakobstral3e eine gedoppelte und vier
einfache Leitern vorhanden waren, um im
Brandfall die Menschen zu retten. Dane-
ben sicher eine Einladung zum norddeut-
schen Fensterln fiir die Liebe oder auch
fiir Langfinger.

In der Jakobstrafde 1a befindet sich noch
heute ein grof3es von Krieg verschontes
Fachwerkhaus in ehemals zweiter Reihe,
welches im Volksmund den Namen ,,Rus-
sische Botschaft“ bekommen hat. 1561
vom Biirgermeister der Altstadt, Jobst
Kale, erbaut, diente es als Wohn- und
Speichergebdaude. Anfang des 18. Jahr-
hunderts entstand in ihm ein {iber zwei
Etagen reichender grof3er Saal mit fest-
licher Ausschmiickung. Dieser Saal soll

TEXT Dirk Teckentrup FOTOS Dirk Teckentrup
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2020 — viel Bausubstanz ist verloren gegangen, links die bald schliefSende Karstadtfiliale.

dem Gesandten des russischen Zaren
Peter dem GrolRen als Reprisentanz ge-
dient haben, als er 1712 in Braunschweig
weilte, um einen Ehevertrag zwischen

Charlotte Christine von Braunschweig
Wolfenbiittel und dem Sohn des Zaren,
Alexej Petrowitsch, auszuhandeln. Es
wurde eine erfolgreiche Verhandlung, die

REGIONALES 17

anschlieffende Hochzeit fand in Torgau
(Nordsachsen) am 14.10.1712 statt. 1970 er-
warb das Studentenwerk Braunschweig das
Haus. Das Vorderhaus an der Jakobstralf3e
wurde abgerissen und im dahinter liegen-
den Fachwerkhaus ein Wohnheim fiir Stu-
dentenehepaare eingerichtet. Der groRRe
Saal wurde restauriert und konnte in der
Folge fiir Feste und Veranstaltungen ange-
mietet werden. 2011 verkaufte das Studen-
tenwerk das Gebdude. Heute befinden sich
neben dem Saal Wohnungen im Objekt.

Das Braunschweiger Adressbuch von
1694 weist in der Jakobstrale einen Bewoh-
ner Namens Dr. Christoph Frandorff (1655-
1725) nach. Dieser war seit 1686 Kanonikus
(Stifts- oder Chorherr) des Stifts St. Cyria-
cus (wurde 1545 abgerissen, das Stiftskon-
vent tagte danach in der Johanniskapelle in
der Altstadt) und Vikar am Stift St. Blasius
(Braunschweiger Dom). Er korrespondierte
mit Gottfried Wilhelm Leibniz (Philosoph
und Universalgelehrter, der mit dem Keks
aus Hannover, Werbeslogan 1898: Was if3t
die Menschheit unterwegs? Na selbstver-
standlich Leibniz Cakes). Frandorff hatte
zuhause ein chemisches Laboratorium
und eine wertvolle Spezialbibliothek mit
alchemistischer Literatur. Der Alchemis-
tentraum, unedle Stoffe in Gold zu verwan-
deln, ist so alt wie die Wissenschaften. Das
herausragende Beispiel, welches nicht mit
dem abgeschlagenen Kopf des Hokuspo-
kus-Meisters endete, ist der Alchemist
Johann Friedrich Bottger, der im Auftrag
von Sachsenkonig August dem Starken
gezwungen wurde, Gold ,herzustellen®.
Dieses klappte aus naheliegenden Griin-
den nicht, aber er erfand 1709 das europa-
ische weifde Gold: das MeifRner Porzellan,
welches dem Konig und seinen Nachfahren
nicht nur Reputation sondern besonders
auch jede Menge Geld einbrachte.

AD

Wir verwalten auch IHRE Immobilie.

I MM OUBILIEN

Viewegstral3e 31

38102 Braunschweig

Tel. 0531/ 1 63 60
info@teckentrup-immobilien.de

Unser Service: Verwaltung | Vermietung | Verkauf - Alles rund um ihre Immobilie.
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Corona: Neue Wohnwunsche
nach Pandemie-Erfahrung

Ob und wie sich die Corona-Pandemie auf die
Wohnvorlieben der Bundesbiirger auswirkt, zeigt eine
Befragung im Auftrag der Landesbausparkassen.

Kaum war Corona-Lockdown

Nummer eins im Mirz beschlos-
sen, begannen die Gedankenspiele
dariiber, dass die Menschen kiinftig
wiirden anders wohnen wollen. In-
zwischen steckt Deutschland mitten
im zweiten Lockdown, die Bundes-
biirger miissen wieder mit Kontakt-
beschrinkungen sowie dezimierten
Freizeitmoglichkeiten klarkommen und
verbringen auch jahreszeitlich bedingt
noch mehr Zeit zu Hause. Ob und wie
sich die Wohnwiinsche bereits iiber
den Sommer verindert haben, zeigt
nun eine von LBS Research beauftrag-
te Befragung von 20- bis 45-Jdhrigen.
Beriicksichtigt wurden fiir die folgen-
de Auswertung nur diejenigen, die
nicht mehr bei ihren Eltern leben.

Die Ergebnisse der LBS-Befra-
gung zu den Corona-Folgen

Kommt jetzt die neue Landliebe?

Lange Schlangen vor den Baumdirkten:
Dass die heimischen vier Wande durch die
Mafinahmen zur Pandemiebekdmpfung
gerade im Mirz und April eine verstédrkte
Aufmerksamkeit erfuhren, war kaum zu
iibersehen. Die LBS-Umfrage bestitigt die
Beobachtungen. Insgesamt fast 60 Pro-
zent der Befragten gaben an, ihr Zuhause
umgestaltet zu haben: Gut jeder Vierte
hat sich mit Garten oder Balkon beschif-
tigt, jeder filinfte einen Heimarbeitsplatz
eingerichtet und ebenso viele haben ihre
Inneneinrichtung verdndert.

Ausloser dieser Aktivitdten war sicher-
lich der Umstand, dass die Menschen
haufiger zu Hause waren: Nur 13 Prozent
der 20- bis 45-Jdhrigen gaben an, dass dies
bei ihnen nicht der Fall gewesen sei. We-
gen und wihrend Corona im Homeoffice

:I/[i/i Haus+Grund Januar 2021

gearbeitet haben 44 Prozent der Befrag-
ten, darunter 28 Prozent iiber einen lin-
geren Zeitraum oder immer noch (Stand
August). Vor Corona lag der Anteil der
regelmiRig im Homeoffice Arbeitenden
an der befragten Altersgruppe nur bei 21
Prozent, insgesamt nutzten 35 Prozent die
Moglichkeit zumindest hin und wieder.
Sogar knapp 60 Prozent der Umfrageteil-
nehmer haben im Lockdown und danach
mehr Freizeit zu Hause verbracht, fast die
Hilfte hat dort Urlaub gemacht anstatt zu
verreisen und ein knappes Drittel musste
zu Hause ungeplant die Kinder betreuen.
Vor dem Hintergrund, dass drei Viertel
der Befragten davon ausgingen, dass die
Corona-Pandemie in Deutschland noch fiir
mindestens ein Jahr ein wichtiges Thema

sein wird, ist es fiir die LBS-Experten auch
nicht iiberraschend, dass das Gros weitere
Verdnderungen im Wohnumfeld anstrebt.
So mochten sich 17 Prozent der Befragten
einen Homeoffice-Platz einrichten, 16 Pro-
zent denken {iber ihre Inneneinrichtung
nach und jeweils 13 Prozent iiber Maler-
arbeiten oder neue Tapeten, den Garten
beziehungsweise Balkon — und wiinschen
sich last but not least eine bessere Inter-
netverbindung. Immerhin 8 Prozent haben
vom aktuellen Zuhause die Nase so voll,
dass sie am liebsten umziehen wiirden.

Noch ginmal umziehen? Was
dann im Vordergrund steht

Apropos umziehen: Die Befragung besta-

5o viel Prozent der befragten ..

N Migter W Eigentiimer
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tigt, dass sich die Wohnpréferenzen infolge
der Corona-Erfahrungen kiinftig verschie-
ben konnten. Immerhin 34 Prozent aller
Befragten gaben an, bei einem anstehen-
den Umzug stdrker auf Balkon oder Gar-
ten achten zu wollen, 30 Prozent wiirden
lieber giinstiger wohnen, 23 Prozent hit-
ten gerne mehr Zimmer jeweils 17 Prozent
mehr Moglichkeiten zur Selbstversorgung
sowie eine bessere Internetverbindung
und bei jeweils 15 Prozent stehen eine bes-
sere Nachbarschaft und weiter aul3erhalb
wohnen auf der Wunschliste.

Viele Wiinsche laufen also darauf hin-
aus, dass es die Bundesbiirger tatsidchlich
verstdrkt ins Umland verschlagen konnte,
denn dort lassen sich die meisten Ansprii-
che —einschlief3lich der geringeren Wohn-
kosten — eher erfiillen als mitten in der
Stadt. Eine bevorstehende Renaissance
des abgeschiedenen Dorflebens ldsst sich
aus den Befragungsergebnissen allerdings
nicht herauslesen, so die Experten von
LBS Research.

Mieter versus Eigentiimer

Viel Platz und einen Garten haben, nach
Herzenslust renovieren konnen — diese
Vorstellungen sind eher mit dem Eigen-
heim im Griinen als mit der Mietwohnung
in der Stadt verbunden. Deshalb richtete
sich ein besonderes Augenmerk der Be-
fragung auch auf die unterschiedliche
Wahrnehmung der zuriickliegenden Mo-
nate bei Mietern und Eigentiimern. Und
tatsdchlich finden 40 Prozent der Mieter
ihre Wohnsituation nach den Corona-Er-
fahrungen nicht mehr optimal, aber nur 23
Prozent der Bewohner eines eigenen Hau-
ses oder einer eigenen Wohnung (Grafik:
»~Corona-Erfahrungen: Zu Hause ist wich-
tiger geworden®). Sogar nur jeder fiinfzigs-
te Eigentiimer gab zu Protokoll, dass er am
liebsten umziehen wiirde, aber immerhin
jeder zehnte Mieter. Dass er oder sie nach
einem Umzug alles gerne genauso hitte
wie bisher, das sagen zwar 28 Prozent der
Eigentiimer, aber nur 19 Prozent der Mie-
ter. Was letztere besonders oft stort und in
einem neuen Zuhause dementsprechend
besser sein sollte, sind ein fehlender Gar-
ten oder Balkon, die zu hohen Wohnkos-
ten und eine zu geringe Zimmerzahl (Gra-
fik: ,Corona: Wohnwiinsche von Mietern
und Eigentiimern®).

Aus dieser Wahrnehmung resultiert bei
vielen auch ein Sinneswandel in puncto
Wohneigentum: Bei 30 Prozent der Mieter
ist infolge der Pandemie der Wunsch gro-
Ber geworden, eine Immobilie zu erwerben.
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Corona: Wohnwiinsche von Mietern und Eigentiimern

Worauf Mieter und Eigentimer aufgrund ihrer Erfahrungen mit der Corona-Pandemie beim
nachsten Umzug besonders achten wiirden (Mehrfachnennungen, in Prozent)
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Finanzielle Aspekte

Alle Wohntraume sind hinfillig, wenn sie
nicht zu bezahlen sind. Deshalb wurde
auch diese Facette des Themas in der Be-
fragung beriicksichtigt. Je nachdem, ob
man das Glas eher als halbvoll oder halb-
leer betrachten mochte, ist es entweder er-
freulich, dass 57 Prozent der 20- bis 45-Jdh-
rigen finanziell unverdndert dastehen und
8 Prozent sogar iiber mehr Geld verfiigen
als zuvor, oder besorgniserregend, dass 32
Prozent mit weniger auskommen miissen.
Dass dies kiinftig der Fall sein wird, schét-
zen sogar 40 Prozent, und zwar Mieter wie
Eigentliimer gleichermafien. Trotzdem
sind Eigentiimer etwas besser gepolstert,
wie die Antworten auf eine weitere Frage
zeigen: So haben 83 Prozent von ihnen
die Verschonerung ihres Wohnumfelds
in den vergangenen Monaten aus eigenen
Ersparnissen bezahlt, aber nur 77 Prozent
der Mieter.

Dazu passt laut LBS Research auch, dass
30 Prozent der eigentlich renovierungs-
freudigen Mieter auf die Frischzellenkur
fiir das Zuhause verzichten, weil es ih-
nen an Geld fehlt. Bei den Eigentiimern
ist Geldmangel mit 20 Prozent erst das
drittwichtigste Hindernis, gewiinschte
Verianderungen anzugehen. Haufiger aus-
schlaggebend sind bei ihnen mit 30 bezie-
hungsweise 25 Prozent das Aufschieben
ungeplanter Ausgaben aus Griinden der
Unsicherheit sowie Zeitmangel.

Ein Umzug kommt fiir 62 Prozent aller

Befragten aktuell nicht infrage, weil die
Immobilienpreise zu hoch sind. Aller-
dings tangiert dies ,nur“ 52 Prozent der
Eigentiimer, aber 68 Prozent der Mieter.
Diese Diskrepanz erklart sich moglicher-
weise daraus, dass Eigentiimer wenigs-
tens ihre ebenfalls im Wert gestiegene
vorhandene Immobilie als Eigenkapital
mitbringen, wihrend Mieter den gestiege-
nen Mieten und Kaufpreisen oft ohne ein
entsprechend mitgewachsenes Vermogen
gegeniiberstehen.

Zur Befragung

Im August vergangenen Jahres wurden
gut 1.000 20- bis 45-Jahrige im Auf-
trag der LBS West und LBS Research
durch das Befragungsunternehmen
Feedbaxx zu den Auswirkungen von
Corona auf ihr Wohnumfeld und ihre
Wohnwiinsche befragt. Rund 27 Pro-
zent der Befragten wohnen in einer
eigenen Immobilie, 60 Prozent der
Befragten sind Mieter. Die (ibrigen 13
Prozent der Befragten leben noch bei
ihren Eltern, sie wurden fiir die hier
wiedergegebenen Ergebnisse nicht
beriicksichtigt. Von den Mietern sind
64 Prozent kinderlos, von den Eigen-
tlimern nur 44 Prozent. Zudem sind
lediglich 13 Prozent der Eigentiimer
Singles, aber 37 Prozent der Mieter.
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ARtuelle Urteile und Informationen

WOHNUNGSEIGENTUMERGEMEINSCHAFT

ZUSTIMMUNG ZUR VERMIE-
TUNG BEDARF NICHT DER VOR-
LAGE DES MIETVERTRAGES

Der Bundesgerichtshof hat in seiner Ent-
scheidung vom 25.09.2020, Az.: V ZR
300/18, festgestellt, dass die Nichtvorlage
des Mietvertrages kein wichtiger Grund zur
Verweigerung der nach einer Vereinbarung
der Wohnungseigentiimer erforderlichen
Zustimmung zur Vermietung einer Eigen-
tumswohnung ist.

Folgender Sachverhalt lag der Entschei-
dung zugrunde. Die Parteien des Rechts-
streits sind Mitglieder einer Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft in einem Gebdude
mit drei Einheiten. Die Wohnung im Erd-
geschoss gehorte den Beklagten, die im 1.
Obergeschoss dem Klédger und die Dachge-
schosswohnung beiden Parteien gemein-
schaftlich. Die Teilungserklirung regelt,
dass die Einheiten Wohnzwecken dienen
und die Vermietung einer Wohnung der
schriftlichen Zustimmung der anderen
Wohnungseigentiimer bediirfe. Diese Zu-
stimmung durfte nur aus wichtigem Grund
versagt werden.

Der Klédger informierte im Juni 2015 die Be-
klagten dariiber, dass er seine Wohnung an
eine Familie mit vier Kindern im Alter von
zwei, vier, sechs und acht Jahren vermie-
ten wollte. Weil die Beklagten der Vermie-
tung nicht zustimmten, {iberlief3 der Klager
die Wohnung der Familie in der Zeit vom
19.06.2015 bis 31.10.2016 unentgeltlich. Im
Prozess hatte der Kldger von den Beklagten
urspriinglich die Erteilung der Zustimmung
zur Vermietung verlangt. Nachdem die Fa-
milie ausgezogen war, dnderte der Kldger
seinen Klagantrag dahingehend ab, dass er
die Feststellung beantragte, dass die Beklag-
ten verpflichtet waren, ihre Zustimmung zu
der Vermietung seiner Wohnung zu ertei-
len. Das Landgericht als Berufungsinstanz
hatte den Beklagten Recht gegeben, weil der
Kldger den Beklagten den mit der Familie
vorgesehenen Mietvertrag nicht vorgelegt
hatte. Der Bundesgerichtshof war anderer
Auffassung. Er entschied, dass die Nichtvor-
lage des Mietvertrages kein wichtiger Grund
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zur Verweigerung der Zustimmung zur Ver-
mietung war. Es habe ausgereicht, dass der
Kldger den Beklagten die Namen der kiinf-
tigen Mieter, deren Beruf, Familienstand,
Wohnanschrift und die Anzahl der Perso-
nen, die mit den Mietern einziehen sollten,
genannt hatte. Der Mietvertrag fiir die vor-
gesehene Vermietung gehore nicht zu den
vom Klager vorzulegenden Informationen.

MIETKUNDIGUNG

SOHN ALS GRUND FUR
EIGENBEDARF

Mitglied Klaus B. hat eine seiner Wohnun-
gen seit iiber zehn Jahren an seinen Mieter
Dietmar H. vermietet. Da nun aber sein er-
wachsener Sohn dringend eine Wohnung
benotigt, kiindigt er seinem langjihrigen
Mieter die Wohnung wegen Eigenbedarfs.

Dieser wehrt sich gegen die Kiindigung
und erhebt Klage beim Amtsgericht. Vor
Gericht erreicht sein Anwalt nach langen
Verhandlungen eine Einigung mit dem An-
walt des Vermieters. Die Parteien schlieRen
einen Vergleich, in dem festgehalten wird,
dass Dietmar H. noch ein weiteres Jahr
in der Wohnung bleiben kann, bis er eine
neue Wohnung gefunden hat.

In dem geschlossenen Vergleich wird
auch festgelegt, dass die angefallenen An-
walts- und Gerichtskosten hilftig geteilt
werden. Die Kosten in Hohe von 2.940 Euro,
die somit Klaus B. tragen muss, werden von
ROLAND Rechtsschutz {ibernommen.

CORONA-MASSNAHMEN

GESETZLICHE VERMUTUNG
FUR ANDERUNG DER
GESCHAFTSGRUNDLAGE
BEI COVID-19-NUTZUNGS-
BESCHRANKUNGEN

Die Bundeskanzlerin und die Runde der
Ministerprasidentinnen und Ministerpra-
sidenten haben am 13.12.2020 u. a. be-
schlossen, dass eine gesetzliche Vermutung
geschaffen werden soll, dass fiir Gewerbe-

miet- und Pachtverhaltnisses, welche von
staatlichen Covid-19-MaRRnahmen betrof-
fen sind, die erheblichen (Nutzungs-)Be-
schrankungen in Folge der Covid-19-Pan-
demie eine schwerwiegende Verdnderung
der Geschiftsgrundlage darstellen konnen.
Begriindet wurde dieses Vorhaben damit,
dass durch eine solche Regelung Verhand-
lungen zwischen Gewerbemietern bzw.
Pichtern und Immobilieneigentiimern ver-
einfacht wiirden.

Eine derartige gesetzliche Vermutung
wiirde die Rechte der Mieter stirken, die
dann unter erleichterten Bedingungen auf-
grund einer Storung der Geschiftsgrundla-
ge gem. § 313 BGB eine Anpassung der Mie-
te verlangen konnten. Die bisher zu dieser
Frage ergangene Rechtsprechung hat unter
Beriicksichtigung der aktuellen Gesetzesla-
ge eine derartige Anpassung abgelehnt.

Ob, wann und in welcher Form der Be-
schluss vom 13.12.2020 in gesetzliche Form
gegossen wird, stand zum Zeitpunkt des
Redaktionsschlusses noch nicht fest. Wir
werden weiter berichten. PS: Die Regelung
ist am 01.01.2021 in Kraft getreten.

VERSCHLEISS

KEIN SCHADENERSATZ
FUR GEWOHNLICHE
VERSCHLEISSERSCHEINUNGEN

Peter S. ist Haus und Grund-Mitglied. Als
sein Mieter Axel B. nach mehr als zehn Jah-
ren seine Wohnung kiindigt und auszieht,
stellt er diverse Beschiddigungen in der
Wohnung fest. Im Flur und in der Kiiche
sind Einkerbungen und Risse im Laminat
vorhanden, der Teppichboden im Wohn-
zimmer ist an mehreren Stellen verfirbt.
Peter S. verlangt fiir diese Beschddigungen
Schadensersatz von Axel B.

Doch das mit dem Rechtsstreit befasste
Amtsgericht weist die Klage ab. Es hande-
le sich lediglich um iibliche Verschleif3er-
scheinungen an der Wohnung. Der Lami-
natboden sei von geringer Qualitét, sodass
Gebrauchsspuren leicht sichtbar seien. Bei
der langen Mietdauer von iiber zehn Jah-
ren seien auch die Verfarbungen des Tep-
pichbodens durch den {iblichen Gebrauch
zu erkldren. Fiir diese gewohnlichen Ver-
schleierscheinungen im Rahmen der
vertragsgemaif3en Nutzung der Wohnung
schulde der Mieter dem Vermieter keinen
Schadensersatz. Peter S. wird die Schiden
auf eigene Kosten beseitigen miissen. Die
Prozesskosten in Hohe von 2.290 Euro
iibernimmt ROLAND Rechtsschutz.
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OFFENE FENSTER IN DER MIETERWOHNUNG

Einstweilige Verfiigung des Amtsgerichts Braunschweig

Immer wieder kommt es vor, dass ortsabwesende Mieter im Win-
ter ihre Wohnungsfenster offenlassen. Dies birgt die erhebliche
Gefahr in sich, dass die einstromende winterliche Kaltluft die Mie-
tradumlichkeiten stark auskiihlt mit der Folge, dass das Wasser in
den Leitungen gefriert und ein Wasserschaden entsteht.

Kann der Vermieter den Mieter in einem solchen Fall nicht errei-
chen oder reagiert der Mieter nicht auf Aufforderungen des Ver-
mieters, die Fenster zu schlief3en, muss zur Vermeidung von Was-
serschdden durch Gefrieren der Leitungen rasch gehandelt werden.

Dies sah auch das Amtsgericht Braunschweig in seinem Beschluss
vom 11.12.2020, Az.: 116 C 2609/20, so und entschied im Wege der
einstweiligen Verfiigung, dass der Vermieter berechtigt war, mit
Hilfe des Gerichtsvollziehers und eines Schliisseldienstes die Mie-
terwohnung zu betreten und die Fenster zu schlief3en.

Eine Ablichtung der gut begriindeten Entscheidung des Amtsge-
richts ist anliegend verdffentlicht.
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WEG-Reform 2020

Ein Uberblick iiber die wesentlichen Neuerungen

getreten. Urspriinglich sollten lediglich Erleichterungen fiir die Installation

D ie Reform des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) ist am 01.12.2020 in Kraft

von elektrischen Ladestationen in das bestehende Gesetz eingefiigt werden.
Jedoch hat sich die Politik letztlich auf eine sehr umfassende Form des Rechts des
Wohnungseigentums geeinigt. Teilweise handelt es sich um grundlegende Ande-
rungen, an die sich viele Gemeinschaften erst gewohnen miissen. Beispielsweise
sind die Rechte und Pflichten der Eigentiimer und der Gemeinschaft neu verteilt
und die Kompetenzen des Verwalters im Prinzip erweitert worden. Die Zeit wird
zeigen, ob die Reform das Leben in einer WEG erleichtert oder ob neue Konflikte
entstehen werden. Im Folgenden mochten wir Ihnen einen Uberblick iiber die
wesentlichen Neuerungen geben, damit Sie sich auf diese einstellen konnen.

Wohnungseigentiimerge-
meinschaft als Tragerin
von Rechten und Pflichten

Mit der Reform wird die Gemeinschaft zur
Tragerin der gesamten Verwaltung und
damit aller Rechte und Pflichten bestimmt
§ 18 WEG n.F. Der Gemeinschaft und nicht
mehr den Wohnungseigentiimern obliegt
nun die Verwaltung des gemeinschaftli-

chen Eigentums. Die Organe handeln fiir
die Gemeinschaft. Also die Eigentiimer-
versammlung als Willensbildungsorgan.
Der Verwalter als Vertretungsorgan. Damit
entfdllt die bisher schwierige Unterschei-
dung im Einzelfall, ob die Wohnungseigen-
tiimer oder die Gemeinschaft als Trédger
der entsprechenden Rechte und Pflichten
anzusehen sind. Der Anspruch eines ein-
zelnen Eigentiimers auf ordnungsgemaf(3e
Verwaltung richtet sich nun immer gegen

die Gemeinschaft. Aufgehoben wurden
auch die Grenzen zwischen geborener und
gekorener Ausiibungsbefugnis (§ 9 a Abs.
2 WEG n.F.). Wenn es sich um Anspriiche
aus dem Gemeinschaftseigentum handelt
ist jetzt die Gemeinschaft immer zustidn-
dig. Sie kann weitere Rechte allerdings
nicht an sich ziehen.

Gemeinschaftsgrindung

Leichter wird das Griinden einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft. Das von
der Rechtsprechung entwickelte Konst-
rukt der werdenden Wohnungseigentii-
mergemeinschaft wurde abgeschafft (§ 9
a Abs. 1 Satz 2 WEG n.F.). Die Entstehung
der Gemeinschaft erfolgt also bereits
durch Anlegung der Wohnungsgrund-
biicher. Gibt es zu diesem Zeitpunkt nur
einen teilenden Eigentiimer, so entsteht
die Gemeinschaft als Einpersonen-Ge-

Verbraucherpreisindex Deutschland

auf Basis des Jahres 2015

Monat 2020 2019 2018
Januar 105,2 103,4 102,0
Februar 105,6 103,8 102,3
Marz 105,7 104,2 102,9
April 106,1 105,2 103,1
Mai 106,0 105,4 103,9
Juni 106,6 105,7 104,0
Juli 106,1 106,2 104,4
August 106,0 106,0 104,5
September 105,8 106,0 104,7
Oktober 105,9 106,1 104,9
November 105,0 105,3 104,2
Dezember 105,8 104,2
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STAND 15.01.2021 QUELLE Statistisches Bundesamt

2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009
100,6 99,0 98,5 98,8 97,4 95,8 93,9 92,3 91,7
101,2 99,3 99,2 99,2 98,0 96,5 94,5 92,7 92,2
101,4 100,0 99,7 99,5 98,4 97,1 95,0 93,2 92,0
101,8 100,1 100,2 99,4 98,0 96,9 95,1 93,2 92,1
101,8 100,6 100,4 99,2 98,4 96,8 95,0 93,2 92,0
102,1 100,7 100,4 99,5 98,5 96,7 95,1 93,2 92,3
102,5 101,1 100,6 99,7 98,9 97,1 95,3 93,3 92,3
102,6 101,0 100,6 99,8 98,9 97,4 95,4 93,4 92,5
102,7 101,0 100,4 99,8 98,9 97,5 95,6 93,3 92,2
102,5 101,2 100,4 99,5 98,7 97,5 95,6 93,4 92,3
102,1 100,5 99,7 99,5 98,9 97,6 95,7 93,6 92,1
102,6 101,2 99,7 99,5 99,3 97,9 96,0 94,1 92,9
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meinschaft. Der sogenannte werdende
Wohnungseigentiimer wurde zumindest
bei Kauf vom teilenden Eigentiimer abge-
schafft (§ 8 Abs.3 WEG n.F.). Nunmehr tritt
der Erwerber bereits dann in die Rechte
und Pflichten des teilenden Eigentiimers
ein, wenn er einen Anspruch auf Ubertra-
gung des Wohnungseigentums hat, dieser
Anspruch per Vormerkung im Grundbuch
gesichert ist und ihm Besitz am Sonderei-
gentum eingerdumt wurde.

Regelungen zu baulichen
MafBnahmen und Kosten-
tragung

Anders als bisher werden bauliche MaR-
nahmen nicht mehr unterschieden in
Modernisierungen, modernisierende In-
standsetzungen und sonstige bauliche
MafRnahmen, die alle unterschiedliche
Beschlussquoren benotigten. Nach der
neuen gesetzlichen Regelung kann jede
bauliche MaRnahme mit der Mehrheit der
abgegebenen Stimmen beschlossen oder
durch Beschluss gestattet werden (§ 20
Abs.1 WEGn.F.).

Dabei unterliegen MafRnahmen zur
Barrierefreiheit, Elektromobilitit, Ein-
bruchschutz und fiir schnelles Internet
nochmals eine Privilegierung. Diese Maf3-
nahmen konnen von jedem Wohnungs-
eigentiimer verlangt werden (§ 20 Abs. 2
WEG n.F.). Ein derartiges Verlangen kann
kaum noch von der Eigentiimergemein-
schaft abgelehnt werden. Dariiber hinaus
kann jeder Eigentiimer die Gestattung ei-
ner beliebigen baulichen Ma3nahme ver-
langen, wenn alle Eigentiimer zustimmen,
deren Rechte dadurch iiber das bei einem
geordneten Zusammenleben unvermeidli-
che MaR hinaus beeintrichtigt werden (§
20 Abs. 3 WEG n.F.).

Nur bei MaRnahmen, welche die Wohn-
anlage grundlegend verdndern oder einen
anderen Eigentiimer ohne sein Einver-
standnis gegeniiber den anderen Eigentii-
mern unbillig benachteiligen, gibt es eine
absolute Grenze gem. § 20 Abs. 4 WEGn.F.
Allerdings ist diese Ausnahme sehr eng
auszulegen. So sollen etwa die klassischen
MaRnahmen an Fassade oder im Innenhof
nicht darunterfallen. Lediglich sehr weit-
reichende Verdnderungen sollen nicht be-
schlossen werden konnen.

Die Kosten von baulichen Mafinahmen
sind durch diejenigen Eigentiimer zu tra-
gen, zu deren Gunsten die MaRnahme

gestattet oder auf deren Verlangen hin sie
durchgefiihrt wurde. Anderenfalls durch
diejenigen, welche fiir die Ma3nahme ge-
stimmt haben (§ 21 Abs. 1,3 WEG n.F.).

Gemeinsam miissen alle Eigentiimer nur
noch dann zahlen, wenn die MalSnahme
mit einer neu eingefiihrten qualifizierten
Mehrheit von mehr als zwei Drittel der
abgegebenen Stimmen und der Hilfte der
Miteigentumsanteile beschlossen wurde
oder sich die Manahme innerhalb eines
angemessenen Zeitraums amortisiert (§ 21
Abs. 2 WEG n.F.). Diese Angemessenheit
ist nicht ndher definiert.

Wohnungseigentiimer, welche zunichst
nicht fiir eine Manahme gestimmt haben
und aus diesem Grund auch keinen Nut-
zen aus der MafSnahme ziehen durften,
haben spiter einen Anspruch auf Mitnut-
zung, wenn sie einen angemessenen Aus-
gleich zahlen. Dann haben sie sich auch
an den laufenden Kosten zu beteiligen. Die
Wohnungseigentiimer diirfen nun auch
abweichende Kostenregelungen beschlie-
Ren, solange dadurch Eigentiimern, die
qua Gesetz keine Kosten zu tragen haben,
keine Kosten auferlegt werden, bestimmt §
21 Abs. 5 WEG n.F.

Verwalterbefugnisse und
Zertifizierung

GrofRere Befugnisse erhilt der Verwalter
durch die WEG-Reform, und zwar sowohl
im Verhiltnis zur Eigentiimergemein-
schaft als auch zu Dritten (88§ 27, 9 b WEG
n.F.). Der bisherige Aufgabenkatalog nach
§ 27 WEG a.F. ist abgeschafft und wurde
durch eine Generalklausel ersetzt, nach
welcher der Verwalter verpflichtet und be-
rechtigt ist, solche Malnahmen zu treffen,
die untergeordnete Bedeutung haben und
nicht zu erheblichen Verpflichtungen fiih-
ren oder zur Wahrung einer Frist oder zur
Abfindung eines Nachteils erforderlich
sind. Der Verwalter ist im Auf3enverhilt-
nis fiir die Gemeinschaft vertretungsbe-
fugt und kann fiir diese Geschifte titigen.
Ausgenommen sind allerdings Kredit- und
Grundstiicksgeschifte.

Verwalter miissen gleichzeitig mit ei-
ner Ubergangsfrist von 26 Monaten eine
Zertifizierung vorweisen, wenn nicht die
Eigentliimer einstimmig etwas anderes
bestimmen. Fiir einen bereits bestehen-
den Verwalter wird eine Ubergangsfrist
von 44 Monaten zugebilligt. Nach Ablauf
der Ubergangsfrist hat jeder Wohnungs-
eigentiimer Anspruch auf Bestellung ei-

RECHT + STEUERN 23

nes zertifizierten Verwalters. Von der
Zertifizierungspflicht ausgenommen sind
Volljuristen, Immobilienkaufleute und
Hochschulabsolventen mit immobilien-
wirtschaftlichem Schwerpunkt. Auch bei
der Eigenverwaltung von bis zu acht Ein-
heiten ist der Verwalter grundsétzlich von
der Zertifizierungspflicht ausgenommen.
Allerdings konnen die Eigentiimer mit
einem Quorum von ein Drittel der Mitei-
gentiimer ein Veto einlegen und auch in
diesem Fall einen zertifizierten Verwalter
verlangen.

Rechte der Wohnungsei-
gentiimer gestarkt

Um die erweiterten Kompetenzen des Ver-
walters auszugleichen, steht den Eigentii-
mern nun ein Recht auf Abberufung des
Verwalters ohne wichtigen Grund zu (§ 26
Abs.3 WEGn.F.). Injeder Situation konnen
die Eigentiimer mehrheitlich beschlie-
RBen, sich von dem Verwalter zu trennen.
Dann endet der Verwaltervertrag spites-
tens sechs Monate nach der Abberufung
des Verwalters. Zudem erhalten die Woh-
nungseigentiimer ein Einsichtsrecht in alle
Verwaltungsunterlagen (§ 18 Abs. 4 WEG
n.F.). Und zwar iiben sie dieses formell
gegeniiber der Gemeinschaft aus. Ausfiih-
rungsorgan ist jedoch der Verwalter.

Konkretisierung des
Wirtschaftsplans und der
Jahresabrechnung

In § 28 WEG n.F. ist nun klarer geregelt,
was die wesentlichen Inhalte von Wirt-
schaftsplan und Jahresabrechnung sind.
Der Beschlussgegenstand wird jeweils auf
die Zahlungspflichten reduziert (§ 28 Abs.
1, 2 WEG n.F.). Somit kann ein Beschluss
iiber eine Jahresabrechnung, der ein fal-
sches Zahlenwerk zugrunde liegt, nicht
mehr angefochten werden, solange der
Fehler sich nicht auf die Zahlungspflich-
ten der Eigentiimer auswirkt. Moglich ist
es jedoch auch kiinftig, die Gemeinschaft
zu verpflichten, eine richtige Abrechnung
zu erstellen. Dariiber hinaus wird der
Verwalter verpflichtet, nach Ablauf des
Kalenderjahres einen Vermdgensbericht
zu erstellen, der den Stand der Riicklagen
und eine Aufstellung des wesentlichen Ge-
meinschaftsvermogens enthilt.
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Kostenverteilung

Kiinftig konnen die Kosten von Instand-
haltungs- und Instandsetzungsmaf3nah-
men einfacher individuell verteilt werden
(8§ 16 Abs. 2 WEG n.E.). Zwar haben grund-
sitzlich alle Wohnungseigentiimer wei-
terhin die Kosten der Gemeinschaft nach
dem Verhaltnis ihres Anteils zu tragen. Mit
einfacher Mehrheit konnen aber abwei-
chende Verteilungen fiir einzelne Kosten
oder Kostenarten beschlossen werden. Es
entfallen die unterschiedlichen Beschluss-
quoren je nach Kostenart. Dariiber hinaus
muss ein abweichender Maldstab nicht
mehr dem Gebrauch oder der Moglichkeit
des Gebrauchs entsprechen.

Harmonisierung von Miet-
und WEG-Recht

Etwas leichter haben es kiinftig vermieten-
de Wohnungseigentiimer. Denn Betriebs-
kostenabrechnungen miissen nicht mehr
handisch umgerechnet werden, wenn der
Umlageschliissel im Mietverhiltnis von
dem Schliissel in der Eigentiimergemein-
schaft abweicht. Wenn im Mietverhalt-
nis nichts anderes bestimmt wurde, soll
gem. § 556 a Abs. 3 BGB automatisch der
jeweilige Umlageschliissel der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft gelten. Von

dieser Angleichung des Wohnungseigen-
tumsrechts und des Mietrechts profitiert
auch die Gemeinschaft, da sie nun einen
eigenen Anspruch gegen Mieter auf Dul-
dung von Instandsetzungs- und Instand-
haltungs- sowie von sonstigen baulichen
MalfSnahmen hat (§ 15 WEG n.F.).

Versammlung der Eigentii-
mer wird effektiver

Um die Handlungsfiahigkeit von insbe-
sondere grofden Wohnungseigentiimerge-
meinschaften, bei deren Versammlungen
héufig nicht genug Eigentiimer anwesend
waren, zu stdrken, ist nun jede Eigen-
tiimerversammlung beschlussfihig. Es
kommt nicht darauf an, wie viele Eigen-
timer anwesend sind. Damit entfallen
die oft umstédndlichen Zweiteinladungen.
Die Bedeutung der Anwesenheit bei der
Versammlung fiir die stimmberechtigten
Eigentiimer nimmt dadurch erheblich zu,
weil auch weniger Anwesende Beschliisse
von erheblichem Umfang fassen konnen,
bei denen alle Eigentiimer verpflichtet
werden.

Der Verwalter muss spitestens drei Wo-
chen vor der Eigentiimerversammlung zu
dieser einladen statt bisher zwei Wochen
zuvor. Damit soll es den Eigentiimern er-
moglicht werden, sich besser auf die Ei-
gentiimerversammlung vorzubereiten
und eine Teilnahme oder Vertretung zu

organisieren.

AulBerordentliche Eigentiimerversamm-
lungen konnen jetzt in Textform statt in
Schriftform verlangt werden (§ 24 Abs. 2
WEG n.F.). Auch wurde eine Beschluss-
kompetenz zur Online-Teilnahme an Ei-
gentiimerversammlungen geschaffen, so
dass es nun mdoglich ist, Eigentiimerver-
sammlungen digital abzuhalten solange
immer auch eine Teilnahme ,vor Ort“ an-
geboten wird. Damit konnen Teilnehmer
ihre Rechte auch digital ausiiben. Umlauf-
beschliisse konnen gem. § 23 Abs. 3 WEG
n.F. in Textform und im Einzelfall mit ei-
ner einfachen Mehrheit der abgegebenen
Stimmen gefasst werden.

Verwaltungsbeirat
gestarkt

Dem Verwaltungsbeirat werden durch
die Gesetzesregelungen mehr Rechte als
bisher eingerdumt. Gegeniiber dem Ver-
walter kommt ihm jetzt auch eine Uber-
wachungsfunktion zu (§ 29 WEG n.F.).
Die feste Anzahl der Verwaltungsbeirite
wurde mit der Regelung aufgehoben und
zudem eine Haftungsbeschriankung auf
Vorsatz und grobe Fahrléssigkeit fiir eh-
renamtliche Verwaltungsbeirite einge-
fithrt. Gem. § 9 b Abs. 2 WEG n.F. wurde
der Vorsitzende des Verwaltungsbeirates
als Vertreter der Wohnungseigentiimer
gegeniiber dem Verwalter bestimmt.
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Sondereigentumsfahigkeit
erweitert

Bisher konnten nur abgeschlossene Riume
sondereigentumsfihig sein. Dagegen waren
Freiflichen immer nur iiber sog. Sondernut-
zungsrechte bestimmten Sondereigentumsein-
heiten zugeordnet. Durch die Reform wurde die
Moglichkeit Sondereigentum zu begriinden,
ausgeweitet. Jetzt konnten auch Stellplitze im
Freien sowie Gartenanteile und Terrassen dem
Sondereigentum zugeordnet werden (§ 3 Abs.
1,2 WEGn.F.).

Stellplédtze miissen hierzu durch Maf3angaben
im Aufteilungsplan eindeutig bestimmbar sein.
An diesen Stellpldtzen kann eigenstidndiges
Sondereigentum begriindet werden. Dagegen
ist Sondereigentumsbildung bei Gérten- und
Terrassenanteilen nur als Annex zu einer Woh-
nungs- oder Teileigentumseinheit moglich.
Bisher geltende Sondernutzungsrechte gelten
als solche vor Ort und wandeln sich nicht au-
tomatisch in Sondereigentum um.

Grundbuchregelungen

Vereinbarungen simtlicher Wohnungseigentii-
mer {iber das Verhiltnis untereinander und Be-
schliisse aufgrund einer solchen Vereinbarung
konnen gem. § 5 Abs 4 WEG n.F. im Grundbuch
eingetragen werden. Die Eintragung muss auch
erfolgen, damit sie gegeniiber Sonderrechts-
nachfolgern wirkt (§ 10 Abs. 3 Satz 1 WEG n.F.).
Diese Regelungen sollen auch fiir Altbeschliis-
se, die vor der Reform getroffen wurden, gel-
ten. Dann miissen sie bis zum 31.12.2025 im
Grundbuch eingetragen werden, damit sie ge-
geniiber Sonderrechtsnachfolgern auch nach
diesem Zeitpunkt wirksam sind bestimmt §
48 Abs. 1 WEG n.F. Bis zu diesem Datum kann
jeder Eigentiimer verlangen, dass ein solcher
Beschluss neu gefasst wird.

Zugleich wird zur Entlastung der Grund-
buchdmter und Eigentiimer die Eintragung
von Beschliissen im Grundbuch erleichtert
(§ 7 Abs. 2 WEG n.F.). Die Bewilligung der Ei-
gentiimer zur Eintragung ist dann nicht mehr
erforderlich, wenn der Beschluss durch eine
Niederschrift mit 6ffentlich beglaubigten Un-
terschriften oder durch Urteil nachgewiesen
ist. Altbeschliisse, die nicht ausdriicklich ins
Grundbuch eingetragen wurden, bediirfen zu
ihrer Eintragung des Antrages eines Eigentii-
mers oder der Gemeinschaft. Bzgl. der Haftung
von Geldschulden besteht eine Ubergangsfrist
bis zum 31.12.2025 (§ 48 Abs. 3 WEG n.F.).

Verfahrensvorschriften

Grundsatzlich bleibt die Strukturierung der
Klagevorschriften durch die Reform unverin-
dert. Nach wie vor stehen den Eigentiimern die
Anfechtungs-, Nichtigkeits- und Beschlusskla-
ge zur Verfiigung. Jetzt miissen sich die Klagen
allerdings gegen die Gemeinschaft richten.
Uber eine Klagerhebung muss der Verwalter
die Eigentiimer unverziiglich informieren. Ver-
fahren, die vor dem Inkrafttreten der Reform
anhingig waren, richten sich nach den alten
Verfahrensvorschriften.

Mieterrechte gegeniiber
Vermieter erweitert

Nach § 554 BGB konnen Mieter die Genehmi-
gung des Vermieters zu barrierefreien Um-
bauten, Installationen von Elektroladestatio-
nen oder Maf3nahmen zum Einbruchsschutz
verlangen, wenn dem Vermieter der Einbau
zumutbar ist. So wurde die in bisher in § 554
a BGB getroffene Regelung zugunsten des Mie-
ters erweitert. Im Gegensatz zur fritheren Re-
gelung kann der Vermieter seine Zustimmung
allerdings nicht mehr von einer zusitzlichen
Sicherheitsleistung abhidngig machen. Diese
findet nur im Rahmen der Interessenabwa-
gung Beriicksichtigung. Der vermietende Woh-
nungseigentiimer kann den Mieteranspruch
jetzt auch gegeniiber der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft durchsetzen (§ 20 Abs. 2
WEGn.E.).

Wurden Vereinbarungen vor der Reform des
WEG getroffen, so stehen diese der Anwen-
dung der neuen Regelung nicht entgegen,
wenn sich nicht ein entsprechender Wille er-
gibt. § 47 WEG n.F. bestimmt, dass davon re-
gemifRig auszugehen sein soll. Daraus folgt,
dass Wohnungseigentiimergemeinschaften,
die in Vereinbarungen lediglich den Wortlaut
des bisherigen Rechts wiedergegeben haben,
in diesen Fillen das neue Recht anwenden
miissen. Im Rahmen der Auslegung muss dann
dementsprechend gekldrt werden, was der Wil-
le der Eigentiimer war.

Wir hoffen, dass wir Ihnen mit der Vorstel-
lung dieser Neuerungen einen Uberblick geben
konnten. Jedoch ist die Reform zu tiefgreifend,
als dass alle Aspekte und Folgen aufgegriffen
werden konnten, zumal die Rechtsprechung
zu vielen Bestimmungen abzuwarten ist. Uber
diese Rechtsprechung und weitere Erkenntnis-
se, die sich auch aus der Praxis ergeben, wer-
den wir Sie auch kiinftig informieren.

Andreas Meist
Geschdftsfiihrer
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Durch die Corona-Pandemie kommt es auch zu Eigentiimerversammlungen an ungewdohnlichen Orten.

Urteile fur Eigentumer

Von ungewohnlichen Eigentiimerversammlungen

und Funkmasten

UNTER FREIEM HIMMEL

CORONA MACHT UNGE-
WOHNLICHE EIGENTUMER-
VERSAMMLUNGEN MOGLICH

Die Corona-Pandemie hat manche Gewiss-
heiten dariiber erschiittert, was erlaubt ist
und was nicht. Das gilt auch fiir die Ver-
sammlungen von Wohnungseigentiimern,
die grundsitzlich sehr strengen Regeln
unterliegen. Sie konnen nach Information
des Infodienstes Recht und Steuern der
LBS nun unter bestimmten Bedingungen
auch im Freien stattfinden.

(Amtsgericht Berlin-Wedding, Aktenzei-
chen 9 C 214/20)

Der Fall: Es ist seit dem Ausbruch der
Corona-Pandemie gar nicht mehr so ein-
fach, geeignete Versammlungsraume zu
finden. Das gilt fiir Veranstaltungen je-
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der Art, so auch fiir die gesetzlich vorge-
schriebenen Eigentiimerversammlungen.
Ein Verwalter wihlte deswegen einen
ungewohnlichen Ort unter freiem Him-
mel: den Spielplatz auf dem Grundstiick
der Wohnungseigentiimergemeinschaft
(WEG). Damit waren nicht alle Mitglieder
einverstanden. Es kam zu einem Rechts-
streit iiber die Zuldssigkeit einer solchen
Einladung — unter anderem, weil an be-
sagtem Ort jedermann zuhdren konne.
Die vorgeschriebene Nichtoffentlichkeit
sei also nicht gegeben.

Das Urteil: Nach Uberzeugung der Justiz
entsprach die Entscheidung zu Gunsten
des Spielplatzes einer ordnungsgema-
Ben Verwaltung. Die Mitglieder seien auf
Grund der speziellen Lage dieses Ortes
weitgehend geschiitzt davor gewesen, dass
unbeteiligte Dritte hitten zuhoren kon-
nen. Hitte man nicht fiir eine solche un-

konventionelle Losung fiir ein Treffen ge-
sorgt, wire eine Versammlung innerhalb
eines geschlossenen Raumes erst deutlich
spiter moglich gewesen.

ZU FRUHDRAN

MODERNISIERUNGSAN-
KUNDIGUNG NICHT MIT
ALLZU LANGEM VORLAUF

Es kommt immer wieder vor, dass Eigen-
tiimer die geplante Modernisierung einer
Mietwohnung sehr knapp ankiindigen
und deswegen vor Gericht damit schei-
tern. Umgekehrt sollte man aber auch
nicht iibertrieben zeitig mit dieser Nach-
richt an den Mieter herantreten. Ein Eigen-
tiimer hatte das 16 Monate vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten getan. Das sei weit
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verfritht und damit rechtsmissbriauchlich
gewesen, wehrten sich die Betroffenen.
Sie wollten die Malnahmen nicht dulden.
Die zustdndigen Richter in zweiter Instanz
sahen es ebenso. Wenn der Eigentiimer so
frith dran sei, untergrabe er damit das an
den Zugang der Ankiindigung gekniipfte
Sonderkiindigungsrecht und beschrinke
eventuell die Moglichkeiten des Mieters,
Hirtegriinde geltend zu machen.
(Landgericht Berlin, Aktenzeichen 67 S
108/20)

GRUNDERWERBSSTEUER

KAUFVERTRAG UBER
IMMOBILIE MUSS ERHEB-
LICHE WOHNFLACHEN-
DIFFERENZ AUFWEISEN

Ist die Grunderwerbssteuer erst einmal
bezahlt, dann kann sie nicht so ohne wei-
teres wieder aufgehoben oder gedndert
werden. Allerdings konnte die Nichterfiil-

lung von erheblichen Vertragsbedingun-
gen durch den Verkiufer ein wesentliches
Argument zu Gunsten des Steuerzahlers
darstellen.

(Bundesfinanzhof, Aktenzeichen II R 4/18)
Der Fall: Nach einem abgeschlossenen
und vollstdndig durchgefiihrten Immo-
bilienkauf machte der Erwerber geltend,
dass die tatsdchliche Wohnfliche von
den Angaben im Vertrag um mehr als
zehn Prozent abweiche. Er begehrte eine
Riickabwicklung des Vertrages und woll-
te auch die bezahlte Grunderwerbssteuer
zuriickerhalten. Die Verfahrensbeteiligten
und ein Gutachter kamen zu hochst unter-
schiedlichen Ergebnissen, wie die Wohn-
fliche konkret zu berechnen sei und am
Schluss musste in letzter Instanz der Bun-
desfinanzhof eine Entscheidung treffen.
Das Urteil: Die Richter gaben dem Fiskus
recht und legten fest, dass der Grunder-
werbssteuerbescheid nicht aufzuheben
sei. Im speziellen Fall seien die Flachen-
angaben im Vertrag nicht auf eine so
drastische Art und Weise von der Realitét
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abweichend, dass man die Wohnung als
mangelhaft betrachten miisse. Ein Riick-
trittsrecht sei deswegen zu verneinen
und ebenso die Riickgdngigmachung der
Grunderwerbssteuer. Bei einer Minder-
fliche von mehr als zehn Prozent, so der
BFH, hitte man grundsitzlich von einem
schweren Mangel sprechen konnen.

ERST KALTE, DANN ARGER

Auf Probleme mit der Heizanlage reagieren
Mieter und Eigentiimer sehr empfindlich
Der ungeheure zivilisatorische Fortschritt,
den eine (Zentral-)Heizung bedeutet, ist
den meisten Menschen im Alltag gar nicht
klar. Denn da funktioniert die Anlage
einfach, wenn man sie einschaltet. Sehr
schnell dndern sich die Dinge jedoch im
Falle von technischen Defekten. Wenn die
Heizung im Winter kalt bleibt oder — auch
das kommt vor — fiir bei weitem zu hohe
Temperaturen sorgt, miissen schnellst-
moglich Fachleute geholt werden.

Urteile im Detail

Die schlimmste Variante ist zweifelsoh-
ne ein Totalausfall wihrend der Heizpe-
riode. Hier gewdhren die Gerichte sehr
grofdziigige Mietminderungen, denn eine
Wohnung ist dann ja auch nur noch sehr
eingeschriankt zu nutzen. Das Landgericht
Berlin (Aktenzeichen 67 T 70/02) sprach
anldsslich einer defekten Heizanlage ei-
nem Mieter eine 70-prozentige Minde-
rung zu. Weitere 30 Prozent erhielt er, weil
auch noch Wasser- und Gasversorgung
ausgefallen waren. Er musste also fiir ei-
nen gewissen Zeitraum gar nichts mehr
bezahlen.

Aber wie ist es zu bewerten, wenn die
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Heizanlage wiahrend der Sommermonate
ausfillt? Ein Mieter kiirzte deswegen die
Zahlungen, stiel3 aber vor dem Landge-
richt Wiesbaden (Aktenzeichen 8 S 135/89)
auf wenig Verstdndnis. Es sei nicht einzu-
sehen, warum eine Minderung berechtigt
sein soll, wenn die Heizung ohnehin gar
nicht in Betrieb ist. Anders wire es gewe-
sen, wenn die Heizanlage mit der Warm-
wasserversorgung gekoppelt gewesen
ware, was hier aber nicht der Fall war.
Hauseigentiimer trifft im Zusammenhang
mit der Heizanlage eine besondere Ver-
antwortung. Sie miissen sie im Winter re-
gelmiRig kontrollieren, um Frostschiden
zu vermeiden. Ein Eigentiimer war sieben
Wochen im Urlaub gewesen und hatte
sich wihrend dieser Zeit nicht um die Hei-
zung kiimmern konnen. Bei seiner Riick-
kehr wiesen Heizkorperelemente, Ventile
und Wasserabldufe wegen extremer Mi-
nustemperaturen erhebliche Schiden auf.
Die Versicherung musste nach Ansicht des
Landgerichts Bonn (Aktenzeichen 10 O
203/06) nicht dafiir aufkommen, denn der
Hauseigentiimer sei seinen Pflichten nicht
nachgekommen.

Wenn die Heizung nicht funktioniert, ist
Eile geboten. Im Gegensatz zu anderen
Maingeln muss hier sofort reagiert werden
— manchmal auch zur Not mit einer pro-
visorischen Reparatur. Genau das wollte
ein Mieter vermeiden. Er verweigerte die
geplanten voriibergehenden Arbeiten und
forderte eine dauerhafte Losung. Trotz-
dem machte er eine Mietminderung gel-
tend, die ihm aber vom Amtsgericht Char-
lottenburg (Aktenzeichen 224 C 297/18)
nicht zugestanden wurde. Zumindest ab
dem Zeitpunkt, als er mit seiner Ableh-
nung zur provisorischen Reparatur die
Dinge verzogerte, konne er sich nicht auf
Minderungsrechte berufen.

Den Hauseigentiimer trifft im Zusammenhang mit der Heizanlage eine besonders hohe

Verantwortung.

Wenn der Eigentiimer einer vermieteten
Wohnung auf eine Versorgung mit Fern-
wirme umstellen will, dann kann der
Mieter das unter normalen Umstdnden
kaum verhindern. Er miisse dies dulden,
entschied der Bundesgerichtshof (Ak-
tenzeichen VIII ZR 275/07). Das einzige
erfolgreiche Gegenargument konnte es
sein, wenn die Umstellung fiir den Mie-
ter und seine Familie eine unzumutbare
Hairte darstellen wiirde, zum Beispiel aus
Kostengriinden.

Ist von der Heizung die Rede, geht es un-
ter anderem auch um wirtschaftliche As-
pekte. Denn die Warmeversorgung macht
einen nennenswerten Teil der Betriebs-
kosten aus. Die Mieterin einer Altbauwoh-
nung war ganz und gar nicht einverstan-
den mit der vorhandenen Heizungsanlage,
die ihrer Meinung nach viel zu verlustreich
arbeitete. Sie minderte deswegen ihre
Zahlungen. Das Kammergericht Berlin
(Aktenzeichen 8 U 217/11) lehnte das ab.
Ein Mieter habe nur Anspruch auf eine

technisch mingelfreie Anlage. Wenn das
der Fall sei, spiele der mehr oder weniger
verlustreiche Betrieb keine Rolle.

Betrigt die Wohnraumtemperatur regelma-
Rig nicht iiber 19 Grad Celsius, dann ist das
eindeutig zu wenig und den Mietern nicht
zuzumuten. Hier lag es daran, dass die tech-
nische Anlage nicht die erforderliche Heiz-
leistung erbringen konnte. Das Landgericht
Berlin (Aktenzeichen 63 S 423/11) sprach
den Mietern auf Grund dieses Mangels das
Recht auf eine fiinfprozentige Minderung
zu. Mindestens 20 Grad sollten es nach Mei-
nung der Juristen schon sein.

Die Heizanlage einer Eigentiimergemein-
schaft darf nicht nur ausschlieBlich iiber
eine bestimmte Wohnung, also iiber Son-
dereigentum, zu betreten sein. Angesichts
des standigen Wartungs- und Kontrollauf-
wandes miissen alle Eigentiimer die Mog-
lichkeit haben, diesen Funktionsraum zu
betreten. Ein Amtsgericht hatte aus die-
sem Grund die Aufteilung einer Immobilie
in Wohneigentum verweigert —und erhielt
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mit dieser Entscheidung vor dem Oberlan-
desgericht Dresden (Aktenzeichen 17 W
233/17) Recht.

Kommt es zu einer Unterbrechung der
Gasversorgung in einer Wohnanlage, so
hat der Mieter einen Anspruch darauf,
dass diese zum versprochenen Zeitpunkt
wieder aufgenommen wird. Ein Eigentii-
mer hatte sich nicht an die von ihm selbst
genannte Frist von zwei bis drei Wochen
gehalten. Das Landgericht Berlin (Akten-
zeichen 65 T 66/19) sprach dem Mieter
daraufhin das Recht zu, eine einstweilige
Verfiigung zur Wiederherstellung der Gas-
versorgung beantragen zu konnen.

EIN STORENDER MAST

MOBILFUNKANLAGE MUSSTE
ABSTANDSFLACHEN ZU
NACHBARN EINHALTEN

Der Mast einer Mobilfunkanlage ist zwar

nicht im eigentlichen Sinne als ein ,Ge-
baude“ zu betrachten, aber er kann bei
entsprechender Beschaffenheit durchaus
eine dhnliche Wirkung entfalten. Das hat
dann Auswirkungen auf seine baurecht-
liche Einordnung und die notigen Ab-
standsflachen zu den Nachbarn.
(Thiiringer Oberverwaltungsgericht, Ak-
tenzeichen 1 KO 597/17)

Der Fall: Ein Unternehmen wollte am
Rande einer Wochenendhaussiedlung
einen Mobilfunkmasten mit einer Hohe
von 30 Metern und einer Breite von ei-
nem Meter errichten. Der Abstand zum
nichstgelegenen Haus betrug lediglich
rund zehn Meter, was zu einer rechtlichen
Auseinandersetzung iiber zwei Gerichts-
instanzen hinweg fiihrte. So war zunéchst
das Verwaltungsgericht davon iiberzeugt,
dass die Baugenehmigung erteilt werden
miisse, womit die Nachbarn nicht einver-
standen waren.

Das Urteil: Das Oberverwaltungsgericht
sah die Angelegenheit anders. Wegen der
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erheblichen Dimensionen dieses Projekts
miisse man bei dem geplanten Masten von
einer gebdudedhnlichen Wirkung ausge-
hen. Er wiirde nach seiner Errichtung als
ein die Umgebung optisch beherrschen-
des Bauwerk wahrgenommen und konne
auf diese Weise den nachbarlichen Wohn-
frieden gefdhrden. Deswegen sei die Bau-
genehmigung zu verweigern.

MIETER ENTSCHEIDET

NUR MIETER KANN
STRAFANTRAG AUF HAUS-
FRIEDENSBRUCH STELLEN

Bei einem Hausfriedensbruch handelte es
sich um ein sogenanntes Antragsdelikt.
Nur der Inhaber des Hausrechts einer I