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WAS STEHT INS HAUS?

Die Nordseite des von mir be-
wohnten Miethauses besteht
aus einer Grenzmauer zum
Nachbargrundstiick. Dieses
wurde jetzt bebaut. Im Zuge
der Bauarbeiten entstand ein
‘Wasserschaden, der zur volli-
gen Durchnissung meiner

VIER IM RECHT
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Rinnsal von nebenan

Wer muss zahlen, wenn das Mobiliar eines Mieters durch Wassereinbruch Schaden nimmt?

WAS STEHT IM GESETZ?

Der Vermieter schuldet den
vertragsgemifen Gebrauch
der Mietsache. Dazu gehort
selbstverstdndlich - ohne
dass dies besonders erwdhnt
werden muss - auch eine tro-
ckene Wohnzimmerwand.
Das Gesetz schreibt vor,

L ! Uber Haus und Woh- eS¢l cibt Vol
‘Wohnzimmerwand fiihrte. nung wird oft gestritten. dass bei einer Beeintrichti-
Die vom N.achbarn bea‘uf— Unsere Expertenkldren ~ 8408 des Vertragsgemiﬁen
tragte Fachfirma hat meine jede Woche eine Frage. Gebrauchs der Mieter nur

‘Wohnzimmerwand getrock-
net, was 25 Tage bean-
spruchte. Nun haben wir fiir
die Nichtnutzung des Wohn-
zimmers und den Ab- und
Aufbau der vier Meter lan-
gen Schrankwand vom Nach-
barn auch Schadenersatz ver-
langt, den er jedoch ablehnt.
Kann ich vielleicht meinen
Vermieter haftbar machen?

Im Wechsel antworten

B Katrin Dittert,
Fachanwaltin

W Stephen-M. Dworok,
Bausachverstandiger

| Oliver Elzer, Richter
am Kammergericht

® Norbert Eisenschmid,
Dt. Mieterbund e. V.

noch einen angemessen he-
rabgesetzten Mietzins schul-
det. Unabhingig davon, ob
der Vermieter die Ursache
fiir den Mangel verschuldet
oder sonst zu vertreten hat,
mindert sich die Miete auto-
matisch um einen angemes-
senen Betrag. Die Hohe der
Minderung hingt neben der
zeitlichen Dauer auch davon

ab, in welchem Umfang die Nutzung der
‘Wohnung beeintrichtigt war. Der Mieter
hat auch einen ,Erfiillungsanspruch® ge-
gen seinen Vermieter. Darunter ist zu ver-
stehen: Er kann vom Vermieter die Wie-
derherstellung des vertragsgeméfien Zu-
standes verlangen. Auch wenn ein Drit-
ter den Schaden verursacht hat, ist fiir die
Wiederherstellung der ordnungsgemi-
fRen Mietsache allein der Vermieter ver-
antwortlich. Daneben hat der Vermieter
auch Aufwendungen zu ersetzen, die der
Mieter infolge der durch den Zustand er-
forderlichen = Mafnahmen  machen
musste. Das gilt auch, wenn der Vermie-
ter mit der Ursache des Schadens gar
nichts zu tun hatte. Entsteht die Beein-
trachtigung erstmals im Laufe der Miet-
zeit, haftet der Vermieter auch fiir Scha-
denersatz. Hierfiir ist allerdings erforder-
lich, dass der Mangel wegen eines Um-
standes eingetreten ist, den der Vermie-
ter zu vertreten hat.

UND WIE STEHEN SIE DAZU?

Auch in den Fillen, bei denen der Nach-
bar die Mietwohnung beschidigt bzw.
den vertragsgemiflen Gebrauch beein-
trichtigt, ist fiir die Wiederherstellung
des vertragsgemifien Gebrauchs der Ver-
mieter verantwortlich. Daher kdnnen Sie
in angemessenem Umfang die Miete min-
dern, was im Einzelfall auch noch riick-
wirkend moglich ist. Dariiber hinaus hat
der Vermieter die Aufwendungen zu er-
setzen, die Sie durch den Ab- und Aufbau
der vier Meter langen Schrankwand titi-
gen mussten. Wenn Sie aber Schadener-
satz zum Beispiel fiir die durch die Feuch-
tigkeit beschidigten Mdbel geltend ma-
chen wollen, miissen Sie sich bei dieser
Sachlage an Thren Nachbarn wenden.
Tritt ndmlich im Laufe der Mietzeit ein
Mangel der Mietsache auf, haftet Thr Ver-
mieter auf Schadensersatz nur dann,
wenn er die Umstdnde des Wasserscha-
dens zu vertreten hat.

BAUGELD

Die vier glinstigsten Anbieter von
Hypothekendarlehen in der Region:

1. Commerzbank 211 %
2. BBBank 2,11 %
3. HypoVereinsbank 2,22 %
4. Santander Bank 2,22 %

Die vier glinstigsten Anbieter im Netz:

1. DTW 2,11 %
2. Interhyp 241 %
3. Enderlein & Co. 2,22 %
4. BR.direkt AG 2,22 %

Effektivzins, 10 Jahre, Beleihung 60 Prozent, Stand:
08.05.13; Musterberechnung méglich unter www.fmh.de
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Eigentumswohnung |

Sieht das Bestandsverzeichnis einer Woh-
nungseigentumsanlage vor, dass ,,Zur Ver-
duRerung des Wohnungseigentums die
Zustimmung des Verwalters erforder-
lich“ist, so gilt dies nicht nur fiir den Ver-
kauf einer Wohnung, sondern auch dann,
wenn eine Wohnung verschenkt werden
soll. Die Formulierung, eine ,Verdufie-
rung“ sei zustimmungspflichtig, geht wei-
ter als der ,Verkauf“. Das Kammerge-
richt Berlin urteilte: Der Begriff der Ver-
duferung umfasst mithin alle Rechtsge-
schifte - unabhéngig davon, ob diese ent-

ausexperten in Berln.
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geltlich oder aber unentgeltlich vonstat-
ten gehen. Aus dem Zweck, den Woh-
nungseigentiimern die Moglichkeit zu ge-
ben, ,sich gegen das Eindringen stéren-
der oder zahlungsunfihiger Personen in
die Eigentiimergemeinschaft zu schiit-
zen“, erschliefe sich ohne Weiteres,
»dass es fiir das Zustimmungserfordernis
nicht darauf ankommen kann, ob der
neue Wohnungseigentiimer seine Rechts-
stellung durch ein entgeltliches oder ein
unentgeltliches  Rechtsgeschift, also
durch eine Schenkung erworben hat“.
(KG Berlin, 1 W 121/12)

Eigentumswohnung Il

Ein Wohnungseigentiimer darf nicht ohne
Weiteres seinen Teil vom Garten einzdu-
nen, ohne die Zustimmung der iibrigen Ei-
gentlimer eingeholt zu haben. Das gilt
auchdann, wennihm das Stiick als Sonder-
nutzungsberechtigter {iberlassen worden
ist. Er muss den Zaun entfernen, wenn da-
durch der Gesamteindruck der Wohnan-
lage ,nicht unerheblich beeintrichtigt“
wird. Das ist der Fall, wenn es sich um ei-
nen parkidhnlichen Bereich handelt, der
,wie eine grofiziigige Freifliche“ gestaltet
ist. (OLGK®6ln, 16 Wx 33/08) biis

ositive Entwicklung
von Zinshausern oder

Was Maklern
zusteht, wenn

Verkiufe

scheitern

Reservierungsgebtihren sind umstritten -
vor allem, wenn es nicht zum Kaulvertrag kommt

VoN MiCHAEL LOscH
UND KATRIN DITTERT

Die Wohnung schien dem Berliner Ehe-
paar Gunter und Nora H. durchaus gut zu
passen, 95 m? lichtdurchfluteter Altbau
mit drei Zimmern in einer ruhigen Steglit-
zer Nebenstraf3e mit Balkon. Derlei wich-
tige Standortentscheidungen wollen aber
nicht aus dem Handgelenk heraus, son-
dern wohliiberlegt getroffen werden. Sie
konnten ja eine Reservierungsvereinba-
rung abschlieflen, hatte ihnen der Mitar-
beiter eines grofien Berliner Immobilien-
unternehmens bei der Besichtigung ange-
boten.

Gegen eine Gebiihr von 715 Euro hit-
ten sie vier Wochen Zeit, sich die Sache
noch einmal zu iiberlegen. Die Gebiihr
wurde noch an Ort und Stelle per Kredit-
karte bezahlt, dann kamen die Bedenken:
der listige Aufstieg in den dritten Stock,
Bad und Kiiche mussten auch noch auf-
wendig renoviert werden. Das Ehepaar
H. entschied sich schon wenige Tage spa-
ter fiir eine andere Wohnung und ver-
langte die Reservierungsgebiihr zuriick.
Es berief sich dabei auf ein Urteil des Bun-
desgerichtshofes vom 23. September
2010 (AZ.:1IIZR 21/10), wonach Reser-
vierungsgebiihren zuriickzuzahlen sind,
wenn ihnen eine serienméfige Vorformu-
lierung zugrunde liegt und keine weite-
ren, iiber den kaufmannsiiblichen Reser-
vierungsgedanken hinausreichenden Vor-
teile fiir den K#ufer erkennbar sind.

Die Immobilienfirma verweigerte aber
die Riickzahlung mit der Begriindung,
dass die Eheleute H. nicht nur eine Reser-
vierungs-, sondern auch eine Servicever-
einbarung eingegangen seien.

So findet sich auf mancher unterschrie-
benen Vereinbarung allerlei Kleinge-
drucktes: Die Durchfiihrung und Vermitt-
lung von Besichtigungen mit Verkiufer,
Architekten und Bauleitern zum Beispiel,
die Durchfiithrung der notwendigen Vor-
bereitungen fiir den
Abschluss des Kauf-

Eigentiimer vertrages wie die Be-
. . schaffung von Belei-
sind letztlich 1, eunterlagen,
frei in ithrem Kaufvertragsent-
wurf, Teilungserkla-
EI‘ItSChlI.ISS, rung und Baube-
ob und schreibung, Termin-
abstimmung mit
an wen dem Notar.

Das Amtsgericht
Berlin-Charlotten-
burg vermochte in
diesem  aktuellen
Fall auch darin keine nennenswerten Vor-
teile fiir den Kéufer zu erkennen und ver-
urteilte die Firma, der Argumentation
des BGH folgend, zur Riickzahlung
(AZ.: 216 C 600/12).

,Die angebotenen Serviceleistungen
stellen insgesamt fiir den Verbraucher
kein ,tatsdchliches Mehr* an Leistung dar,
welches nicht schon durch das Entstehen
der Maklerprovision abgedeckt werden
wiirde“, so der im Immobilienrecht titige
Berliner Rechtsanwalt Axel Lipin-
ski-Miefner.

Hier allerdings ist deutlich zu differen-
zieren: Nach Paragraf 652 BGB (Biirgerli-
ches Gesetzbuch) erhilt der Makler sein
Entgelt fiir eine erfolgreiche Maklertitig-
keit. Bei der Reservierung eines Objekts
verspricht hingegen der Kaufinteressent
dem Makler ein Entgelt dafiir, dass der
Makler seine sonstigen Nachweis- und
Vermittlungsbemiihungen einstellt und
anderen Interessenten - zunichst - ab-
sagt.

Reservierungsvereinbarungen sollen
also eine Verfligung iiber das Objekt - das
heifft einen anderweitigen Verkauf fiir
eine bestimmte Zeit - ausschliefen. Die
Reservierungsvereinbarung kann aller-
dings nur dann wirksam vereinbart wer-
den, wenn sie nicht als sogenannte allge-
meine Geschiftsbedingung Bestandteil
des Maklervertrages ist und den Kunden

sie verkaufen

unangemessen benachteiligt, sondern
eine zusitzliche, individuell ausgehan-
delte, vertragliche Vereinbarung dar-
stellt. Dies hat die verurteilte Makler-
firma im vorliegenden Falle nicht beach-
tet.

Markus Gruhn vom Ring Deutscher
Makler hilt solche Reservierungsgebiih-
ren allerdings auch vom kaufminnischen
Ethos her fiir zweifelhaft. ,Der Makler
wird nicht fiir das Reservieren, sondern
fiir die Herbeifithrung eines Kaufab-
schlusses bezahlt. Alles andere ist sein
kundenpflegerisches Risiko, wofiir er
dann im Erfolgsfalle auch gut entlohnt
wird. Verbandsintern gehen wir gegen
solche Praktiken mit Abmahnungen vor*,
sagt Markus Gruhn.

Die Rechtsprechung hingegen sieht Re-
servierungsvereinbarungen durchaus als
legitim an. Bedenken ergeben sich viel-
mehr nur dann, wenn sie entweder nicht
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zwischen Makler und Kunden ausgehan-
delt, sondern einseitig vorgegeben wer-
den oder eine besonders hohe Gebiihr
verlangt wird. Wird nidmlich durch die
Hohe der versprochenen Reservierungs-
gebiihr ein direkter oder auch indirekter
Druck auf den Kaufinteressenten zum Er-
werb des Grundstiicks oder der Woh-
nung ausgeiibt und kann sich daraus eine
Beeintrichtigung seiner Entscheidungs-
freiheit ergeben, bedarf die Reservie-
rungsvereinbarung zu ihrer Wirksamkeit
der notariellen Beurkundung gemif Para-
graf 311 b Abs. 1 Satz 1 Biirgerliches Ge-
setzbuch. Noch nicht von einer Beurkun-
dungsbediirftigkeit auszugehen ist nach
der Rechtsprechung dann, wenn die Re-
servierungsgebiihr bei bis zu zehn bis 15
Prozent der bei Abschluss des angestreb-
ten Kaufvertrages zu zahlenden Provi-
sion liegt. Auch wenn eine Reservierungs-
vereinbarung zeitlich nicht begrenzt
wird, ist sie unwirksam bzw. wegen Sit-
tenwidrigkeit sogar als nichtig anzuse-
hen.

Der Makler sollte seinen Kunden je-
doch immer dariiber aufkliren, dass Re-
servierungsvereinbarungen nicht unbe-
dingt sicher sind. Der Makler stellt zwar
seine weiteren Verkaufsbemiithungen ein,
mehr kann er aber nicht versprechen.
Denn diese Abreden haben auf einen
moglichen Verkauf durch den Eigentii-
mer keine Auswirkungen, da der Eigentii-
mer auf eine Reservierungsvereinba-
rung, die der Makler geschlossen hat,
keine Riicksicht nehmen muss. Er ist frei
in seiner Entscheidung, ob und an wen er
verkaufen will. Daher sollten Kaufinteres-
senten vielmehr iiber den Makler versu-
chen, eine Reservierungsbestitigung di-
rekt vom Verkiufer zu erhalten.
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Ihre Zinshausexperten in Berlin.
Tel 030 88 66 3390, info@schick-immobien.ds, www.schick-immabiien.de

Mehr Makler geht nicht.



