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RATGEBER RECHY

Rechtsanwalt Jérg G.
Schumacher

er Kauf von ,neuen® oder

»alten® Eigentumswoh-

nungen kommt sowohl fiir
sogenannte  Selbstnutzer als
auch fiir Kapitalanteger in Be-
tracht,
Erstere erwerben eine Woh-
nung, um sie in Zukunft selbst
zu bewohnen oder um dort Fa-
milienangehdrige einziehen zu
lassen. Trifft letzteres zu, s0 -
gieren die Kiufer als ,mittelba-
re" Sethstnutzer und Kapitalan-
leger.
Kapitalaniteger kaufen die Woh-
nung zu Zwecken der Vermd-
gensverwaltung. Sie nutzen da-
bei die besonderen steuerli-
chen Abschreibungsmoglich-
keiten, die sich aus dem
Wohnungskauf ergeben. Die
Abschreibungsmoglichkeiten
resultieren aus der alternativ
mdglichen Inanspruchnahme
der degressiven Abschreibung
oder der normalen Abschrei-
bung (mit oder ohne Sonder-
abschreibungen).

Steuereffekte nicht
heliebig iihertraghar

Kapitalanleger sollten immer
bedenken, daf die Steuereffek-
te vor allem sowohl vom Ver-
hdltnis zwischen Figen- und
Fremdkapital als auch von der
perséalichen Einkommens-
und Vermdgenssituation abhin-
gen. Demzufolge sind die finan-
zielien Folgen beim Kauf ei-
gentlich identischer Eigentums-
wohnungen faerst  unter-
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Eigentumswohnungen:
Wo lauern Falistricke?

Worauf jeder achten solite, wenn er von Anfang an
Freude an seinem Neuerwerh hahen michte

Wo lauern nun Fallstricke? Zum
einen beim Kauf ,alter” Eigen-
tumswohnungen, wenn diese
noch vermietet sind. Vermiete-
te Wohnungen werden meist
gekauft, wenn die Absicht be-
steht, dem bisherigen Wolr
nungsmieter demnichst zu
kiindigen, die Wohnung zu ei-
nem hdheren Mietzins neu zu
vermieten bzw. kiinftig selbst
Zu mytzen oder sogar zu einem
héheren Preis wieder zu ver-
kaufen.

Besonderer Schutz
fiir die Mieter

Ausgehend von dem allgemein

bekannten  Rechtsgrundsatz
»Kauf bricht nicht Miete" ist die
nachfolgend beschriebene

Rechtslage zu beachten, die
den Wohnungsmieter auch ge-
gen den neuen Wohnungsei-
gentlimer schiitzt. Zu beriick-
sichtigen ist vor allem der be-
sondere Kiindigungsschutz fiir
Wohiungsmicter, wenn ein
Wohnhaus in Eigentumswoh-
nungen umgewandelt wird,

Nach § 564 a BGB bedarf die
Kiindigungserklirung des Ver-
mieters gegeniiber dem Woh-
nungsmieter der Schriftform. In
dem Kiindigungsschreiben
sind die Griinde daflir anzuge-
ben. AuRerdem ist der Mieter
auf seine Widerspruchsmaog-
lichkeit hinzuweisen. Sie he-
steht ausnahmsweise bei soge-
nannten Hirtefillen. Diesc lie-
gen z. B, dann vor, wenn der
Wohnungsmieter keinen ange-
messenen Ersatzwohnraum zu
Zwmuthbaren Bedingungen be-
schaffen kann. Normalerweise

steht aber immer Wolnraum
Zur Verfiigung.

Wann darf gekiindigt
werden, wann nicht?

Die Kindigungsfrist richtet
sich nach dem Inhalrt des in der
Regel unbefristeten Wohnungs-
mietvertrages und nach § 565
BGB,. Sie betrigt zunichst drei
Monate und spiter in Abhin-
gigkeit von der tatsiichlichen
Vertragslaufzeit nach fiinf, acht
bzw. zehn Jahren sechs, neun
bzw. zwdIf Monate.

Fir die Kilindigung des unbefri-
steten Wohnungsmietvertrages
ist stets ein besonderes Interes-
se des Vermieters notwendig.
Nach § 564 b BGB kann dem
Wohnungsmieter bei wesentli-
chen Vertragsverletzungen, bei
Eigenbedarf bzw. zur wirt-
schaftlichen Verwertung der
Wohnung - dazu gehdrt aber
nicht die bessere Verkaufsmog-
lichkeit einer freien Wohnung -
gekiindigt werden.

Immer gekiindigt werden kann
dem Mieter jedoch bei nicht un-
wesentlichem Zahlungsverzug
sowie daritber hinaus nach §
242 BGB, wenn die Fortsetzung
des Mietverhiltnisses unzumut-
bar wird. Der befristete Woh-
nungsmietvertrag kann  wih-
rend der Vertragsdauer nur aus
wichtigem Grund gekiindigt
werden.

Wenn das Wohnungsmietver-
hilinis zum Umwandlungs-
stichtag schon bestand, ist die
Kindigung wegen Eigenbe-
darfs fiir drei bzw, finf Jahre in
Ballungsriumen wie Berlin aus-
geschlossen, bei dffentlich ge-

fordertern Wohnungsbau sogar
wiilirend des gesamten Forder-
zeitraumes,  bel  vorzeitiger
Rickzahlung der Férdermittel
mindestens aber flir zehn Jahre,
§ 0 Absatz 7 Wohnungsbin-
dungsgesetz. Der Vermieter
wird den Mieter itber die Um-
wandlung des Wohnhauses in
Eigentumswolhnungen stets in-
formieren,

Dem Mieter steht sowohl nach
§570bBGB alsauchnach § 2 b
Wohnungsbindungsgesetz bei
Offentlich  gefdrdertem  Woh-
nungsbau  ein  Vorkaufsrecht
der selbstgenutzten Wohnung
Z.

Nimumt der Mieter das Vorkaufs-
recht wahe, dann wird er zum
selbstnutzenden Wohnungsei-
gentiimer, Der Kapitalanleger
sollte im Hinblick auf das mog-
liche Vorkaufsrecht des Woh-
nungsmieters immer mit dem
Verkiufer oder sogar mit dem
Mieter Riicksprache halten und
sich diesbeztiglich frihzeitig in-
formieren.

Modernisierung und
Mietzinserhdhung

Ungeachtet der erwihnten,
den Wohnungsmieter schiit-
zenden gesetzlichen und ver-
traglichen Regelungen, ist der
neue  Wohnungseigentiimer
selbstverstindlich  berechtigt,
einseitig den Mietzins regel-
miidig im Ralimen der aligemei-
nen Preisentwicklung und des
gesetzlich Machbaren zu  er-
héhen.

Bei Modernisierungsmafinah-
men in alten” Eigentumswoh-
nungen bestehen besondere




Eigentiimer-Rechte

@ Biiros von Rechtsanwillten,
Steuerberatern und Architek-
ten sind auch dann in Eigen-
tmumswohnungen gestattel,
ﬁicnn cin gi‘t’:’-ﬁerer Besucher-
Kreis ins Haus kommt (Kam-
mergericht  Berlin, 24 W
2741/86 und 24 W 5760/93),
@ In der Regel spricht niclits
gégen eine Arztpraxis in einer
Eigentumswolinung, — sofern
nicht auferordentliche Um-
stinde (z.B. der Weg tiber ei-
nen Lﬂubel_lgﬁhg mit Blick in
andere Wolinungen) diese aus-
schliefien: (Bayerisches Ober-
stes Landgericht, 2 Z 31/78).
@ Kinderwagen im Treppen-
haus sind gestattet, wenn an-
d  Hausbewohner nicht dar-
iber ,stolpern® (Oberlandes-
gericht Hamburg, 2 Wx 10/91).
@ Auslindischen Mitbiirgern
muf} dgé Anbringen einer Para-
bolantenne grundsitzlich - ge-
stattet werden (Bundesverfas-
sungsgericht, 1 BvR 1687/92).
® Blumenkisten am Balkon
sind zu. dulden, gegenteilige
Mehrheitsbeschliisse. miissen
Griinde nennen (Landgericht
Hamburg, 10 T 13/79).

Maoglichkeiten, den Mietzins zu
erhdhen. Die entsprechenden
Kosten kann der Vermieter
grundsitzlich einseitig ~ aber
ni uneingeschrinkt - auf
den Mieter umlegen.

Durch die Erhdhung wird so-
wohl der laufende Ertrag aus
der Gebrauchstberlassung der
Wohnung an Dritte als auch
dauerhaft der Wert der Eigen-
tumswohnung gesteigert.

Fiir die rechtstechnische Rich-
tigkeit des Kaufvertrages iiber
die Eigentumswohnung steht
fmmer der Notar ein. Er hat
grundsitzlich beide Vertrags-
parteien iiber den gesamten
Vertragsinhalt und die Bedeu-
tung der einzelnen Vertrags-
kauseln aufzukliren. Der Notar
- als Triger eines Offentlichen
Amtes - gewillrleisiet in der

Regel auch die formale Ausge-
wogenheit des Vertrages. Beim
Verkauf nur geplanter und ge-
nehmigter, aber noch zu errich-
tender Eigentumswohnungen
mufd durch geeignete Vertrags-
klauseln sichergestellt werden,
dal der Leistung des Kiufers
(Kaufpreiszahlung oder Zah-
lung von Kaufpreisraten) im-
mer hinreichende Gegenlei-
stungen des Verldiufers (Fertig-
stellung von Wohnung oder
Bauabschnitten) gegen-iiberste-
len. Der Kiufer mufl diesbe-
ziiglich stets grundbuchlich ab-
gesichert sein.

Muster des Vertrages
stets priifen lassen

Kaufinteressenten, denen vom
Verkiiufer  (Bautriger oder
Grundbesitzer) bzw. dessen Be-
auftragten (Makler oder Ver-
trieb) vorformulierte Ver-
tragsmuster (Entwiirfe
notarieller Urkunden)
iiber den Kauf von Eigen-
tumswohaungen  vorge-
legt werden, sollten je-
doch im Vorfeld des Not-
artermins diese Entwlrfe
von einem Rechisanwalt
ihres Vertrauens priifen
lassen. Dies gilt insbeson-
dere hinsichtlich der Ab-
geschlossenheitsbeschei-
nigung, der Baubeschrei-
bung und der Teilungser-
klirung, cie als Anlagen
fastimmer Bestandteil des
Kaufvertrages werden.
Bei der Abwicklung der
Vertridge beziliglich noch
zu errichtender  Eigen-
tumswohnungen komnt
es unabhingig vom bisher
Dargesteliten hiufig zu
nicht unerheblichen Pro-
blemen rechtlicher und
tatsidchlicher Art. Sie ent
stehen vor allem aus der in
Berlin und Umland immer
noch schwierigen grund-
buchlichen Situation. So
sinc die Grandbuchiimter
oft angesichts der Vielzahi
der zu bearbeitenden Vor-

giinge tberlastet. Diese Situati-
on wird noch durch Regelun-
gen kompliziert, die sicl aus
dem Vermogens-, Sachen- und
Schuldrechtsbereinigungsge-
seiz sowie den sonstigen bo-
den- und grundbuchrechtli-
chen Regelungen ergeben.

Schwierige Situation
in Grundbuchidmtern

Selbst wenn die Grundbuch-
bidtter fir das Grundstiick oder
das Wolmhaus bereits neu an-
gelegt wurden, kommt es bei
der Anlage der Blitter fir die
Wohnungen zu lingerecn Bear-
beitungszeiten. Das bedeutet
aber, dag die fitr den Vollzug
des Vertrages notwendigen
grundbuchlichen Sicherheiten
nur zeitverzbgert gewihrleistet
werden. Demzufolge flieen
die Geldbetriige erst spiiter. Die

Folge davon sind fast immer Ko-
stennachteile flir dic Vertrags-
parteien. Es steigt insbesondere
der Finanzierungsaufwand der
Kiufer, z. B. hir die Bereitstel-
lungszinsen, dem erst spiiter
der Ertrag aus der Vermietung
oder die Vorteile aus der Selbst-
nuezung gegeniiberstehen.

Bei der Vertragsabwiclklung
gibt es auch oft Abstimmungs-
probleme zwischen den Kredit-
instituten des Verkiufers und
des Kiufers, die chenfalls den
erwihnten Finanzierungsauf-
wand vermehren. Das ist bei-
spielsweise dann der Fall, wenn
die finanzierenden Institute
den Vollzugsstand des Vertra-
ges abweichend bewerten oder
unterschiedliche Erwartungen
an die zu gewihrleistenden
grundbuchlichen Sicherheiten
haben unct dacdurch Zahlungs-
Miisse blockieren.
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