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Mietrecht

Anforderungen an die formell
ordnungsgemalide Betriebskosten-
abrechnung hinsichtlich des Vor-
wegabzugs nicht umlagefahiger
Kosten

Der fur Wohnraummietrecht zusténdige
V1. Senat des Bundesgerichtshofs hatte in
seinem Urteil vom 14.02.2007, Az.: VIII
ZR 1/06, Uber die Frage zu entscheiden, ob
in einer Betriebskostenabrechnung auch
die Vorwegabziige nicht umlagefahiger
Kosten von den Gesamtkosten darzustellen

Kanzlel-Forum

Ausgabe Juni 2007

sind und welche Folgen eine Unterlassung
der entsprechenden Angaben hat.

Konkret hatte ein Vermieter eine Nachzah-
lung aus der Betriebskostenabrechnung
eingeklagt. Die Abrechnung enthielt Be-
triebskostenpositionen, bei denen der Ge-
samtbetrag bereits vorab um nicht umlage-
fahige Anteile bereinigt worden war. In
einzelnen Positionen sind die Vorwegab-
ziige mitgeteilt. In anderen Positionen sind
die Vorwegabziige nicht bzw. unvollstan-
dig angegeben, was sich aus den Abrech-
nungsbel egen ergab.

Der BGH urtellte wiefolgt:

Eine formell ordnungsgemél3e Betriebskos-
tenabrechnung setzt voraus, dass dem Mie-
ter auch dann die Gesamtkosten einer be-
rechneten Kostenart mitgeteilt werden,
wenn einzelne Kostenanteile nicht umlage-
fahig sind; dem Mieter muss ersichtlich
sein, ob und in welcher Hohe nicht umla
gefdhige Kosten vorab abgesetzt worden
sind.

Da der Vorwegabzug im entschiedenen
Fal nicht vollstandig dargestellt worden
war, kam der BGH zu dem Schluss, dass
die Abrechnung zu den betroffenen Be-
triebskostenpositionen nicht formell ord-
nungsgemald war, was dazu fuhrte, dass fur
die betroffenen Betriebskostenpositionen
keine fallige Abrechnung vorliegt. Die
Nachbesserung der formellen Fehler fuhrt
dartiber hinaus gemal3 8 556 I1I S. 3 BGB
nicht mehr zur Durchsetzbarkeit der Nach-
forderung, wenn die Nachbesserung erst
nach Ablauf der Abrechnungsfrist von 12
Monaten erfolgt.

Es stellt sich nun die Frage, wie der Ver-
mieter den erhéhten Anforderungen an den
Gesamtkostenausweis und die Darstellung
der Vorwegabzlige in der Abrechnung ge-
recht werden kann.
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Zunachst ist zu  klaren, welche
Betriebskostenpositionen  betroffen  sein
konnen. Hier lassen sich verschiedene
Musterféle erkennen.

1. unterlassene Darstellung des
Abzugs von Verwatungskos-
ten, z.B. fur vom Hauswart U-
bernommene Verwaltungstétig-
keiten

2. unterlassene Darstellung des
Abzugs von Instandhaltungs-
kosten, z.B. aus dem Vollwar-
tungsvertrag fur den Aufzug

3. fehlender Ausweis des Vor-
wegabzugs fur Gewerbe

4. fehlende Darstellung der Auf-
teilung von Kosten aus einem
Globalvertrag, z.B. fur Gebau-
deversicherung oder Grinland-
pflege

5. fehlende Erléauterung der Nut-
zergruppenabtrennung bel  der
Heizkostenabrechnung

6. unterbliebene Darstellung der
Kostenaufsplittung fir einzelne
Hauseingange, wenn die Kosten
grundstiickbezogen anfallen

Nach den bisherigen Erfahrungen in der
Beratung zu den Konsequenzen der BGH-
Rechtssprechung lasst sich sagen, dass sich
in nahezu alen Betriebskostenpositionen
Fallgestaltungen ergeben kénnen, die einen
Ausweis von Vorwegabzigen notwendig
machen.

Man kann as Faustregel annehmen, dass
die Betriebskostenabrechnung nur formell
wirksam ist, wenn sie zundchst die Ge-
samtkosten gemdald den Rechnungen der
Dienstleister und Versorger ausweist, die
als Belege dem Mieter vorzulegen sind.
Jeder Abzug und jede Kostenverteilung,
die sodann notwendig ist, um die zu vertei-
lenden Kosten der Betriebskostenpositio-
nen zu separieren, ist in der Abrechnung
darzustellen.

Inwieweit die Abzige und Aufteilungen
sodann noch zu erlautern sind, ist oberge-
richtlich nicht geklart. Es konnen aber auch
hier erhebliche Anforderungen durch die
erkennenden Gerichte erwartet werden.

Es stellt sich letztlich die Frage, wie den
hohen  Anforderungen nachgekommen
werden kann und gleichzeitig die Betriebs-
kostenabrechnung fur den Vermieter hand-
habbar und fur den Mieter Uberschaubar
bleibt.

Naturlich ist es prinzipiell moglich, samtli-
che Vorwegabziige in jeder Betriebskos
tenabrechnung darzustellen und zu erléu-
tern. Da die Grinde fur die Abzliige um-
fangreich und vielgestaltig sind, ist diesem
Erfordernis bei der Individualitét der ein-
zelnen Abrechnungseinheiten nur mit er-
heblichem Aufwand nachzukommen.

Es erscheint daher eher sinnvoll, die nicht
umlegbaren Kosten bereits aus den Rech-
nungen der Dienstleister und Versorger zu
eliminieren. Hier ist es mdglich, die Ver-
waltungskosten und Instandhaltungskosten
in getrennten Rechnungen auszuweisen.
Bei Globalvertragen fur eine Vielzahl von
Grundsticken — die aus Kostengrtinden
anstrebenswert sind (Wirtschaftlichkeits-
gebot) — sollten die Rechnungen, die je-
weils fur die einzelnen Grundstiicke ange-
fallenen Kosten ausweisen.

Es bleiben danach allein die Vorwegabzi-
ge fur Gewerbe und die Kostenaufteilung
bel der Umlage von Lohnkosten eigener
Hausmeister relevant.

Die Anderung der Rechnungslegung setzt
sicherlich ein  Entgegenkommen  der
Dienstleister und Versorger voraus. Die
Aufsplittung der Rechnungen wird aber
schon bald Standard sein und von einzel-
nen Anbietern bereits jetzt ausdricklich
angeboten.

Soweit Vertragsénderungen notwendig
werden, stehen in der Kanzlei erprobte
Musterklauseln zur Verfliigung. Bei dieser
Gelegenheit kann auch sogleich das Rech-
nungslegungsverfahren auf die Anforde-
rungen nach 8§ 35a EStG angepasst werden.

Auch fur die Prifung von Betriebskosten-
abrechnungen auf die formelle Ordnungs-
maldigkeit besteht in der Kanzlel ein um-
fangreicher Erfahrungsschatz.
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W ohnungseigentumsecht

Die Aufgaben und die Stellung des
WEG-Verwalters nach der Novel-
lierung des Wohnungseigentums-
gesetzes (WEG)

Die Stellung des Verwalters wurde durch
die Reform des WEG neu geordnet.

Im Hinblick auf die nunmehr auch gesetz-
liche Anerkennung der Teilrechtsféahigkeit
der Gemeinschaft ist der Verwalter zum
einen Vertreter der Wohnungsei gentimer
bzw. der Wohnungseigentimer als Teilha-
ber der nicht rechtsfahigen Bruchteilsge-
meinschaft, zum anderen auch Organ des
tellrechtsfahigen Verbandes.

Die Vertretungsbefugnis ist dabel nicht
unbegrenzt.

In § 27 ergéanzt durch die 88§ 24, 25 und 28
werden die Rechte und Pflichten des Ver-
walters geregelt.

In § 27 Abs. 1 werden die Rechte und
Pflichten des Verwalters im Innenverhalt-
nis sowohl gegenliber den Wohnungsei-
gentimern als auch gegentber der tell-
rechtsfahigen Wohnungsei gentimerge-
meinschaft geregelt.

Neu ist in § 27 Abs. 1 Nr. 7 geregelt, dass
der Verwalter verpflichtet ist, die Woh-
nungseigentumer unverzuglich dartiber zu
unterrichten, dass ein Rechtsstreit gemal §
43 anhéangig ist. Der Verwalter hat somit
ohne zeitliche Verzogerung alle Eigenti-
mer Uber ale rechtshangigen wohnungsei-
gentumsrechtlichen Verfahren zu informie-
ren. Er hat auch Uber Hausgeldklagen der
Gemeinschaften gegen einzelne Eigenti-
mer zu informieren.

Der § 27 Abs. 2 regelt die Befugnisse des
Verwalters as Vertreter der Wohnungsei-
gentimer im AuRenverhdtnis. Die hiermit
korrespondierenden Rechte und Pflichten

im Rahmen der Vertretung der teilrechts-
fahigen Gemeinschaft bzw. deren Ge-
schaftsfihrung sind im 8§ 27 Abs. 3 gere-
gelt.

Neuistin 8 27 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Nr.
2 geregelt, dass der Verwalter berechtigt
ist, die Wohnungseigentimer in gegen
diese oder gegen den teilrechtsfahigen
Verband gerichteten gerichtlichen Passiv-
verfahren zu vertreten.

Ebenfalls neu wurde die Berechtigung des
Verwalters zum Abschluss von Vergu-
tungsvereinbarungen mit einem Rechtsan-
walt geregelt (8§ 27 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3
Nr. 6).

Eine vdllig neue Aufgabe stellt die Pflicht
nach 8 24 Abs. 7 und 8 zur Fihrung einer
Beschlusssammlung dar. Neben den for-
malen und inhaltlichen Anforderungen an
diese neue Aufgabe muss der Verwalter
den Wohnungseigentiimern oder von die-
sen Erméchtigten jederzeit Einsicht in die
Beschlusssammlung gewdhren. Zu diesem
Recht der Einsichtnahme gehort auch die
Fertigung von Kopien und Ausdrucken.

In § 45 Abs. 1 wird ausdriicklich darge-
stellt, dass der Verwalter in gerichtlichen
Verfahren als Zustellvertreter fungiert.

Kunftig muss der Verwalter im Rahmen
der Beschlussfassung zwischen solchen
Malinahmen unterscheiden, die mit einfa-
cher Stimmenmehrheit beschlossen werden
kénnen und solchen, fir die eine (doppelt)
gualifizierte Mehrheit erforderlich ist. Er
hat weiter zu unterscheiden zwischen dem
Erfordernis der in der Versammlung
vertretenen Eigentimer und  der
Gesamtheit der  Wohnungseigentiimer
sowie der Geltung des Kopfprinzips auch
wenn durch Vereinbarung das Stimmrecht
abweichend geregelt ist.

Mit der Neufassung des § 26 Abs. 1 Satz 2
wurde die Erstverwalterbestellung nach der
Begriindung des Wohnungseigentums auf
drei Jahre beschrankt.
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Entsprechend § 24 Abs. 4 Satz 2 wurde die
Frist Zur Einberufung von
Wohnungsei gentiimerversammlungen von
einer auf zwei Wochen verlangert.

Durch die Aufhebung des § 26 Abs. 3 ist
die Bestellung eines Notverwalters entfal-
len. An diese Stelleist § 43 Nr. 1 getreten,
wonach entsprechend der 8§ 935 ff. ZPO
auf Antrag auch eines Eigentimers im
Rahmen eines einstweiligen Verfigungs-
verfahrens ein vorlaufiger Verwalter be-
stellt werden kann.

Von hdchster Praxisrelevanz fir den Ver-
walter ist auch die Besserstellung der
Wohnungsei gentlimergemeinschaften
durch einen begrenzten Vorrang fir Haus-
geldforderungen in der Zwangsversteige-
rung.

Hinweis: Am 10. Juli 2007
beginnt beim I.G.W.-Institut eine
Seminarreihe zur Vermittlung von
praktischen Hinweisen zur Umset-
zung und Anwendung des neuen
Wohnungsel gentumsgesetzes.

Gesellschaftsr echt

Reform des GmbH-Rechts. Regie-
rungsentwurf kindigt weitrei-
chende Anderungen an

Das Bundeskabinett hat am 23.05.2007 den
Regierungsentwurf des Gesetzes zur Mo-
dernisierung des GmbH-Rechts beschlos-
sen. Beschliefdt der Bundestag des Gesetz
wie geplant, konnte die Neufassung des
GmbH-Gesetzes voraussichtlich in  der
ersten Halfte 2008 in Kraft treten.

Der nunmehr vorliegende Entwurf enthélt
weitgehende Reform- und Entburokratisie-
rungsansatze mit dem Ziel der Flexibilisie-
rung zu beschleunigen und damit die Att-
raktivitdt der Rechtsform der GmbH zu
erhdhen sowie der Bekdmpfung von Miss-

brauchsmoglichkeiten. Die wichtigsten
Anderungen im Einzelnen:

Ungeeignete Personen sollen kiinftig leich-
ter von der Geschéftsfuhrung ausgeschlos-
sen werden kénnen.

1. Beschleuniqung von Grindungen

Vorgesehen ist unter anderem ein Muster-
gesellschaftsvertrag fur unkomplizierte
GmbH-Standardgrindungen (z.B.
Bargrindung, hochstens 3 Gesellschafter),
der nicht mehr notariell beurkundet werden
muss; eine offentliche Beglaubigung der
Unterschriften zur Identifikation der Ge-
sellschafter genigt. Der Mustergesell-
schaftsvertrag wird begleitet von einer
Musteranmeldung zur Eintragung ins Han-
delsregister (sog. ,,Grundungs-Set*), bei
dessen Verwendung die Eintragung ins
Handelsregister erheblich  beschleunigt
werden soll. Die Einholung von Rechtsrat
zur Grindung einer GmbH ist nicht mehr
zwingend erforderlich.

2. Erleichterungen be der Kapitalauf-
bringung

Darlber hinaus sieht der Entwurf Absen-
kung des Mindestkapitals auf 10.000,00 €
vor. Damit sollen insbesondere Grindun-
gen im Dienstleistungsbereich erleichtert
werden.

Welterhin ist die Moglichkeit einer GmbH-
Variante ohne Mindestkapital vorgesehen,
guasi eine Art Einstiegsvariante der
GmbH, die beschrankte Unternehmerge-
sellschaft (GmbH light). Diese darf ihre
Gewinne nicht voll ausschitten, sondern
muss aus den erwirtschaften Gewinnen das
Stammkapital ansparen.

Kunftig sollen auch die Gesellschafter in-
dividueller Uber die jeweilige Hohe ihrer
Stammeinlage bestimmen kdnnen. Abwei-
chend von der derzeitigen Regelung, dass
die Stammeinlage mindestens 100 € betra-
gen muss und nur in Einheiten aufgeteilt
werden darf, die durch 50 teilbar sind, sieht
der Entwurf vor, dass jeder Geschéftsanteil
nur noch auf einen Betrag von mindestens
1 € lauten muss. Dadurch kdénnen die Ge-
schéftsanteile leichter gestiickelt werden.
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3. Ausgleich von Wettbewer bsnachteilen
durch Flexibilisierung

Durch die starren Regelungen des GmbH-
Rechts verliert die Rechtsform GmbH ge-
geniber anderen europédischen Gesell-
schaftsformen deutlich an  Attraktivitét.
Dem soll im Rahmen der Reform durch die
Schaffung von mehr Flexibilitdt entgegen-
gewirkt werden. So soll kinftig die Verle-
gung des Verwaltungssitzes ins Ausland
problemlos mdglich sein. Mehr Transpa-
renz soll durch die Einfuhrung einer Ge-
sellschafterliste nach dem Vorbild des Ak-
tienregisters schaffen. Die Unterscheidung
zwischen , kapitalersetzenden“ und , nor-
malen* Gesellschafterdarlenen  soll  es
kUnftig nicht mehr geben.

4. Bekampfung von Missbrauchen

Zum einen soll durch die geplanten Rege-
lungen die Rechtsverfolgung gegentber
Gesellschaften beschleunigt werden. Dazu
soll zukinftig in das Handelsregister eine
inlandische Geschéaftsanschrift eingetragen
werden. Ist eine Zustellung unter dieser
eingetragenen Anschrift faktisch unmog-
lich, wird die Mdglichkeit einer offentli-
chen Zustellung gegeniiber der GmbH ver-
bessert.

Dartber hinaus sollen die Gesellschafter
bei , Fihrungslosigkeit® — aso in den Fal-
len, in denen die GmbH keinen Geschéfts-
fuhrer mehr hat — bei Zahlungsunfahigkeit
und Uberschuldung verpflichtet werden,
einen Insolvenzantrag zu stellen.
Schliefdlich sollen Geschéftsfuhrer, die
Beihilfe zur Ausplinderung der Gesell-
schaft durch die Gesellschafter leisten,
kinftig starker in die Pflicht genommen
werden. 8 64 GmbH soll erweitert werden.
Die bisherigen Ausschlussgrinde fur Ge-
schéftsfuhrer sollen erweitert werden.

5. Fazit

Neben all den positiven Ansdtzen sind ins-
besondere die Herabsetzung des Mindest-
kapitals und die haftungsbeschrankte Un-
ternehmergesellschaft problematisch. Vor

allem diese beiden Neuerungen erscheinen
unter Glaubigerschutzgesichtspunkten be-
denklich. Da es sich bislang nur um den
Regierungsentwurf handelt, bleibt abzu-
warten, in welcher Form das Gesetz
schlussendlich in Kraft tritt.

Ener gier echt

Neues vom Energiepass

Der Bundesrat hat der Novelle der Ener-
gieeinsparverordnung unter Mal3gabe von
Anderungen am 08.06.2007 zugestimmt.

Soweit die Bundesregierung den Anderun-
gen an der von ihr beschlossenen Verord-
nung nunmehr nochmals zustimmt, kann
die Verordnung in Kraft treten. Damit wird
derzeit fUr den 01.10.2007 gerechnet.

Nach den Anderungswiinschen des Bun-
desrates werden sich die Ubergangsfristen,
bis zu deren Ablauf der Energiepass er-
stellt werden muss, deutlich verlangert und
der Kreis der Ausstellungsberechtigten
erweitert.

Als gesichert kann mittlerweile angesehen
werden, dass ein Bedarfsausweis nur fir
bestehende Wohngebaude bis zu 4 Woh-
nungen gefordert werden wird, wobei bei
einer frohzeitigen Erstellung auch hier
noch Wahlfreiheit des verbrauchsbasierten
Ausweises besteht.

Né&here Informationen konnen nach der
endgultigen Beschlussfassung der Bundes-
regierung auf der Homepage www.strunz-
alter.de abgerufen werden.
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Genossenschaftsr echt

Die Neuregelung des § 67 Genos-
senschaftsgesetz

Die Abanderung eines einzigen Wortes in
8 67b GenG anlasslich der Novellierung
des Gesetzes kann fir einzelne Wohnungs-
genossenschaften weitreichende 6konomi-
sche Folgen haben.

Der § 67b regelt die Kindigung weiterer
Anteile. Es heild dort: ,,Ein Mitglied, das
mit mehreren Geschéftsanteilen beteiligt
ist, kann die Beteiligung mit einem oder
mehreren seiner weiteren Geschéftsanteile
zum Schluss eines Geschéftgahres durch
schriftliche Erklarung kiindigen, soweit es
nicht nach der Satzung oder einer Verein-
barung mit der Genossenschaft zur Beteili-
gung mit mehreren Geschéftsanteilen ver-
pflichtet ist oder die Beteiligung mit meh-
reren Geschéftsanteilen Voraussetzung fur
eine von dem Mitglied in Anspruch ge-
nommene Leistung der Genossenschaft
ist.”

Anstelle der bisherigen Formulierung ,, mit
mehreren Geschéftsantellen  verpflichtet
war® steht jetzt ,verpflichtet ist*. Damit
stellt die Neuregelung auf den aktuellen
Stand der vom Mitglied zu haltenden
Pflichtanteile nach der Satzung, etwa fur
die Inanspruchnahme einer bestimmten
Wohnung, ab. Die bisherige Regelung
konnte so ausgelegt werden, dass das Mit-
glied Anteile, die es nach der Satzung ein-
mal zu halten hatte, fir die Dauer seiner
Mitgliedschaft nicht kiindigen konnte.

Zu weiteren Geschéftsanteilen kann das
Mitglied auf verschiedenen Wegen ge-
kommen sein.

1. Die Satzung lasst die Zeichnung
freiwilliger Anteille zu und davon
wurde Gebrauch gemacht.

2. Die Genossenschaft hat die fur die
Inanspruchnahme einer genossen-
schaftlichen Leistung geregelten

Pflichtanteile abgesenkt. Fur eine
Wohnung, fir die beispielsweise
zunachst acht weitere Anteille zu
zeichnen waren, regelte die Satzung
nun nur noch funf. Damit wandel-
ten sich bei diesem Beispiel drei
Teile in ,weitere* im Sinne des §
67b um.

3. Das Mitglied hat zunachst eine
Wohnung in Anspruch genommen,
fur die sechs Pflichtanteile zu
zeichnen waren. Esist dann in eine
kleinere umgezogen, fur die nach
der Satzung nur noch vier Pflicht-
anteile vorgesehen waren. Damit
verfugt es nun Uber zwel , weitere"
Geschéftsanteile.

Wollte das Mitglied bisher die freiwillig
gezahlten Anteile ausgezahlt bekommen,
S0 musste es die Mitgliedschaft insgesamt
kindigen. Nach der Neuregelung koénnen
bei fortdauernder Mitgliedschaft nur die
weiteren Anteile gekindigt werden. Auch
die Ubertragung freiwillig gezeichneter
Anteile an einen Dritten (dieser muss Mit-
glied der Genossenschaft sein oder der
Genossenschaft beitreten) nach § 67 GenG
ist jetzt moglich. Bisher konnten die Ge-
nossenschaftsanteile nur insgesamt Uber-
tragen werden, somit schied das Ubertra-
gende Mitglied aus der Genossenschaft
aus.

Gerade Uber die oben dargestellte Variante
2. (Genossenschaft hat Pflichtanteile ge-
senkt) kann dies fur die entsprechende Ge-
nossenschaft zu grélReren finanziellen
Problemen fihren, wenn im grof3en Stil
von der Kundigungs- oder Ubertragungs-
moglichkeit Gebrauch gemacht wird. Es
besteht nicht die Méglichkeit, durch eine
entsprechende Satzungsregelung das ge-
setzliche Kindigungsrecht auszuschlief3en.
Dies ergibt sich aus 8§ 67b Abs. 2 GenG.
Dieser verweist auf § 65 Abs. 5, wonach
Vereinbarungen, die gegen den Gesetzes-
text verstof3en, unwirksam sind. Die Kin-
digung ist immer durch schriftliche Erkl&
rung zum Schluss eines Geschéftsahres
moglich, eine Kundigungsfrist ist gesetz-
lich nicht geregelt. Diese sollte It. Satzung
deshalb maoglichst lang gewahlt werden,
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damit sich die Genossenschaft auf die Fol-
gen entsprechend einstellen kann.

Einige Genossenschaften, die zwischen-
zeitlich die Pflichtanteile gesenkt hatten,
beabsichtigen, diese wieder zu erhéhen,
um so aus freiwillig gezeichneten wieder
Pflichtanteile zu machen. Achtung!! Ent-
sprechend 8§ 67a GenG hat das Mitglied ein
aulRerordentliches Kindigungsrecht, wenn
eine Anderung der Satzung zu einigen in §
16 Abs. 2 oder 3 GenG aufgefihrten Ge-
genstdnden vorgenommen wird. Dazu ge-
hort nach § 16 Abs. 2 Ziff. 2 die Erhthung
des Geschéftsantells. Das Mitglied konnte
somit seine Mitgliedschaft auf3erordentlich
kiindigen, so dass die Auseinandersetzung
auf jeden Fall auf der Grundlage der Bilanz
des gleichen Geschéftgahres zu erfolgen
hétte.

Ist zu beflrchten, dass fur die Genossen-
schaft grofRere 6konomische Probleme in
Folge vermehrter Kundigung freiwillig
gezeichneter Anteille entstehen, konnte
dem durch Bestimmung eines Mindestka-
pitals fur die Genossenschaft entgegenge-
wirkt werden. Die Neuregelung in § 8a
GenG sieht vor: ,,In der Satzung kann ein
Mindestkapital der Genossenschaft be-
stimmt werden, das durch die Auszahlung
des Auseinandersetzungsguthabens von
Mitgliedern, die ausgeschieden sind oder
einzelne Geschéftsanteile gekiindigt haben,
nicht unterschritten werden darf.“ Wird ein
Mindestkapital festgesetzt, so ist nach § 8a
Abs. 2 GenG die Auszahlung des Auseai-
nandersetzungsguthabens ausgesetzt, so
lange durch die Auszahlung das Mindest-
kapital unterschritten wirde. Das Ausei-
nandersetzungsguthaben ist also fir das
kindigende Mitglied nicht verloren (wie
etwa bel der Inanspruchnahme eines Aus-
einandersetzungsguthabens fur die Ver-
lustdeckung), sondern so lange aufgescho-
ben, bis die Einhatung des Mindestkapi-
tals die Auszahlung zul &sst.

Sollten Sie Fragen zu dieser Problematik
oder zu anderen Themen bei der Neuges-
taltung Ihrer Genossenschaftssatzung ha
ben, so stehen wir Thnen gern zur Verfi-

gung.

In eigener Sache

M andantentr effen 2007

Am 19. und 20. April 2007 fand im Kurort
Oberwiesenthal das 13. Mandantentreffen
der Kanzlei statt. Mit 63 Teilnehmern fand
dieses Treffen mit dem Charakter eines
Erfahrungsaustausches  wiederholt eine
grof3e Resonanz bei den Unternehmen der
Wohnungswirtschaft.

Schwerpunkt dieser Veranstaltung waren
die Probleme des Stadtumbaus sowie der
Mieterhdhung auf der Grundlage der orts-
Ublichen Vergleichsmiete.

Als Gastreferenten traten Herr Dr. Thomas
Ungethiim, Prasident des Haus und Grund
eV. Frau Dipl.-Ing.Oek. Dorothea
Schneider, offentlich bestellte und verei-
digte Sachverstandige fur die Bewertung
von Mieten und Pachten und Herr Dr.
Frank Winkler, Geschéftsfuhrer der Fi-
nanz- und Wirtschaftsberatung Dr. Winkler
GmbH auf.

In zwei Arbeitsgruppen haben sich die
Teillnehmer intensiv mit der Reform des
Genossenschaftsgesetzes und der Novelle
zum Wohnungseigentumsgesetz beschéf-
tigt.

Nach den Fachvortréagen wurden die Pau-
sen und Abendstunden fir einen regen
Erfahrensaustausch genutzt.

Bei ,Farbe und Klang“ konnten sich die
Teilnehmer in entspannter Atmosphére in
die Welt der Maerel und Musik entfihren
lassen.

Neuer scheinung

Die von der Kanzlel seit 2000 herausgege-
bene Broschire mit dem Titel

,Die Gestaltung von Wohnraummietver -
tragen —ein Leitfaden fur Vermieter —
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in der 6. Auflage liegt nun vor.

Seit Erscheinen der Vorauflage im Juli
2006 sind zahlreiche Gerichtsentscheidun-
gen aus dem Mietrecht mit Auswirkung
auf die Mietvertragsgestaltung sowie Ge-
setzesdnderungen veroffentlicht worden.

Folgende Schwerpunkte sind hervorzuhe-
ben:

Der Bundesgerichtshof hat Klauseln zur
~Abweichung von der bisherigen Ausfih-
rungsart* bei Schonheitsreparaturen ebenso
fur unwirksam erklart wie starre Quoten-
abgeltungsklauseln. Die Entscheidungen
wurden erértert.

Dem neu in Kraft getretenen Allgemeinen
Gleichbehandlungsgesetz wurde ein ge-
sonderter Abschnitt gewidmet.

Die Zuladssigkeit von Kleinstreparaturen
fur die absehbare Zukunft wird als Paralle-
le zur Entwicklung der Schonheitsrepara-
turthematik ndher beleuchtet.

Die Klausel zur Tierhaltung bertcksichtigt
nun ausdriicklich die Problematik der Er-
satzbeschaffung.

Die Ausfuhrungen zur Kaution und die
Musterklauseln ~ wurden  grundlegend
Uberarbeitet, um auch Félle der fehlenden
Werthaltigkeit einer vereinbarten Mietsi-
cherheit besser zu berticksichtigen.

Der Abschnitt Verkehrssicherungspflichten
wurde um die Thematik der Schneefanggit-
ter erweitert, da diese Félle in der Praxis
der letzten Jahre gehauft auftraten.

Aktuelle Veroffentlichungen zur Zuléssig-
keit des Rauchensin der Mietwohnung und
den Auswirkungen auf Anspriiche des Ver-
mieters fanden Berticksichtigung.

Die Vermietung von Gemeinschaftsein-
richtungen und —flachen, deren einseitige

Abschaffung sowie die Tragung der Kos-
ten fur deren Bewirtschaftung werden in
einem neuen Abschnitt (V11.6) erértert.

Im Betriebskostenrecht fand die aktuelle
Diskussion um die Zulassigkeit und Vor-
gehensweise bei der Bildung von Wirt-
schaftseinheiten ebenso Bertcksichtigung
wie die Entscheidung des BGH vom
14.02.2007 zur Umlage von Wartungskos-
ten.

Aktuelle Praxiserfahrungen aus dem Kanz-
leidltag zur Vertragsgestaltung bei War-
melieferung/-contracting sind im Tell 1X.
eingeflossen.

In der Folge ergab sich die Notwendigkeit
einer Uberarbeitung der Mustervertréage.

Aktuelle Bezugsbedinqungen:

- Buchausgabe mit 425 Seiten, gebunden,
einschliefdlich Mustermietvertragen: 34,00
€ zzgl. 7 % Mwst.

- CD-ROM zzgl. Buchausgabe mit 425
Seiten, gebunden, einschliefdlich Muster-
vertrdgen und Lizenzerteilung zur Muster-
verwendung im Unternehmen: 240,00 €
zzgl. 7 % Mwst.

- Fur Interessenten, die den Formularmiet
vertrag im Unternehmen zur Anwendung
bringen, bieten wir jahrlich zum Preis von
24,00 € zzgl. 7% Mwst. eine gednderte
Fassung auf CD-ROM an, bei der die
aktuellen Entscheidungen der Mietrechts-
sprechung Beriicksichtigung finden (Be-
dingung fur den Erwerb dieser  aktuali-
sierten Version ist der vorherige  Erwerb
der CD-ROM mit Lizenzerteilung fir
240,00 €)

Wir nehmen gern Ihre Bestellung unter der
e-mail Adresse kanzlei @strunz-alter.de
entgegen.

STtrRUNZ ¢ ALTER
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