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Spitz auf Knopf

MARKUS“
GRUHN

Immobilien

Kolumne von Georg !an -

Riesen Chance fiir Berlin!

Nach 14 Jahren Dornréschenschlaf
ist mit einem Mal ein uralter Traum
Berliner Stadtplaner wiedererwacht:
DieBebauungdesTempelhoferFeldes.
Mit einer Flache von 300 Hektar ist das
ehemalige Flughafengeldnde eine
der grofiten innerstadtischen Brach-
flachen der Welt!

Durch einen Volksentscheid ist die
stadtebauliche Nutzung 2014 schein-
bar fir immer aufs Eis gelegt worden.
Doch was heift schon fiir immer!
Neues Nachdenken ist angesichts
grol3erer Herausforderungen nicht
verboten! Zumal: Hatten im Friihjahr
2014 noch knapp 64 % der Berliner
gegen eine Bebauung des Tempel-
hofer Feldes votiert, hat sich bis heute
ein Stimmungswandel vollzogen.
Nach einer aktuellen Umfrage der IHK
sprechen sich heute 59 % dafir aus.
Sicherauch ein Grund fiir eine Gruppe
Stadtplaner und Investoren rund um
den renommierten Architekten Hans
Kollhoff, mit einer neuen Initiative fir
dasTempelhoferFeld an die Offentlich-
keit zu gehen.

Herausgekommen ist ein Konzept zur
Randbebauung des Riesenareals mit
Wohnflachefiriiber 50.000 Berlinerin
angemessener Mieterstrukturfiireine
sozial durchmischte, vornehmliche
NutzungjungerFamilieninarchitekto-
nisch angepasster Blockhausstruktur.
Ein Drittelderinsgesamtvorhandenen
Flache wiirde dafiir beansprucht.
Kaum lagen die Plane auf dem Tisch,

erhob sich ein breiter Proteststurm
des rot-griinen Milieus. Ein Grofteil
der durch abgesicherte Jobs im of-
fentlichen DienstgutVersorgtenerhob
pl6tzlich einenewigen Besitzanspruch
auf die Gesamtflache, die sie als eine
ArtWohlflihleffekt mit Ewigkeitsgaran-
tie ansehen. Auf die vielen Tausenden
verzweifelt Wohnungssuchenden in
unserer Stadt muss das wie blanker
Hohn wirken.

Der Verweis der Besitzstandswahrer
auf viele leerstehende Biiroflachen
und andere Uber die Stadt verstreute
Landesflachen ist weder vergleichbar
in derVerfligung noch in einer abseh-
baren Umsetzung.

Im Kern geht es um nichts anderes
als die Befriedigung gut vernetzter
Gruppeninteressen auf dem Riicken
des Allgemeinwohls.
DerinBerlinRegierendeBlirgermeister
Wegner hat die soziale Sprengkraft
des anhaltenden Wohnungsmangels
langsterkannt.Soverwundertesnicht,
dass er sofort seine Unterstiitzung
des Kollhoff-Projektes bekanntgab.
Unweigerlich wurde es damit zum
Kampfobjekt mit Blick auf die Wahlen
im September.Promptwidersprachen
SPD und Griine dem Ansinnen und
brachten altbekannte klimatische Ar-
gumente ins Spiel. Die CDU konterte:
«Fur sie sei das Thema Wohnungsbau
auf dem Tempelhofer Feld nicht ver-
handelbar.” Bei kommenden Koali-
tionsverhandlungen werde dies ein
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Schwerpunkt sein. Schon jetzt ist klar,
dass das Thema Tempelhofer Feld ein
eigenes Schlachtfeld im Wahlkampf
wird - aggressiv und ideologisch
Uberladen.

Denn, ein Schelm, der nichts Boses da-
bei denkt, nutzt doch die anhaltende
Wohnungsnotauch denjenigen, nicht
nurinderLinks-Partei,die dasProblem
als agitatorischen Hebel gegen das

privateWohneigentumund seine Ent-
eignung nutzen wollen.

Doch zum Ende noch eine Idee: Wie
wdre es mit einem Internationalen
Wettbewerb zur Gestaltung eines
groB3stadtischen Spieleparks fiir Grof3
und Klein auf den restlichen 200 Hek-
tar?

Wasflirein Magnetfirdie Stadt.Nach-
denken muss erlaubt sein!

Feststellungsklage im WEG-Recht

BGH bejaht Zuldssigkeit - Wohnungseigentiimer kann
Giiltigkeit einer Kostentragungsregelung gerichtlich iiber-

priifen lassen

Kann ein Wohnungseigentiimer bei
einem Streit innerhalb der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer
(GdAWE) iiber eine Kostentragungs-
regelungdas GerichtzurFeststellung
von deren Giiltigkeit anrufen? Mit
Urteil vom 27. Februar 2026 (V ZR
98/25) hatderBGH dies bejaht-unter
bestimmten Voraussetzungen.

Der Fall

Eine Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimerbestehtaus dreiWohnbl6-
ckenund 110Tiefgaragenstellplatzen.
Die Stellplatze stehen Gberwiegendim
Teileigentum benachbarter Reihen-
hauseigentliimer.Innerhalb der GAWE
herrscht Uneinigkeit dariliber, wer die
Kosten der Erneuerung eines Kinder-
spielplatzes auf dem Gemeinschafts-
grundstuick zu tragen hat.

Die Gemeinschaftsordnung sieht
grundsatzlich vor,dass Lasten und Kos-
tennach demVerhaltnis der Miteigen-
tumsanteileabgerechnetwerden.Eine
Sonderregelung bestimmt jedoch
abweichend davon, dass die Kostenfir
Instandhaltung und Instandsetzung
des Spielplatzes allein von den Mit-
eigentimern derTiefgarage getragen
werden sollen — mit gestaffelten Kos-
tenanteilen je Quadratmeter Wohn-/
Nutzflache (1,2 fiir Reihenhauseigen-
timer, 1,0 fir Wohn-/Teileigentiimer).
EinReihenhauseigentiimer,demauch
ein Stellplatz gehort, klagte auf Fest-
stellung, dass diese Sonderregelung

—

unwirksam sei
und daher die
allgemeine
Kostenrege-
lung fir alle
Eigentimer
gelte.

Die Entschei-
dungdesBGH
DerBGHbejah-
te zundchst die Zulassigkeit der Fest-
stellungsklage. Zwar kann sich eine
solcheKlage grundsatzlich nuraufdas
Bestehen oder Nichtbestehen eines
Rechtsverhaltnisses richten - nicht
auf die Klarung einzelner Vorfragen,
Elemente eines Rechtsverhdltnisses
oder Berechnungsgrundlagen. Eine
abstrakte Auslegung der Kostenrege-
lung in der Gemeinschaftsordnung
ware daher unzulassig.

Die Richter legten die Klage jedoch

RA Axel Lipinski-MieBner
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so aus, dass die konkrete Kostentra-
gungspflicht fiir die bevorstehende Er-
neuerungdes Spielplatzes festgestellt
werdensoll.Ein Feststellungsinteresse
liegt vor, da in der GAWE aktuell Streit
Uber die Wirksamkeit der Kostenre-
gelung und den damit verbundenen
Umfang der Kostentragung bei der
anstehenden Sanierung besteht.

Richtiger Klagegegner: die GAWE
Als richtigen Klagegegner bestimmte
der BGH die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer selbst. Nach der
WEG-Reform obliegt der GAWE die
Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums. Ein Urteil gegen die GAWE
giltgemaR §44 Abs.3WEG (hieranalog
angewandt) auch fiir und gegen alle
Wohnungseigentiimer - dies beein-
trachtigt wederdie Passivlegitimation
der GAWE noch das Feststellungsinte-
resse.Flirdieanaloge Anwendungdes
§ 44 Abs. 3 WEG spricht zudem, dass
derKlagerstattderFeststellungsklage
auch eine Beschlussersetzungsklage
Uber die Auslegung der Kostenrege-
lung hétte einreichen kdnnen.

Begriindetheit: Sonderregelung
unwirksam

In der Begriindetheit gaben die BGH-
Richter dem Klager ebenfalls Recht:
Die spezielle Kostenregelung ist un-
wirksam. Sie ist zu unbestimmt, nicht
vollstandig und in der Praxis nicht
durchfiihrbar. Fiir die Erneuerung des
Spielplatzes gilt daher die allgemeine
Kostenregelung - alle Eigentiimer
tragen die Kosten entsprechend ihrer
Miteigentumsanteile.

Kernaussagen des BGH im Uberblick
B Eine Feststellungsklage ist zuldssig, wenn die Giiltigkeit einer Kosten-
tragungsregelung anhand eines konkreten, aktuell relevanten Einzelfalls

Uberpriift werden soll.

B Die Klage muss sich gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
(GAWE) richten - nicht gegen einzelne Eigentiimer.
B § 44 Abs. 3 WEG gilt analog: Ein Urteil gegen die GAWE wirkt fur und

gegen alle Wohnungseigentimer.

B Keine abstrakte Auslegungsfrage: Der Bezug zu einem konkreten, an-
stehenden Sachverhalt ist zwingend erforderlich.

B Unbestimmte, unvollstandige oder undurchfiihrbare Sonderregelungen
in der Gemeinschaftsordnung sind unwirksam.

https://rdm-bb.de
www.grundeigentum-verlag.de




Praktische Bedeutung

fiir Wohnungseigentiimer

Das Urteil starkt die Rechte einzelner
Wohnungseigentiimer:Siekdnnendie
Glltigkeit einer Kostentragungsrege-
lung nun effektiv gerichtlich Gberpri-
fen lassen, wenn in der Gemeinschaft
ein konkreter Streitfall Gber eine be-
vorstehende MaBnahme besteht. Die
Klage muss dabeiklaraufdie konkrete
Kostentragungspflicht-nichtaufeine
abstrakte Rechtsfrage —gerichtetsein,
und sie istgegen die GAWE zu richten.
Dariiber hinaus verdeutlicht die Ent-
scheidung, dass Sonderregelungen
in Gemeinschaftsordnungen zur
Kostentragung einer sorgfaltigen
Formulierung bedurfen. Unklare oder
lickenhafte Regelungen kénnen fiir
unwirksam erklart werden — mit der
Folge, dassdieallgemeine gesetzliche
Kostenverteilung nach Miteigentums-
anteilen zur Anwendung kommt.

Urteilsdaten auf einen Blick

B Gericht: Bundesgerichtshof
(BGH), V. Zivilsenat

B Aktenzeichen:V ZR 98/25

B Entscheidungsdatum: 27. Fe-
bruar 2026

B Rechtsgebiet:Wohnungseigen-
tumsrecht (WEG)

Quelle: BGH, Urteil vom 27. Februar
2026-V ZR 98/25, abrufbar auf bundes-
gerichtshof.de

Online-Seminar liber
die Videoplattform, Zoom"”

Mieterhohungen in der
Wohnraummiete

Das vom Mieter zu zahlen-
de Entgelt macht dessen
Hauptleistungspflichtaus.
Die Hohe der Miete kann
sowohl abhédngig sein
vom Ubereinstimmenden
Willen der Mietvertragsparteien im Rahmen
einereinzelnen Miethéhevereinbarung, einer
Indexmiet- oder Staffelmietvereinbarung,

als auch abhangig von duf3eren Umstanden
bei der Entwicklung der Betriebskosten und
vom Willen des Vermieters oder Gesetz- und
Verordnungsgebers bei der Durchfiihrung
von ModernisierungsmalBnahmen an der
Mietsache.
Jede Mieterhéhung folgt ihren eigenen
besonderen Voraussetzungen und er-
fordert vertiefte Kenntnisse im jeweiligen
Teilgebiet des Mietrechts. Der Anspruch auf
Zustimmungzum Mieterh6hungsbegehren,
die Erhhung von Pauschalen oder Voraus-
zahlungen auf die Betriebskosten und die
Mieterh6hung nach durchgefiihrten Mo-
dernisierungsmafBnahmen erfordern unter-
schiedliche Voraussetzungen.
Inhalte des Seminars
B Mietbegriffe, Mietstrukturen; Mieterho-
hungsausschluss; zuldssige Mieterho-
hungen
B Mieterhdhungsvereinbarung zu Beginn
des Mietverhaltnisses - Staffelmiete/
Indexmiete/Umsatzmiete
B Wirksamkeitsvoraussetzungen,Umgang
in der Praxis
B Mieterhdhungen wdhrend des Mietver-
haltnisses
B MieterhéhungnachdemVergleichs-
mietensystem
B gesetzliche Voraussetzungen
B auflergerichtlicheMieterhdhungsbe-
gehren, Zustimmungs-undKlagefrist
B gerichtlichesMieterhohungsbegeh-
ren, Klageerhebung und Vortrag
B Mieterhohung und Betriebskosten
B gesetzliche Voraussetzungen und
Vereinbarungen beiBetriebskosten-
pauschale und Vorauszahlungen
B die richtige Betriebskostenabrech-
nung
B Mieterh6hung nach Modernisierung
B gesetzliche Voraussetzungen
B Voraussetzung und Abschluss von
ModernisierungsmafBBnahmen
B Modernisierungsmieterh6hung;
richtige Erkldrung, Abzug von er-
sparten Instandsetzungen, richtiger
Umlageschlussel; Falligkeitsfristen;
Einwendungen des Mieters gegen
die Mieterh6hung
B Neue Rechtsprechung des Bundes-
gerichtshofs zur Hohe der Moderni-
sierungsmieterhéhung
B Staffelmiete
B Indexmiete
B Anpassung von Vorauszahlungen
und Pauschalen fiir Betriebskosten
B Kombinationvon (Miet-) Erhohungs-
moglichkeiten
B Mieterhhung und Kiindigung des
Mietverhdltnisses
B Nutzungsentgeltanspruch des ehe-
maligen Vermieters gemaB § 546a
BGB

https://rdm-bb.de

www.grundeigentum-verlag.de
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Das Seminar ermdglicht einen sicheren Um-
gang mitderThematik der Mieterh6hungen.
Zum Seminar gehort ein ausfiihrliches
Themenskript.

Referent: Dr. Carsten Briickner, Rechts-
anwalt und Fachanwalt fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, Vorsitzender
des Landesverbandes Haus & Grund
Berlin Mitglied im Vorstand des Zentral-
verbandes Haus & Grund Deutschland
www.vermieterexperte.de

Termin: 24. Juni 2026, 10 bis 13 Uhr
Teilnahmegebiihren:
RDM-Mitglieder

Externe

120 €
220 €

Schonheitsreparaturen - die
Rechtsprechung des BGH und
ihre Auswirkungen auf die In-
standsetzung der Mietsache

Mit zwei Urteilen vom
8.Juli2020 hatderBundes-
gerichtshof das Recht der
Schdénheitsreparaturen
revolutioniert,indem erst-
malig festgestellt wurde,
dass der Mieter unter be-
stimmtenVoraussetzungenander Pflichtzur
Durchfiihrung der Schoénheitsreparaturen
und damit an der Instandhaltungslast des
Vermieters in der Regel mit 50 % zu betei-
ligen ist. Diese Auffassung hat drastische
Auswirkungen auf die Frage nach dem
vertragsgemaBen Zustand der Mietsache,
die Gestaltung von Mietvertrdgen, die
Uberlegungen zur Neuvermietung und die
Uberlassung in einem tatsichlichen festzu-
haltenden Zustand sowie auf die Beratung
von Vermietern und Mietern.

Die neuen Uberlegungen des Bundesge-
richtshofs zur Kostenverteilung der Instand-
haltung der Mietsache hat Auswirkungen
auf die Folgen der immer restriktiveren
Rechtsprechung des BGH zur Modernisie-
rungsmieterhéhung.

Das Seminar stellt zundchst Kriterien zur Er-
mittlung desvertragsgemafBen Zustands der
Mietsache und die Entwicklung des Rechts
der Schoénheitsreparaturen dar. Erortert
werden die Voraussetzungen der Pflicht zur
Durchfiihrung der Schoénheitsreparaturen
fur die jeweilige Mietvertragspartei sowie
die vom BGH neu eingefiihrte Pflicht des
Mieters, sichandenKosten dervermietersei-
tigen Schonheitsreparaturen zu beteiligen.
Der Referent stellt ausfiihrlich die von ihm
exklusiv erarbeiteten Kriterien der Kostenbe-
teiligung im Regelfall und bei den (vom BGH
sogenannten) Besonderheiten des Einzel-
falls dar und entwickelt damit die Ansatze
der BGH-Rechtsprechung fort damit gibt er
den Mietvertragsparteien sowie Gerichten
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notwendige Hilfestellung zum Umgang mit

der neuen Thematik.

Inhalte des Seminars:

B VertragsgemidBer Zustand der Miet-
sache:Vereinbarung derParteien; Ermitt-
lung anhand gesetzlicher Vorschriften;
Auslegungskriterien des BGH

B Entwicklung, InhaltundFilligkeitvon
Schonheitsreparaturen: Ursprung der
Schonheitsreparaturen; zuldssige Verein-
barungen; begrenzter Inhalt; Kriterien fiir
die Félligkeit der Renovierung (Fristen)

B Renovierungs- und Kostenbeteili-
gungspflichten: Hauptleistungspflicht
einer der Mietvertragsparteien; Kos-
tenbeteiligungspflicht des Mieters an
den vom Vermieter durchzufiihrenden
Schonheitsreparaturen — Voraussetzun-
gen, Geltendmachung, Rechtsfolge

B Weiterentwicklung der BGH-Recht-
sprechung:Kriterienfiirdie Bestimmung
des Anteils des Mieters an den Renovie-
rungskosten; Kriterien fir den Regelfall
(50 % Kostenbeteiligung); Kriterien fiir
Abweichungen (Besonderheiten des
Einzelfalles)

B Auswirkungen auf die Gestaltung des
vertragsgemafBlen und tatsachlichen
Zustands der Mietsache: Gestaltung
von Mietvertragen; Gestaltung der
Mietsache; Auswirkungen auf Vormiet-
verhaltnisse; Dokumentationen

B Auswirkungen auf den Umgang mit
den Kosten von Baulichen MaB3nah-
men nach § 555b BGB

Referent: Dr. Carsten Briickner, Rechts-

anwalt und Fachanwalt fir Miet- und

Wohnungseigentumsrecht, Vorsitzender

des Landesverbandes Haus & Grund

Berlin Mitglied im Vorstand des Zentral-

verbandes Haus & Grund Deutschland

www.vermieterexperte.de

Termin: 16. September 2026, 11 bis 13 Uhr

Teilnahmegebiihren:

RDM-Mitglieder

Externe

120 €
220 €

Das Berliner Zweckent-
fremdungsverbot

InBerlingiltseitiiberzehnJahren

ein Zweckentfremdungsverbot

fir Wohnraum. Das Gesetz be-

trifftnicht nur Ferienwohnungen

sondernfastalle Aspekte derImmobilienver-
waltung.Auch (teil-)gewerbliche Vermietun-
gen, Leerstand und selbst Abrissund Neubau
vonWohnraumundsogarMiethohenwerden
durchdasGesetzgeregelt. Dabeiist selbst flr
Fachleute kaum erkennbar, welche Raume
unter das Gesetz fallen:,Das war schon im-
mer Gewerbe” schafft fiirdas aktuelle Gesetz
keine Freistellung. In Anbetracht der extrem
hohen Buf3gelder, die auch gegen Hausver-

walter verhdngt werden kdnnen, ein Muss
furjeden,derinBerlinlImmobilien vermietet.
Inhalte des Seminars:
B Welche Rdume werden vom Gesetz ge-
schitzt?
B Baurechtliche Bestimmung
B Mindestanforderungen an Wohn-
raum
B Fehlvorstellung: ,Das war schon
immer Gewerbe”
B Was ist eine Zweckentfremdung?
,Wohnen" im Sinne des Gesetzes
Ferienwohnung, Fliichtlinge u. A.
Gewerbliche Nutzungen
Teilgewerblich
Hohe Miete = Zweckentfremdung?
Leerstand
Umbau und Abriss
B Fir wen gibt es Bestandsschutz?
VoraussetzungendesBestandsschut-
zes
B Bestandsschutz fiir Beherbergungs-
und Ferienwohnungsbetriebe?
B Bestandsschutz fiir gewerbliche/
freiberufliche Nutzungen
B Stand der Bestandsschutzverfahren
vor Verfassungsgericht und OVG
B Fir wen gibt es Genehmigungen?
B Voraussetzungen der ,Airbnb-Ge-
nehmigungen”
B Genehmigungen aus sozialen Griin-
den?
B Genehmigung bei Stellung von
Ersatzwohnraum
B Auskunftsrechte und Zwangsmafinah-
men der Behdrde
B Auskunftsrechte der Behorde und
Méglichkeiten der Verweigerung
B Betretungsrechte der Behorde
B Registriernummern
B Ruckfuhrungs- und Wiederherstel-
lungsanordnungen
B Zwangsverwaltung durch Treuhan-
der
B Zwangsgelder
B BuBgelder
B Zweckentfremdungsverbot und Bau-
recht
B BaugenehmigungzuWohnzwecken
und Ferienwohnungsnutzung
B Gewerbe ist nicht gleich Gewerbe -
wann ist baurechtliche Umnutzung
notwendig?
B Zweckentfremdungsverbot und Miet-
recht
B FolgenverbotenerMietvertraige—das
wird teuer!
B Der Mieter soll sich um die Geneh-
migung kiimmern?

B VerstoB des Mieters gegen das
Zweckentfremdungsverbot
Zielgruppe: Hausverwalter, Wohnungs-
eigentumsverwalter, Vermieter, Sachbe-
arbeiter von Wohnungsbaugesellschaften

und Wohnungsbaugenossenschaften,
Rechtsanwadlte, Mitarbeiter der Immobilien-
abteilungenvonBankenundVersicherungen
Referent: RA Lukas Andreas Wenderoth ist
seit fast 30 Jahren Rechtsanwalt in Berlin
und seit 2006 Fachanwalt fiir Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht. Anvielen Musterpro-
zessen gegen staatliche Einschrankungen
aufdemImmobiliensektor war seine Kanzlei
beteiligt. Durch seine Erfahrungenaufdiesen
Rechtsgebieten zeichnensich seineVortrage
durcheinen hohen Praxisbezug und konkrete
Vorschlage zur Umsetzung der aktuellen
Rechtsprechung aus.

Termin: 24. September 2026, 10 bis 13 Uhr
Teilnahmegebiihren:
RDM-Mitglieder
Externe

120 €
220 €

Vorankiindigung:
Online-Seminar im November

Untervermietung und andere
Formen der Gebrauchsiiberlas-
sung der Mietsache

In den Ballungsgebieten steigt der Bedarf
an Wohnraum stetig an. Dieser Bedarf wird
Iangst nicht mehr allein durch den Eigenti-
mer als Vermieter von Wohnungen gedeckt,
sondern auch von Mietern in Form einer
sowohl unentgeltlichen als auch entgelt-
lichen Gebrauchsiiberlassung, Letzteres als
sogenannte Untervermietung.DerVermieter
entscheidet sich fiir einen Vertragspartner,
dem er den Gebrauch der Mietsache uber-
lassen muss und will. Der Gesetzgeber ver-
bietet dem Mieterzunichst die Uberlassung
des Gebrauchs an andere Personen als den
Mieter, insbesondere durch den Mieter
an Dritte, um dem Mieter von Wohnraum
jedoch durch eine spezielle Regelung die
Maoglichkeit zu eréffnen, bei Vorliegen der
gesetzlichen Voraussetzungen auch gegen
den Willen des Vermieters den Besitz an der
Mietsache anderen Personen zu tiberlassen.
Das Seminar behandelt gesetzliche und ver-
tragliche Méglichkeiten der Gebrauchstiber-
lassung,insbesondere der Untervermietung
vonWohnraumunddenUmgangderRechte
und Pflichten der Beteiligten; es ermdglicht
einen sicheren Umgang mit der Thematik.
Referent: Dr. Carsten Briickner, Rechts-
anwalt und Fachanwalt fur Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, Vorsitzender
des Landesverbandes Haus & Grund
Berlin Mitglied im Vorstand des Zentral-
verbandes Haus & Grund Deutschland
www.vermieterexperte.de

Termin: 16. November 2026, 10 bis 13 Uhr
Teilnahmegebiihren:
RDM-Mitglieder
Externe

120 €
220 €




