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Kurz gefasst

Eigentimer wollen
Arztpraxis schliefien

Eigentlich sind im Zeichen des Arzteman-
gels Angehdrige dieses Berufsstandes Uber-
all hochst willkommen. Doch wenn es um
den Einzug einer Praxis in einem als Eigen-
tumswohnung vorgesehenen Objekt geht,
dann kann das auch mal anders aussehen.
Ein Wohnungseigentimer hatte seine Im-
mobilie an die eigene Ehefrau, eine Arztin,
vermietet. Sie betrieb dort eine Praxis. Die
Gemeinschaft unternahm Uber einen sehr
langen Zeitraum hinweg nichts, entschloss
sich aber ein Vierteljahrhundert spater
dann doch dagegen vorzugehen. Die WEG
verwies auf die Teilungserklarung, die eine
solche Nutzung nicht gestatte. Der rege
Besucherverkehr store das Gemeinschafts-
leben erheblich, argumentierten die Mit-
glieder. Zwei Gerichtsinstanzen sahen es
zwar dem Grundsatz nach ebenso. Taglich
mehr als 50 Patienten, so hiefl es im Ur-
teil, das sei schon etwas anderes als eine
typische Wohnnutzung. Deswegen bestehe
theoretisch ein Unterlassungsanspruch. Im
konkreten Fall sei dieser aber wegen des
25-jahrigen Hinnehmens der Situation ver-
wirkt, urteilte das Landgericht Frankfurt
am Main.

LG Frankfurt/Main

Urteil vom 31.03.2022

Az.: 2-13 S 131/20

Messgerate durften
ohne Beschluss installiert
werden

Ein WEG-Verwalter kann unter gewissen
Voraussetzungen auch ohne Eigentimer-
beschluss auf Mietbasis Warmemessge-
rate in die Wohnungen einbauen lassen.
So hat es das Landgericht Hamburg ent-
schieden. Die Eigentimergemeinschaft
war nicht einbezogen worden, als der Ver-
walter sich flr ein bestimmtes Vorgehen
in Sachen Warmemessung entschied. Auf
Beschwerden Uber seine Eigenmachtigkeit
hin nannte er drei wesentliche Argumente
fUr sein Handeln: Das Gebaude habe sich
im Bau befunden, die entsprechenden Lei-
tungen seien vom Bauunternehmen bereits
vorbereitet worden und die Nutzung dieser
Gerate sei fur die Mieter zwingend vorge-
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schrieben. Das Gericht entschied letztend-
lich: Auch ohne entsprechenden Eigentu-
merbeschluss habe fur den vom Verwalter
abgeschlossenen Vertrag eine gesetzliche
Vertretungsmacht bestanden. Er habe die
Befugnis, in dringenden Fallen zur Erhaltung
des Gemeinschaftseigentums erforderliche
Mafnahmen zu treffen. Genau darum sei
es hier angesichts der laufenden Bauarbei-
ten gegangen.

LG Hamburg

Urteil vom 11.08.2017

Az.: 322 0 102/16

Auslandisches Vermachtnis
ist steuerfrei

Wendet der Erblasser dem Beglinstigten
seine Immobilie durch auslandisches Ver-
machtnis zu, so kann diese steuerfrei ver-
macht werden. Das hat die hochste zu-
standige fachgerichtliche Instanz Ende des
Jahres 2022 so entschieden. Der Fall: Es
ging um eine Immobilie in Mlnchen. Diese
gehorte einer Frau, die bis zu ihrem Tode
in der Schweiz wohnte und das Objekt ih-
rer in den USA lebenden Nichte vermachte.
Nach dem Ableben der Tante forderte der
Fiskus von der Nichte Erbschaftssteuer.
Die Betroffene verwies darauf, sie sei in
dieser besonderen Fallkonstellation nicht
zur Steuerzahlung heranzuziehen. Das Ur-
teil: Unter der Voraussetzung, dass weder
der Erblasser noch der Beglinstigte Deut-
sche sind und beide im Ausland leben,
kénne die Immobilie steuerfrei vermacht
werden, lautete der Richterspruch. An-
ders als deutsche Staatsangehdrige und
Personen mit Wohnsitz oder dauerhaftem
Aufenthalt in Deutschland seien auslandi-
sche Erben oder Vermachtnisnehmer nur
in beschranktem Umfang steuerpflichtig.
Sie zahlen Erbschaftssteuer ausschliefllich
flr den Eigentumserwerb an bestimmten
gesetzlich definierten Vermogenswerten,
darunter grundsatzlich inlandische Immobi-
lien. Wirden sie jedoch im Testament des
Erblassers durch Vermachtnis mit einem
Anspruch auf Ubertragung des Eigentums
an einer solchen Immobilie bedacht, bleibe
dies ausnahmsweise steuerfrei.
Bundesfinanzhof

Urteil vom 23.11.2022

Az.:IIR 37/19

Swimmingpool im Garten
nur mit Absprache

Wer Mitglied einer Wohnungseigentimer-
gemeinschaft ist, der muss akzeptieren,
dass es sich auch wirklich um eine ,Gemein-
schaft” handelt, in der viele Beschlisse nur
miteinander gefasst werden konnen. Im Gar-
ten eines Doppelhauses, also einer Zweier-
gemeinschaft, hatte hingegen einer der Ei-
gentimer schon mal begonnen, die Grube
fUr einen Swimmingpool auszuheben. Das
wollte sich die andere Partei nicht bieten
lassen und ging gerichtlich dagegen vor.
Alle drei damit befassten Instanzen bejah-
ten einen Unterlassungsanspruch gegen den
Pool. Zwar konne es durchaus sein, dass
eine Partei einen rechtlichen Anspruch auf
Zustimmung zur Errichtung eines Schwimm-
beckens habe, aber trotzdem musse zuvor
eine Gestattung durch den Miteigentumer
eingeholt werden. ,Man darf (...) nicht ein-
fach darauf losbauen®, stellte letztinstanz-
lich der Bundesgerichtshof fest.

BGH

Urteil vom 17.03.2023

Az.:V ZR 140/22

Verkaufer muss uber Riss
im Kanalrohr aufklaren

Wenn der Verkaufer eines Hauses von ei-
nem Riss im Kanalrohr und damit verbunde-
nen hoheren (Ab-)Wasserkosten weif3, dann
muss er dies dem Kaufer zwingend mitteilen.
Sonst macht er sich schadenersatzpflichtig.
Der Fall: Wahrend der Vertragsverhandlungen
und beim Abschluss wusste der Eigentimer
eines Grundstlicks bereits von einem undich-
ten Kanalrohr und damit von dem gestiege-
nen Wasserverbrauch. Doch gegenliber dem
Erwerber erwahnte er nichts davon. Der ent-
sprechende amtliche Bescheid traf erst nach
dem Eigentumsubergang ein. Die Folge davon
war, dass der neue Eigentimer zwanzigmal
hoéhere Abwassergebihren an die Gemeinde
entrichten sollte. Der Kaufer fuhlte sich hin-
tergangen und weigerte sich, fir diese Kos-
ten aufzukommen. Das Urteil: Dem Verkaufer
sei eine Verletzung seiner Aufklarungspflicht
vorzuwerfen, denn er habe den Kaufer nicht
hinreichend Uber den erhéhten Frischwasser-
verbrauch als Folge des Rohrbruches infor-
miert, der sich im spateren Verlauf in erhoh-
ten Abwassergebuhren niederschlug. Solche
Anzeige- und Aufklarungspflichten koénnen
sich auch aus nachvertraglichen Treuepflich-
ten ergeben, hie’ es im Urteil.

Landgericht Koin

Urteil vom 06.12.2021

Az.:7 026/21

IVV immobilien vermieten & verwalten 7-8/2023



