
DAS GRUNDEIGENTUM	 Nr. 1/20252

Inhalt

Kommentar
P. Blümmel. Geld ist Zeit	 1

Rubriken
Aktuelle Daten	 8
Impressum	 34
Bücher	 36
Stellenmarkt	 36
Anruf genügt – Kleinanzeigenmarkt	 48
Hausverwalter und Makler	 U 3

Grundeigentum kompakt
Nachrichten und Überblick	 4
Rechtsprechung kompakt	 5

Namen und Nachrichten	 6

Hintergrund
Von verschärfter Mietregulierung bis zur unerwartet 
neuen Liebe zum Eigentum: Wahlprogramm der Partei-
en – Erst lesen, dann wählen	 9
Aktueller Betriebskostenspiegel für Deutschland: An-
stieg um 10 % auf 2,51 € pro m² monatlich	 11

Fragen und Antworten
Widerrufsrecht bei Bauvertrag: Muss ich wirklich nicht 
bezahlen?	 12
Grundsteuer in Kleingärten: Mehr als verzwanzigfacht – 
rechtens?	 12
Heizungsoptimierung: Was ist zu tun?	 12
Fehlerhafte Energieberatung: Haftung für entgangene 
Förderung?	 13
Beseitigung einer Rohrverstopfung: Wer zahlt, wenn 
Mieter beauftragen?	 14
Heizkostenvorschüsse: Aus Steuergründen zurück an 
Mieter?	 14
Heizung älter als 30 Jahre: Bußgeldbewehrte Austausch-
pflicht?	 16

Recht kurz kommentiert
Irrtum bei der Einstufung der durchgeführten Maßnah-
men: Einfache statt umfassende Modernisierung bei der 
Mietpreisbremse – Berufung auf ein „Weniger“ möglich		
	 17
Heizkostenabrechnung in der Wohnungseigentümer-
gemeinschaft: Fehlende Messgeräte für Vorerfassung – 
Ermittlung nach Differenzberechnung	 18

Recht und Praxis
Beuermann. Strom-Grundgebühr auch ohne Vertrag/
Verbrauch? Versorger wollen auch bei Leerstand 
zwischen Räumung und Neubezug kassieren – oft zu 
Unrecht	 26
Johns. Was Art. 17 der DSGVO verlangt und andere 
Vorschriften zulassen: Löschung von Kundendaten und 
Dokumenten in der Immobilienwirtschaft zum Jahres-
ende 2024	 28

Wohnungseigentum
Einsichtsrecht beim WEG-Verwalter: Kein Anspruch der 
Eigentümer auf Versand der Verwaltungsunterlagen – 
auch nicht digital	 24
Streitwert: Auf ordnungsgemäße Abrechnung geklagt	
	 24
Steckengebliebener Bau: Wohnungseigentümer haben 
Anspruch auf Ersterrichtung des Gemeinschaftseigen-
tums	 25

Steuern
Beck. Abschreibung von Gebäuden nach einer typisier-
ten Nutzungsdauer: Chance für höhere Abschreibungen 
– Nachweis einer kürzeren tatsächlichen Nutzungsdauer 
von Gebäuden	 31

Rechtsprechung zum Besitzrecht des Mieters ist anzu-
wenden: Anwendung des Wohnraummietrechts auf ein 
zu Wohnzwecken verpachtetes Grundstück	 19
Begründung für Eigenbedarf: Kündigung ohne ausführ-
liche Darlegung formell unwirksam	 19
Kein Hausverbot gegen Mieter? Mitbewohnerinnen be-
klagten sexuelle Belästigungen	 20
Vorgetäuschter Eigenbedarf: Der durch höhere Miete 
erzielte Gewinn für den ausgezogenen Mieter?	 20
Unglück in der Ferienwohnung: Zerbrochene Kaffee-
kanne löste schwerste Verbrennungen mit dauerhafter 
Narbenbildung aus	 21
Ausbau von Erneuerbaren: Installation von Solaranlagen 
auf denkmalgeschützten Gebäuden erleichtert – Klima-
schutz hat Vorrang	 22
Die fünf wichtigen Punkte: Zulässigkeit einer mietver-
traglichen Kleinreparaturklausel	 22
Beweis des ersten Anscheins: Kündigungszugang bei 
Einwurf in Hausbriefkasten	 23

MRS Montage Reparatur und Service GmbH
Heizung • Sanitär • Kundendienst

Planung – Ausführung – Wartung
F u g g e r s t r a ß e  1 7  -  1 0 7 7 7  B e r l i n  -  T e l . :  0 3 0  7 8 7  9 7  4 0  -  F a x  0 3 0  7 8 7  9 7  4 1 8  -  i n f o @ m r s - b e r l i n . d e  -  w w w . m r s - b e r l i n . d e

Bauen und Modernisieren
Schulz. Serie: Typische Baufehler und ihre Ursachen 
(310): Luftschächte	 34



3Nr. 1/2025	 DAS GRUNDEIGENTUM

Inhalt

Rechtsprechung
VerfGH Berlin, 29.11.2024 - VerfGH 45/24 -	 37
Anwendung des Wohnraummietrechts auf ein verpach-
tetes Grundstück

BGH, 27.11.2024 - VIII ZR 36/23 -	 38
Einfache statt umfassende Modernisierung bei der Miet-
preisbremse

OLG Oldenburg, 25.11.2024 - 9 U 40/23 -	 40
Schadensersatzpflicht des Vermieters für anfängliche 
Inventarmängel einer Ferienwohnung

LG Berlin II, 28.2.2024 - 66 S 178/22 -	 42
Schadensersatzanspruch nach vorgetäuschtem Eigen-
bedarf

AG Kreuzberg, 26.11.2024 - 6 C 246/24 -	 44
Angabe der Gründe für Eigenbedarfskündigung

AG Völklingen, 10.1.2023 - 5 C 188/22 -	 45
Mietvertragliche Kleinreparaturklausel

AG Hamburg-Wandsbek, 14.5.2024 - 751 C 14/23 -	 46
Fehlende Messgeräte; Heizkostenabrechnung

AG Brandenburg/Havel, 25.11.2024 - 30 C 194/24 - 	 47
Kein Hausverbot gegen Mieter

LG Frankfurt/Main, 28.11.2024 - 2-13 S 27/24 -	 50
Umfang des Einsichtsrechts in Verwaltungsunterlagen

LG Frankfurt/Main, 28.11.2024 - 2-13 S 574/23 -	 51
Streitwert der Klage auf Abrechnung und Vermögens-
bericht

BAG, 20.6.2024 - 2 AZR 213/23 -	 52
Zugang der Kündigung bei Einwurf in den Hausbrief-
kasten

Die Informationsseiten RDM kompakt finden Sie
■ in der Print-Ausgabe in der Mitte und
■ in der digitalen Ausgabe am Ende des Heftes.

Die vollste Zufriedenheit unserer Kunden ist und bleibt oberstes Ziel im Hause WALTER LOLL

KNESEBECKSTRASSE 30 -10623 BERLIN - TEL.030-88 57 37-0 - FAX 88 57 37 99

Überzeugen Sie sich von unserer Leistungsfähigkeit. Wir besprechen 
gern Ihre Wünsche für eine seriöse Haus-und Grundbesitzverwaltung.   

Mit unserer Erfahrung aus 70Jahren Verwaltung von Miethäuser und Gewerbeobjekten ist es für uns Verpflichtung, 
stets auf dem neuesten Stand zu sein.  Somit bewahren wir unseren Vorsprung an Wissen und Kompetenz in Berlin!

 WALTER
LOLL 

     oHG   70 Jahre

IMMOBILIEN

HAUSVERWALTUNGENinfo@walter-loll.de - www.walter-loll.de

Eberhard u. Gabriele Rick 
u. Thomas Schlaak (Mitte) 

Ausführungsvorschriften 
zur Zweckentfremdung

Die Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen 
und Wohnen hat mit Bekanntmachung vom 12. De-
zember 2024 (ABl. Berlin 2024 Nr. 54 Seiten 4256 bis 
4290) neue Ausführungsvorschriften über das Verbot 
der Zweckentfremdung von Wohnraum (AV ZwVb) 
erlassen. Sie ersetzen die bisherigen Ausführungs-
vorschriften vom 25. Februar 2019 (ABl. Berlin 2019 
Nr. 12 Seiten 1739 bis 1764), sind am 12. Dezember 
2024 in Kraft getreten und treten mit Ablauf des 
31. Dezember 2029 außer Kraft. Gegenüber den bis-
herigen Ausführungsvorschriften sind die neuen um 
zehn Druckseiten umfangreicher geworden. 
Der gewachsene Umfang geht wesentlich auf 
Änderungen der Ziffer 19 (Ersatzwohnraum) zurück, 
welche die Möglichkeit betrifft, Wohnraumverlust 
durch Abriss oder dauerhafte zweckfremde Nutzung 
durch die Schaffung von Ersatzwohnraum auszuglei-
chen. Die Zweckentfremdungsverbot-Verordnung 
hatte bisher eine starre Mietobergrenze für den 
Ersatzwohnraum vorgesehen. Das OVG Berlin-Bran-
denburg hat, wie berichtet, diese Mietobergrenze 
mangels landesrechtlicher Gesetzgebungskompe-
tenz für rechtswidrig gehalten, aber gemeint, man 
könne eine Art weiche Obergrenzen durch stärkeren 
Einzelfallbezug festlegen, indem Kriterien wie die 
Größe, Zuschnitt, Ausstattung und Lage des neu zu 
schaffenden Wohnraums sowie das Mietniveau des 
abgerissenen Wohnraums Berücksichtigung finden 
müssten. Ein flexiblerer Umgang sei auch hinsichtlich 
des gesetzlichen Merkmals „durchschnittlich verdie-
nender Arbeitnehmerhaushalt“ erforderlich. 
Vor dem Hintergrund dieser Entscheidung hatte das 
Land Berlin die Zweckentfremdungsverbot-Verord-
nung dahingehend geändert, dass für den Ersatz-
wohnraum nur Anfangsmieten verlangt werden 
„sollen“, die von einem durchschnittlich verdienen-
den Arbeitnehmerhaushalt allgemein aufgebracht 
werden können. Hierfür sei insbesondere eine 
Erklärung des Antragstellers erforderlich, aus der sich 
unter nachvollziehbarer und belastbarer Darstellung 
der zu erwartenden Kosten und Einnahmen für den 
Ersatzwohnraum dessen hinreichende wirtschaftli-
che Tragfähigkeit ergebe (vgl. GE 2024 [24] 1237 f.).
In diese kryptische Formulierung der Zweckentfrem-
dungsverbot-Verordnung versuchen die Ausfüh-
rungsvorschriften Licht zu bringen. Auch sie werden 
sich als Baubremse erweisen. Demnächst mehr dazu.


