DEUTSCHER MIETERBUND

Stellungnahme zum Diskussionsentwurf fur ein ,Gesetz fur

zukunftsfahiges Wohnen im Wohneigentum®

Berlin, den 14.09.2018

I. Einleitung

Der vorliegende Diskussionsentwurf fur ein ,Gesetz fur zukunftsfahiges Wohnen im
Wohneigentum® geht von der Pramisse aus, seit der letzten grundlegenden Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) im Jahr 2007 seien in der Praxis Schwachstellen
bekannt geworden, die die Attraktivitat des Wohneigentums einschréankten. Die
vorgesehenen Gesetzesanderungen sollen dazu dienen, diese Schwachstellen zu
beheben, Rechtssicherheit und Effizienz zu starken und angemessene Flexibilitat fir
Wohnungseigentiimergemeinschaften zu schaffen.

Der Deutsche Mieterbund unterstiitzt Uberlegungen, das Wohnungseigentum durch
Anderungen des WEG zukunftsfahig zu gestalten, soweit sich in der Praxis Probleme
gezeigt haben, die eine Intervention des Gesetzgebers erforderlich machen. Dabei ist
jedoch eine differenzierte Perspektive erforderlich und zwischen selbstgenutzten und
vermieteten Eigentumswohnungen zu unterscheiden. Denn der vermietende
Wohnungseigentimer  ist  nicht nur  Mitglied der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer, sondern auch Vermieter. Im Hinblick auf die Vermietung von
Eigentumswohnungen mussen deshalb die Belange der Mieterinnen und Mieter in die
Betrachtung und Bewertung eines etwaigen Reformbedarfs mit einbezogen werden.

Dies ist bislang nicht der Fall.



Die Stellungnahme des Deutschen Mieterbundes konzentriert sich auf die
Reformaspekte, die fur Mieterinnen und Mieter von Eigentumswohnungen von

Bedeutung sind.

II. Die Doppelrolle des vermietenden Wohnungseigentiimers

Der vermietende Wohnungseigenttiimer befindet sich in einer Doppelrolle. Als Mitglied
der Eigentimergemeinschaft ist er berechtigt, eine in seinem Sondereigentum stehende
Wohnung zu vermieten (8 13 Abs. 1 WEG) und verpflichtet, dabei dafliir zu sorgen, dass
Mieter die Pflichten aus dem Gemeinschaftsverhaltnis der Wohnungseigentumer, tber
das er nicht allein bestimmen kann, einhalten (8 14 Nr. 2 WEG). Als Vermieter ist er
verpflichtet, dem Mieter die Wohnung zum vertragsgemafRen Gebrauch zu lUberlassen
und die sich aus dem Mietvertrag und den gesetzlichen Regelungen des Mietrechts
ergebenden Pflichten, insbesondere auch mieterschiitzende Grenzen einzuhalten.

Die Regelungen des WEG betreffen das Verhdltnis der Wohnungseigentiimer
untereinander, das Mietrecht die Rechtsbeziehungen zwischen dem vermietenden
Wohnungseigentimer und dem Mieter. Das WEG und das Mietrecht weisen
Unterschiede auf, aus denen sich in der Praxis Schwierigkeiten ergeben kénnen, wenn
wohnungseigentumsrechtliche Rechte und Pflichten des Eigentimers mit seinen
Rechten und Pflichten gegentiber dem Mieter nicht in Einklang stehen. Dabei geht es
insbesondere um den vertragsgemalen Gebrauch der Wohnung und die Mal3stdbe der
Abrechnung von Betriebskosten. Explizit genannt sei auf3erdem der Bereich der
Mangelbeseitigung, wenn Mangel am Gemeinschaftseigentum auftreten, so dass zur
Durchfihrung der Mangelbeseitigung ein Beschluss der Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer erforderlich ist.

. ,,Harmonisierung® von WEG und Mietrecht

1. Kein Sondermietrecht zu Lasten von Mietern

Fur Konstellationen, in denen Wohnungseigentimer gehindert sein kénnen, ihre
Pflichten gegenuber der Eigentimergemeinschaft zu erfullen, weil diese aus
mietrechtlichen Griinden nicht gegentber dem Mieter umgesetzt werden kénnen, wird

vorgeschlagen, das WEG und das Mietrecht in der Weise zu ,harmonisieren®, dass
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Sonderregelungen fur vermietete Eigentumswohnungen in das Mietrecht eingefihrt
werden. Sie sollen dazu dienen, dem vermietenden Eigentimer den Weg zur

Umsetzung wohnungseigentumsrechtlicher Beschlisse im Mietverhéaltnis zu eroffnen.

Zur Begrindung wird auf die sozialpolitische Zielsetzung des Gesetzgebers des WEG
verwiesen, moglichst viele private Quellen fir Investitionen in den privaten
Wohnungsbau zu erschlielRen und die Vermdgensbildung in privater Hand zu fordern.
Die  angesprochenen  Kreise vermieteten aber im  Rahmen  privater
Vermogensverwaltung und seien Verbraucher, die meist nicht Uber das Know-how
verfugten, Mietvertrdge abzuschlief3en, die den rechtlichen Besonderheiten des WEG
Rechnung trigen. AulRerdem gestehe das Mietrecht Vermietern nur einen beschrankten
Gestaltungsrahmen zu (so zum Beispiel Haublein, Erforderlichkeit und Méglichkeit einer
Harmonisierung von Wohnungseigentums- und Mietrecht, Abdruck eines Gutachtens
fur den Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V. in ZMR 2013, Seite 97, 100).

Die Forderung nach gesetzlichen Sonderregelungen fur  vermietete
Eigentumswohnungen fihrt dazu, Mieter von Eigentumswohnungen rechtlich anders
und im Ergebnis schlechter zu stellen als Mieter anderer Wohnungen. Sie begriindet ein

Zweiklassenmietrecht. Eine Rechtfertigung daflr besteht nicht.

Eine Rechtfertigung ergibt sich nicht daraus, dass vermietende Wohnungseigentimer
regelmalig  Verbraucher sind. Das Wohnraummietverhdltnis  Uber eine
Eigentumswohnung ist kein Verbrauchergeschéft, bei dem sich ein Verbraucher im Sinn
des § 13 BGB und ein Unternehmer im Sinn des § 14 BGB gegenuberstehen, sondern
ein Geschéft zwischen Verbrauchern, denn auch der Mieter ist Verbraucher im Sinn des
§ 13 BGB. Der Hinweis auf die Verbrauchereigenschaft des vermietenden
Wohnungseigentimers ist deshalb von vornherein untauglich, eine Schutzbedurftigkeit

des vermietenden Wohnungseigentiimers gegentiber dem Mieter zu begrtinden.

Eine Rechtfertigung ergibt sich auch nicht daraus, dass vermietende Eigentimer nicht
Uber das Know-how verflugten, Mietvertrage abzuschliel3en, die den rechtlichen
Besonderheiten des WEG Rechnung tragen. Der vermietende Wohnungseigentimer ist
Vermieter und verfolgt bei einer Vermietung seine Interessen wie jeder andere

Vermieter auch. Er ist wie jeder andere Vermieter auch gehalten, sich in Bezug auf
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seine Rechte und Pflichten sachkundig zu machen beziehungsweise sachkundige
Unterstitzung hinzuzuziehen. Dies gilt auch fur die Frage, ob er mit Ricksicht auf die
wohnungseigentumsrechtliche Situation eine besondere mietvertragliche Gestaltung

vereinbaren will.

2. Mietvertragliche Gestaltungsmoglichkeiten

Mietvertragliche Gestaltungen, mit denen sich den Besonderheiten im Einzelfall
Rechnung tragen lasst, sind auch mdglich. Dies gilt sowohl in Bezug auf Regelungen
zum vertragsgemafRen Gebrauch der Wohnung als auch in Bezug auf die
Betriebskosten. Zu Letzteren kann zum Beispiel im Sinne einer Angleichung von WEG
und Mietrecht mietvertraglich vereinbart werden, dass der anzuwendende
Verteilerschlissel dem der Eigentimergemeinschaft entsprechen soll, dass
Anderungen des Verteilerschlussels nach billigem Ermessen sollen erfolgen kénnen
(BGH, Urt. v. 05.11.2014, VIII ZR 257/13, juris) oder auch, dass die Abrechnung der
Betriebskosten nach dem im Wohnungseigentumsrecht geltenden sogenannten
Abflussprinzips statt des im Mietrecht Ublichen Leistungsprinzips erfolgen kann;
Letzteres ist nach dem BGH auch ohne eine ausdruckliche mietvertragliche
Vereinbarung moglich (BGH, Urt. v. 20.02.2008, VIII ZR 49/07, juris, und Urt. v.
20.02.2008, VIII ZR 27/07, juris).

Soweit die Mdglichkeiten der Vertragsgestaltung aus Sicht eines vermietenden
Wohnungseigentiimers als zu eingeschrankt betrachtet werden, resultieren die Grenzen
aus der Schutzbedurftigkeit des Mieters bei der Wohnraummiete, die gegentber dem
vermietenden Wohnungseigentimer nicht geringer ist als gegenuber anderen

Vermietern, so dass diese Grenzen auch fir vermietende Eigentimer zu beachten sind.

Ein vermietender Wohnungseigentimer kann somit durch vorhandene mietvertragliche
Gestaltungsmaoglichkeiten Konflikte mit wohnungseigentumsrechtlichen Verpflichtungen
ausreichend vermeiden. Diese Mdglichkeiten zu n utzen, um den Mietvertrag etwaigen

wohnungseigentumsrechtlichen Besonderheiten anzupassen, ist ihm auch zuzumuten.
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3. Riucksichtnahmegebot innerhalb der Eigentimergemeinschaft

Wird ein  weitergehendes Bedurfnis gesehen, Konflikte fiir vermietende
Wohnungseigentimer zu vermeiden, liegt die Lésung nicht darin, Mieterrechte durch
die Einfihrung von Sonderregeln im Mietrecht zu beschneiden, sondern darin, dass
Beschlisse der Gemeinschaft, die den mietvertraglichen Vereinbarungen
widersprechen, fur den vermietenden Wohnungseigentiimer nicht bindend sein durfen.
Dies gilt insbesondere, wenn der Konflikt auf Beschlissen der Gemeinschaft beruht, die
nach dem Abschluss des Mietvertrages gefasst wurden. Denn hier resultiert der Konflikt
im Kern daraus, dass die Ubrigen Mitglieder der Wohnungseigentumsgemeinschaft mit
dem Beschluss auf den einzelnen Wohnungseigentimer in seiner Rolle als
vermietender und damit an die Grenzen des Wohnraummietrechts gebundener

Eigentiimer keine Rucksicht nehmen.

Entsprechend sollte gesetzlich angeordnet werden, dass der vermietende
Wohnungseigentimer nicht verpflichtet ist, mietvertraglichen Vereinbarungen
widersprechenden Pflichten gegenuber der Wohnungseigentimergemeinschaft
einzuhalten oder fur deren Einhaltung durch Mieter zu sorgen und dass die
Wohnungseigentimer verpflichtet sind, eine dem Mietvertrag entsprechende Nutzung
zu dulden. Letzteres schliel3t einen etwaigen unmittelbaren Unterlassungsanspruch der
Gemeinschaft gegen einen Mieter aus 8 1004 BGB hier im Interesse des vertragstreuen
Mieters aus.

4. Direktanspruch auf Duldung der Mangelbeseitigung durch die Gemeinschaft

der Wohnungseigentumer

Treten Mangel am Gemeinschaftseigentum auf, beispielsweise am Aufzug oder am
Treppenhaus, hat der Mieter allein gegen den vermietenden Wohnungseigentimer
einen Anspruch auf Mangelbeseitigung. Der vermietende Wohnungseigentiimer darf
jedoch, wenn die Teilungserklarung keine anderslautende Regelung enthalt, nicht selbst
Abhilfe schaffen, vielmehr muss ein entsprechender Beschluss der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer herbeigefiihrt werden (8 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG). Der vermietende
Eigentiimer hat gegen die Ubrigen Wohnungseigentiimer einen Anspruch darauf, dass
diese die fur die Mangelbeseitigung notwendigen Mal3nahmen treffen (8 21 Abs. 4

WEG) und kann gegebenenfalls auch eine gerichtliche Entscheidung herbeiftihren (§ 21
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Abs. 8 WEG). Der Mieter muss warten, bis der Vermieter diese Anspriiche durchgesetzt
hat. Diese Rechtsschutzmadglichkeiten fir den Mieter sind ungentugend.

Deshalb muss dem Mieter gesetzlich eine Mdglichkeit eingeraumt werden, unmittelbar
gegenuber der Wohnungseigentiimergemeinschaft aktiv werden zu kénnen. Dazu kann
dem Mieter ein unmittelbarer Anspruch gegen die Wohnungseigentimergemeinschatt
auf Duldung der notwendigen MalRBhahmen eingeraumt werden. Dann kann der Mieter
nach einer erfolgreichen Durchsetzung gegeniber der Gemeinschaft die
Mangelbeseitigung gegeniber dem vermietenden Wohnungseigentimer geltend
machen und durchsetzen (vergleiche Suilmann, WuM 2013, Seite 86, 88).

IV. Forderung der Elektromobilitat und des Einbruchschutzes

Der Deutsche Mieterbund begrii3t, dass Mieter in Zukunft von dem Vermieter die
Zustimmung zu baulichen MafRnahmen fir die Installation von Ladeeinrichtungen fur
Elektrofahrzeuge und die Verbesserung des Einbruchschutzes sollen verlangen
konnen. Der Diskussionsentwurf, der methodisch an § 554a BGB anknipft, ist aus

nachfolgenden Griinden jedoch nicht geeignet.

1. Erstreckung der Elektromobilitat auf isolierte Stell- und Garagenplatze

Mit der Anknupfung an 8§ 554a BGB beschréankt sich der Entwurf in Bezug auf die
Installation von Ladeeinrichtungen fur Elektrofahrzeuge auf Stellplatze und Garagen,
die dem Mieter innerhalb eines einheitlichen Wohnraummietvertragsverhaltnisses
Uberlassen sind. Obwohl zur Forderung der Elektromobilitdt ein Regelungsbeduirfnis
auch fur isoliert angemietete Stellplatze oder Garagen zu bejahen ist, werden diese,
weil anders als in dem Entwurf eines ,Gesetzes zur Férderung von Barrierefreiheit und
Elektromobilitdt im Miet- und Wohnungseigentumsrecht® eine Erstreckung auf 8§ 578

BGB nicht vorgesehen ist. Dies sollte geandert werden.

2. Keine Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes

Nach 8§ 554a Abs. 2 BGB hat der Vermieter nach Mietende einen Anspruch auf
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes. Dies mag sich hinsichtlich baulicher
Veranderungen bei der barrierefreien Einrichtung einer Wohnung dadurch rechtfertigen,
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dass die Malinahmen auf die individuellen Bedurfnisse der Bewohnerin oder des
Bewohners zugeschnitten sein mussen und deshalb fir andere Mieter oftmals nicht
ohne weiteres nutzbar sind. Wenn es um Malnhahmen zur Einrichtung einer
Elektroladestation oder einbruchshemmende MalRnahmen geht, erscheint eine

Ruckbauverpflichtung jedoch nicht interessengerecht.

Die  Forderung der Elektromobilitadt und des  Einbruchschutzes  sind
gesamtgesellschaftliche Aufgaben und werden im Diskussionsentwurf auch als solche
begriffen. Die Durchfihrung notwendiger MalBnahmen ist fur Mieter meist
kostenintensiv, auBerdem sind geschaffene bauliche Anderungen und Einrichtungen
wie zum Beispiel eine Elektroladeeinrichtung oder verstarktes Sicherheitsglas,
einbruchhemmende Turschlésser oder Wohnungseingangstiren in der Regel fur
andere Mieter ebenfalls nutzbar und sinnvoll. Eine Ruckbauverpflichtung des Mieters ist
deshalb grundsatzlich nicht angemessen und gesetzlich auszuschlielen. Dem
Interesse des Vermieters, vor der Ubernahme unzumutbarer Anderungen geschiitzt zu
werden, kann mit der Interessenabwagung des 8§ 554a Abs. 1 BGB Rechnung getragen

werden.

Bei einem Ausschluss der Wiederherstellungspflicht besteht fur eine Sicherheitsleistung
fur den Rickbau, wie sie 8§ 554a Abs. 2 Satz 1 BGB vorsieht, keine Notwendigkeit. Die
Moglichkeit des Vermieters, seine Zustimmung zu den MalRnahmen von der Leistung
einer angemessenen zusatzlichen Sicherheit abhangig zu machen, ist deshalb

ebenfalls auszuschlieRen.

3. Entschadigungsanspruch des Mieters bei Mietvertragsende

Mit Zustimmung des Vermieters durchgefihrte MaRnahmen zur Errichtung einer
Elektroladestation oder zur Verbesserung des Einbruchschutzes sind fur den Mieter
meist mit erheblichen Investitionen verbunden. Beim Ende des Mietverhaltnisses wird
der Mieter nur selten wirtschaftlich sinnvoll von seinem Wegnahmerecht nach § 539
Abs. 2 BGB Gebrauch machen konnen. Ein etwaiger zu dieser Zeit noch bestehender
wirtschatftlicher Vorteil bleibt deshalb im Regelfall beim Vermieter, der diesen sowohl bei
einer anschlieBenden Eigennutzung als auch bei einer Neuvermietung nutzen kann. Er

wird auch durch einen Aufwendungsersatzanspruch nach 8 539 Abs. 1 BGB nicht
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ausgeglichen. Daher muss ein Anspruch des Mieters auf eine Entschadigung fur den
Restwert der Investitionen geregelt werden.

4. Anspruchsdurchsetzung im Wohnungseigentum

Der Entwurf enthélt keine ausdrickliche Regelung, dass der vermietende
Wohnungseigentiimer von der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer die Duldung
aller Mal3Bnahmen fur die Errichtung einer Elektroladestation oder zur Verbesserung des
Einbruchschutzes verlangen kann. Dieser ist jedoch Grundvoraussetzung einer
Durchsetzung des Anspruchs des Mieters. Zur Vermeidung von Streitpotential sollte ein
Duldungsanspruch des einzelnen Eigentiimers gegen die Gemeinschaft jedoch — wie es
auch in dem Entwurf eines ,Gesetzes zur Foérderung von Barrierefreiheit und
Elektromobilitdt im Miet- und Wohnungseigentumsrecht® geschient — explizit als
Gegenstand einer ordnungsgemaélfien Verwaltung in 8 21 Abs. 5 WEG erganzt werden.

Auch dann bleibt die Notwendigkeit bestehen, dass zunachst der vermietende
Eigentimer den Duldungsanspruch gegen die Gemeinschaft durchsetzen muss, bevor
der Mieter seinen Anspruch gegentber dem vermietenden Eigentiimer geltend machen
kann. Zwar soll nach dem Diskussionsentwurf hierfir gemaf § 22 Absatz 1 Satz 3 lit. c)
WEG-E nur noch eine Mehrheit von zwei Dritteln der Eigentimergemeinschaft
erforderlich sein. Dennoch ergibt sich hieraus ein Hindernis, das einer Realisierung
entgegenstehen kann. Im Interesse einer effektiven Umsetzung der gesetzgeberischen
Ziele, die Elektromobilitdt zu fordern und den Einbruchschutz zu verbessern, sollte
Mietern ein direkter Anspruch gegeniber der Eigentimergemeinschaft eréffnet werden.
Dazu kann dem Mieter  ein unmittelbarer ~ Anspruch  gegen die
Wohnungseigentimergemeinschaft auf Duldung der notwendigen Maflinahmen

eingeraumt werden.
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