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Was andert sich flr Eigentimer und Mieter?

Bauliche Anderungen -
Neue Anspriiche des Mieters nach der WEG-Reform

Das am 1.12.2020 in Kraft getretene Wohnungseigentumsmodernisie-
rungsgesetz (WEMoG) brachte nicht nur tiefgreifende Veranderungen
im Verhaltnis der Wohnungseigentimer zueinander sowie zwischen Ei-
genttimern und der Hausverwaltung (siehe BHZ 12/2020), sondern be-
inhaltet auch Anderungen im Mietrecht insbesondere hinsichtlich der
Betriebskostenabrechnung und Anspriichen des Mieters auf Durchfih-
rung von baulichen Anderungen.

Bauliche Veranderungen der Mietsache (z.B. Einziehen oder Entfernen
von Zwischenwénden, Erstellen von Mauerdurchbriichen) darf der
Mieter grundsatzlich nur mit Einwilligung des Vermieters durchftihren.
Ausgenommen sind Veranderungen geringflgiger Art im Rahmen des
vertragsgemafen Gebrauchs (z.B. Montage von zusatzlichen Steckdo-
sen, Anbringen neuer Bodenleisten, Setzen von Diibeln in angemes-
senem Umfang etc.). GroRere bauliche Anderungen (z.B. an der Hei-
zungsanlage) bleiben dem Eigentimer vorbehalten (so BGH, Urteil v.
14.09.2011, VIl ZR 10/11, WuM 2011, S. 671).

Eine Ausnahme von diesem Grundsatz besteht nach der Neufassung
des § 554 BGB durch das am 1.12.2020 in Kraft getretene Wohnungs-
eigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG). Danach kann der Mieter
verlangen, dass ihm der Vermieter bauliche Verédnderungen der Miet-
sache erlaubt, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen,
dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Einbruchs-
schutz dienen. Bereits nach dem bis 30.11.2020 geltenden § 554a BGB,
der durch das Mietrechtsreformgesetz mit Wirkung ab 1.9.2001 in das
BGB eingefligt worden ist, konnte ein behinderter Mieter die Zustim-
mung zu bestimmten MalRnahmen verlangen, die fir eine behinder-
tengerechte Nutzung der Wohnung erforderlich sind, z.B. Verbreite-
rung von Tiren, behindertengerechte Nasszelle, Montage besonderer
Griffe an der Badewanne (vgl. auch ,Treppenlift-Entscheidung” des
BVerfG, Entscheidung v. 28.3.2000, 1 BvR 1460/99, WuM 2000 S. 298).
Gleiches gilt, wenn Personen, die der Mieter berechtigterweise aufge-
nommen hat (z.B. Lebensgefahrte, Angehérige), behindert sind.

Eine Behinderung im Sinne dieser Vorschrift ist eine erhebliche und
dauerhafte Einschréankung der Bewegungsfahigkeit unabhangig davon,
ob sie bereits bei Mietbeginn vorhanden ist oder erst im Lauf des Miet-
verhaltnisses entsteht, z.B. aufgrund eines Unfalls oder des Alterungs-
prozesses.

Nach der Neufassung des § 554 BGB kann der Mieter nunmehr nicht
nur die Erlaubnis zu baulichen Veranderungen aufgrund einer Behinde-
rung verlangen, sondern auch die Erlaubnis fir MaBnahmen, die dem
Laden elektrisch betriecbener Fahrzeuge (z.B. Stromanschluss in der
Tiefgarage) oder dem Einbruchsschutz dienen (z.B. Nachristung von
Turen / Fenstern mit sog. Pilzkopfbeschldgen, absperrbaren Griffen,
einbruchshemmenden Glas u.d.).

Der Vermieter kann seine Zustimmung verweigern, wenn die baulichen
Veranderungen dem Vermieter auch unter Wirdigung der Interessen
des Mieters nicht zugemutet werden kann (§ 554 Abs. 1S. 2 BGB n.F).
In die Abwagung sind alle relevanten Umstande einzubeziehen, wie
7.B. Art, Dauer, Schwere der Behinderung, Umfang und Erforderlichkeit
der MalRnahme, Dauer der Bauzeit, Moglichkeit des Riickbaus, bauord-
nungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit, Beeintrachtigungen der Mit-
mieter wahrend der Bauzeit, Einschrankungen durch die MaRnahme
selbst sowie mogliche Haftungsrisiken des Vermieters etwa aufgrund
der ihm obliegenden Verkehrssicherungspflicht. Ferner kann in die Ab-
wagung mit einbezogen werden, ob durch Auflagen an den Mieter, z.B.
durch Abschluss einer Haftpflichtversicherung, mégliche Nachteile fur
den Vermieter gemildert werden kdnnen.

Ein behinderter Mieter hat jedoch keinen Anspruch auf Zustimmung
zu baulichen Anderungen, die zur behindertengerechten Nutzung
der Wohnung nicht erforderlich sind, sondern ,,nur” die Sicherheit im
Anwesen bzw. der Wohnung erhohen (hier: Videokameraanlage im
Treppenhaus) oder den Wohnkomfort steigern (hier: Verbindung von
Wohnungsklingel und Telefonanlage; KG Berlin, Beschluss v. 15.6.2009,
8 U 245/08, GE 2009 S. 1555). Bei Auszug ist der Mieter verpflichtet,
den urspriinglichen Zustand wiederherzustellen und etwaige Schaden
zu beseitigen. Im Zusammenhang mit der baulichen Veranderung kann
sich der Mieter zur Leistung einer besonderen Sicherheit d.h. zu einer
Sicherheit zusatzlich zu einer bereits geleisteten Kaution verpflichten;
§ 551 Abs. 3 gilt entsprechend d.h. der Vermieter muss die ihm als
Sicherheit (berlassene Geldsumme bei einem Kreditinstitut zu dem
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anlegen, wobei die Parteien auch eine andere Anlageform vereinbaren
dirfen. In jedem Fall muss die Anlage vom Vermégen des Vermieters
getrennt erfolgen und die Ertrége, welche die Sicherheit erhdhen, dem
Mieter zustehen (§ 554 Abs. 1 5. 3 n.F).

Vereinbarungen (z.B. im Mietvertrag), die zum Nachteil des Mieters von
der Bestimmung des § 554 BGB abweichen, sind unwirksam (§ 554 Abs.
2 BGB in der seit 1.12.2020 geltenden Fassung).

Betriebskostenabrechnung -
Neuregelung fir vermietete Eigentumswohnungen

Mit Ausnahme der Kosten fur Heizung und Warmwasser, die nach den
Bestimmungen der Heizkostenverordnung zu verteilen sind, kdnnen die
Parteien den Umlageschlissel fur die Betriebskosten frei vereinbaren
z.B. Abrechnung nach dem Anteil der Wohnfldchen oder nach Kopfzah-
len. Fehlt eine solche Vereinbarung, sind die Betriebskosten nach dem
Flachenmalistab d.h. nach dem Anteil der Wohnflachen umzulegen
(§ 556a Abs. 15. 1 BGB).

Eine Ausnahme besteht nach dem am 1.12.2020 in Kraft getretenen
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) fiir vermietete
Eigentumswohnungen. Danach sind die Betriebskosten nach dem ftir
die Verteilung zwischen den Wohnungseigentimern jeweils geltenden
Malstab umzulegen d.h. i.d.R. nach dem Verhaltnis der Miteigentum-
santeile, die sich aus der Teilungserklarung der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft ergeben. Nur wenn dieser MalBstab aufgrund von be-
sonderen Umstanden des Einzelfalls billigem Ermessen widersprechen
sollte, verbleibt es bei der Verteilung nach dem Anteil der Wohnflachen
gem. § 556a Abs. 1 S. 1 BGB. Dies kann der Fall sein, wenn die Mit-
eigentumsanteile nicht mit der GroRe der vermieteten Wohnung kor-
respondieren, z.B. weil in dem Miteigentumsanteil eine Garage als Son-
dernutzungsrecht enthalten ist; diese Garage aber nicht an den Mieter
vermietet wurde. In jedem Fall geht aber eine mietvertragliche Verein-
barung (z.B. Verteilung nach Kopfzahlen oder dem erfassten Verbrauch)
dieser gesetzlichen Regelung vor (§ 556a Abs. 3 BGB n.F.).

Auch die Frage, welche Betriebskosten bzw. in welchem Umfang der
Mieter Betriebskosten neben der Miete zahlen muss, richtet sich wei-
terhin ausschlieflich nach den Vereinbarungen im Mietvertrag. Die ge-
setzliche Neuregelung bestimmt fir vermietete Eigentumswohnungen
lediglich den Umlagemal3stab d.h. die Verteilung der Betriebskosten auf
die Mieter des Hauses; nicht aber, welche Betriebskosten den Mietern
in Rechnung gestellt werden durfen.
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