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Die vermietete Eigentumswohnung

Rechtsanwalt Ridiger Fritsch

Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
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Vermietung des Wohnungseigentums

Doner-King

Eigentimer E vermietet seine Teileigentumseinheit Nr. 2
an Mieter M, der dort einen Schnellimbiss namens
,Doner-King“ eroffnet.

Die Teilungserklarung bezeichnet die Teileigentumsein-
heiten Nr. 1 - 3 als ,,Laden* und die Einheiten Nr. 4 - 50 als
,Wohnungen®.

Eigentimer Q verklagt M und E auf Unterlassung der
Nutzung der Einheit 2 als Gaststatte, da er sich durch den
nachtlichen Larm der Gaste und Kiichengeruche belastigt
fahlt.
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Vermietung des Wohnungseigentums
BGH, Urt. v. 10.7.2015 - V ZR 169/14, ZMR 2015, 947

Wird eine Teileigentumseinheit im Wortlaut der Teilungs-
erklarung als ,,Laden“ bezeichnet, wird hierdurch die
Beschrankung auf eine einzelhandelsahnliche Nutzung
vereinbart, denn unter einem Ladenraum werden Ge-
schéaftsraume verstanden, in denen Waren zum Verkauf
dargeboten werden und bei denen der Charakter einer
blolRen Verkaufsstatte im Vordergrund steht.

Die Nutzung der betreffenden Einheit als Gaststatte tber-
schreitet somit die Uber die Bezeichnung als Laden in der
Tellungserklarung vorgegebene Nutzungsbeschrankung.
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Vermietung des Wohnungseigentums
BGH, Urt. v. 10.7.2015 - V ZR 169/14, ZMR 2015, 947

Allerdings kann eine nach dem Nutzungszweck unzu-
lassige Nutzung mangels relevanter Beeintrachtigung
nicht unterbunden werden, wenn die konkrete Nutzung
bei typisierender Betrachtungsweise nicht mehr stort als
die vorgesehene Nutzung.

Diese Grenze wird aber aufgrund des typischerweise er-
hohten Storungspotentials einer gastronomischen Nut-
zung (andere Offnungszeiten, Klichengeriiche, Musik,
Larm durch Gaste) regelmalig tberschritten, so dass eine
eine in der Teilungserklarung als ,,Laden* bezeichnete
Telleigentumseinheit grundsatzlich nicht als Gaststatte
genutzt werden darf.
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 22.1.2016 - V ZR 116/15, ZMR 2016, 382
BGH, Urt. v. 8.5.2015 - V ZR 178/14, ZMR 2015, 731

BGH, Urt. v. 12.11.2010 - V ZR 78/10, ZMR 2011, 396
BGH, Urt. v. 16.5.2014 - V ZR 131/13, ZWE 2014, 356

Jeder Wohnungseigentumer kann gem. §§ 15 Abs. 3, 1004 BGB
die Unterlassung eines storenden Verstol3es gegen eine verein-
barte Nutzungsregelung verlangen, wobei dieser Anspruch
durch Beschluss gem. § 10 Abs. 6 S. 3 WEG auch von der Ge-
meinschaft ausgetbt werden kann.

Dabei kann wahlweise sowohl der Mieter als unmittelbarer
Handlungsstorer als auch der vermietende Eigentimer als
mittelbarer Storer aus dessen Einwirkungspflicht gem. § 14 Nr.
2 WEG in Anspruch genommen werden.
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 16.5.2014 - V ZR 131/13, ZWE 2014, 356
LG Hamburg, Urt. v. 2.4.2013 - 318 S 49/12, ZWE 2014, 31
LG Karlsruhe, Urt. v. 12.12.2013 - 5 S 43/13, ZWE 2014, 172

Vom vermietenden Eigentimer kann aber nur verlangt werden,
dass er alles Erforderliche und Zumutbare notfalls auch unter
erheblichen finanziellen Opfern unternimmt, um den storenden
Gebrauch durch seinen Mieter abzustellen.

Dabei lauft dieser Anspruch leer, wenn (etwa aufgrund einer
feststehenden Weigerung des Mieters) eine Kuindigung des
Mietvertrags sich als unmaoglich erweist, weil der vermietende
Eigentimer (was dringend anzuraten ist) es unterlassen hat,
die Vereinbarungen der Wohnungseigentimergemeinschaft
zum Inhalt des Mietvertrags zu machen.
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Vermietung des Wohnungseigentums

Hundehasser

Die Gemeinschaftsordnung der Wohnanlage regelt
ein Verbot der Hunde- und Katzenhaltung.

Als Eigentumer V seine Wohnung an das Ehepaar M
vermietet, benutzt er einen Mietvertrag, in dem die
Hunde- und Katzenhaltung ebenfalls ausgeschlossen

IST.
Bald darauf schaffen die Mieter einen Hund an.

Die Wohnungseigentumergemeinschaft verlangt von
V, dass der den Hund der Mieter entfernt.
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Vermietung des Wohnungseigentums
BGH, Beschl. v. 4.5.1995 -V ZB 5/95, NJW 1995, 2036

Die Vereinbarung eines generellen Tierhaltungs- oder
Hunde-/Katzenhaltungsverbots ist im Rahmen der Ge-
meinschaftsordnung ist grundsatzlich wirksam.

BGH, Urt. v. 20.3.2013 - VIIl ZR 168/12, ZMR 2013, 618

Die Regelung in einem Formularmietvertrag, wonach der Mie-
ter sich verpflichtet, keine Hunde und Katzen zu halten, ist
wegen unangemessener Benachteiligung des Mieters gem.

§ 307 BGB unwirksam.
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Vermietung des Wohnungseigentums

Hundehasser Il

Die Wohnungseigentimer haben eine Hausordnung
beschlossen, die ein Verbot der Hundehaltung re-

gelt.

Als Eigentumer V seine Wohnung an das Ehepaar M
vermietet, benutzt er einen Mietvertrag, in dem die
Hunde- und Katzenhaltung ebenfalls ausgeschlossen

ISt.
Bald darauf schaffen die Mieter einen Hund an.

Die Wohnungseigentimergemeinschaft verlangt von
V, dass der den Hund der Mieter entfernt.
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 16.5.2014 - V ZR 131/13, ZWE 2014, 356
LG Hamburg, Urt. v. 2.4.2013 - 318 S 49/12, ZWE 2014, 31
LG Karlsruhe, Urt. v. 12.12.2013 - 5 S 43/13, ZWE 2014, 172

Auch bel VerstoRen des Mieters kann vom vermietenden Eigen-
timer gem. §§ 14 Nr. 2, 15 Abs. 3 WEG, 1004 BGB verlangt wer-
den, dass er den storenden Gebrauch durch seinen Mieter ab-
stellt. Umstritten ist dabel, ob auch der Mieter als Storer in An-
spruch genommen werden kann.

LG Ndrnberg-Furth, Urt. v. 31.7.2009 - 19 S 2183/09, ZMR 2010, 69
Nach der wohl h.M. versto3t der Mieter mangels Bindung an
die Beschllsse der Eigentiimer, die auch nicht im Grundbuch
eingetragen werden, nicht gegen Eigentumsrechte.

LG Hamburg, Urt. v. 25.11. 2011 - 317 S 55/11, ZMR 2012, 354
Nach anderer Auffassung kann der Mieter nicht mehr Ge-

brauchsrechte geltend machen als der Eigentimer und ist
selbst zur Unterlassung verpflichtet.
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Vermietung des Wohnungseigentums
Sonnenanbeter

Die Wohnungseigentumergemeinschaft beschliel3t

bestandskraftig die Durchfuhrung der Fassadensa-
nierung.

Hierfir muss auf dem Balkon der von Eigentimer E
an den Mieter Q vermieteten Wohnung eine Gerust-
bricke errichtet werden.

Q meint, dass ihm dies mitten im Sommer die M0OgQ-
lichkeit raube, eine gesunde Korperfarbe zu erlangen
und lasst die Gerustbauer nicht auf den Balkon.
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Vermietung des Wohnungseigentums
BGH, Urt. v. 10.7.2015 — V ZR 194/14, ZWE 2015, 376

Die Verpflichtung zur Duldung der Instandsetzungsmals-
nahme gem. § 14 Nr. 4 WEG besteht nur gegeniber dem
vermietenden Wohnungseigentumer, nicht jedoch gegen-
Uber Fremdnutzern.

Hier kann nur der Vermieter gem. §§ 15 Abs. 3, 14 Nr. 2,
14 Nr. 4 WEG, 1004 BGB in Anspruch genommen werden.

Diese ist dann verpflichtet, den Mieter, notfalls gerichtlich,
gem. § 555a BGB auf Duldung der Erhaltungsmal3nahme
In Anspruch zu nehmen.
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Vermietung des Wohnungseigentums

Pingeliger Mieter

Wohnungseigentimer W erteilt seinem Mieter M die
jahrliche Betriebskostenabrechnung, wobel W dem M
die Abrechnung der Wohnungseigentimergemein-
schaft Ubergibt, in welcher W die Positionen Instand-
setzung, Zufuhrung zur Rucklage und Verwaltungs-
kosten gestrichen und die Grundsteuer hinzugesetzt
hat.

Als M nicht zahlt, wird er von W verklagt, der verliert.

W meint, dass ihm WEG-Verwalter V Schadensersatz
schuldet, weil dieser in der Jahresabrechnung sog.
umlagefahige Kosten ausgewiesen hat.
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Vermietung des Wohnungseigentums
BGH, Urt. v. 23.11.1981 - VIII ZR 298/80, ZMR 1982, 108

Die Betriebskostenabrechnung eines vermieteten
Wohnungs- oder Teileigentums unterliegt keinen
rechtlichen Besonderheiten.

Insbesondere kann sich der Vermieter nicht ohne
weiteres auf die Abrechnung der Wohnungseigen-
timergemeinschaft berufen, da diese nicht dem
Im Mietrecht grundsatzlich geltenden Verbrauchs-
prinzip folgt, sondern nach dem Zufluss-/Abfluss-
prinzip erstellt wird.

Auch stimmen oftmals die im Mietvertrag vereinbar-
ten Verteilerschllissel nicht mit denen der WEG

Uberein. "
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Vermietung des Wohnungseigentums

AG Erfurt, Urt. v. 14.8.2013 - 5 C (WEG) 51/12, ZMR 2014, 751

Der Umstand, dass eine wohnungseigentumsrecht-
liche Jahresabrechnung nicht als mietvertragliche
Nebenkostenabrechnung in Rechnung gestellt wer-
den werden kann, fuhrt zu keinem Schadensersatz-
anspruch des vermietenden Wohnungseigentiumers
gegen die Gemeinschaft oder den Verwalter.

Vielmehr ist der vermietende Eigentimer selbst fur
die Erstellung der mietrechtlichen Betriebskostenab-

rechnung verantwortlich.
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 20.2.2008 - VIII ZR 49/07, ZMR 2008, 444

Die §§ 556 ff. BGB legen den Vermieter nicht gesetzlich
auf eine Abrechnung nach dem Leistungsprinzip fest.

Die formularmietvertragliche Vereinbarung des Zufluss-/
Abflussprinzips fur die Betriebskostenabrechnung ist
daher moglich.

16
14.10.2017



Vermietung des Wohnungseigentums

Bei dem Mietgegenstand handelt es sich um Wohnungs- bzw. Teileigentum.
Da es sich um vermietetes Wohnungs-/Teileigentum handelt, ist der Vermieter
durch die Vereinbarungen und Beschliisse der Wohnungseigentiimergemein-
schaft gebunden.

Dem Mieter ist bekannt, dass die wohnungseigentumsrechtliche Abrechnung,
sofern nicht gesetzlich anders vorgeschrieben oder vereinbart, nicht nach dem
Verbrauchsprinzip, sondern nach dem sog. Zufluss-/Abfluss-Prinzip erstellt
wird, d.h. dass unabhéangig von der tatsachlichen Inanspruchnahme einer
Leistung bzw. unabhangig von einem tatsachlichen Verbrauch die im Abrech-
nungszeitraum getatigten Ausgaben abgerechnet werden.

Fir die Abrechnung der vereinbarten vom Mieter zu tragenden Vorauszah-
lungen auf die Betriebskosten wird daher in Abweichung von den Bestiimun-
gen unter § 2 folgendes vereinbart:

Als Anlage zu diesem Mietvertrag wird die vorjahrige Jahresabrechnung nebst
Heizkostenabrechnung der Wohnungseigentimergemeinschaft genommen.

Der Mieter akzeptiert die hierin fur die in diesem Mietvertrag als umlagefahig
vereinbarten Betriebskosten angewendeten Kostenverteilungsschltssel als ftr
dieses Mietverhaltnis ebenfalls vereinbart. Ferner akzeptiert der Mieter das der
Abrechnung der Wohnungseigentiimergemeinschaft zugrunde liegende Prin-
zip der Einnahmen-/Ausgabenabrechnung anstelle des Prinzips der ver- 17
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Vermietung des Wohnungseigentums

Samtliche sich aus den in der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung ent-
haltenen Gebrauchs- und Nutzungsregelungen sowie die sich aus der ver-
einbarten oder beschlossenen Hausordnung sowie weiteren beschlossenen
Gebrauchs- und Nutzungsregelungen der Wohnungseigentimergemeinschaft
ergebenden Verpflichtungen des Vermieters als Sondereigentimer gegentber
der Wohnungseigentimergemeinschaft gelten ausdricklich mit Wirkung ftr
und gegen den Mieter als Inhalt dieses Mietvertrags vereinbart, soweit die
Rechte und Pflichten des Mieters aus dem Mietvertrag betroffen sind bzw. im
Laufe des Mietverhaltnisses betroffen werden, sofern nicht zwingende gesetz-
liche Bestimmungen entgegenstehen.

Die Gemeinschaftsordnung der Wohnungseigentimergemeinschaft und die
weiteren die hier getroffenen Regelungen betreffenden Vereinbarungen
und/oder Beschlisse der Wohnungseigentimergemeinschaft sind dem Mieter
in der gultigen Fassung anlasslich des Abschlusses dieses Mietvertrags aus-
gehandigt worden / sind als Anlage dem Mietvertrag beigefligt.
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Vermietung des Wohnungseigentums

Dem Mieter ist bekannt, dass die Wohnungseigentimer insbesondere durch
mehrheitlichen Beschluss oder Vereinbarung den Vermieter bindende Ande-
gen und/oder Erganzungen der oben in Bezug genommenen Regelungen vor-
nehmen kénnen.

Der Vermieter wird Anderungen von Vereinbarungen und/oder Beschliissen
der Wohnungseigentiimergemeinschaft dem Mieter, soweit das Mietverhaltnis
betroffen ist, unverziglich zur Kenntnis bringen.

Flr den Fall, dass die Wohnungseigentimergemeinschaft eine Abanderung
der Kostenverteilungsschliissel oder Regelungen der Gemeinschafts- bzw.
Hausordnung vereinbart oder beschliel3t, ist der Vermieter berechtigt, vom
Mieter dessen Zustimmung zur Anderung zu verlangen, sofern es fir die Ande-
rung einen sachlichen Grund gibt und der Mieter durch die Anderung nicht
unbillig belastet wird.
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Vermietung des Wohnungseigentums

Brasiger Verwalter

Der vermietende Eigentimer W mochte die Betriebs-
kostenabrechnung 2016 fur seinen Mieter M er-
stellen, doch Verwalter V legt die Jahresabrechnung
einfach nicht vor.
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Vermietung des Wohnungseigentums

§ 556 Abs. 3 BGB

Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist
jahrlich abzurechnen; dabei ist der Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit zu beachten. Die Abrechnung ist
dem Mieter spatestens bis zum Ablauf des zwalften
Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums mit-
zuteilen. Nach Ablauf dieser Frist ist die Geltend-
machung einer Nachforderung durch den Vermieter
ausgeschlossen, es sei denn, der Vermieter hat die
verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten.
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Vermietung des Wohnungseigentums

OLG Dusseldorf v. 23.3.2000 — 10 U 160/97, ZMR 2000, 452
AG Offenbach, Urt. v. 7.7.2015 - 37 C 29/15, IMR 2015, 402

Die Betriebskostenabrechnung vermieteten Wohnungs-
eigentums kann erst dann wirksam erstellt werden, wenn
die zu Grunde liegende Jahresabrechnung von der
Wohnungseigentimergemeinschaft beschlossen wurde.

Denn erst mit Beschluss Uber die Jahresabrechnung
nach WEG stehen die dem Eigentumer entstandenen
Kosten, die er auf den Mieter umlegen will, tatsachlich
fest.

Liegt keine Abrechnung der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft vor, so hat der vermietende Eigentimer
die Versaumung der Jahresfrist fur die Erstellung der

Betriebskostenabrechnung nicht zu vertreten. )
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Vermietung des Wohnungseigentums

LG Darmstadt v. 5.2.2016 - 6 S 143/15, ZMR 2016, 444
AG Erfurt v. 14.8.2013 - 5 C (WEG) 51/12, ZMR 2014, 751

Die wohnungseigentumsrechtliche Jahresabrechnung
hat nichts mit der mietvertraglichen Pflicht zur Ab-
rechnung Uber die Betriebskostenzahlungen des Mieters
ZU tun.

So folgt schon aus dem vollkommen unterschied-
lichen Abrechnungssystem, dass der Beschluss Uber
die Jahresabrechnung nicht Voraussetzung der Ertel-
lung der mietrechtlichen Betriebskostenabrechnung
sein kann.

Liegt eine Abrechnung der Wohnungseigentimerge-
meinschaft nicht vor, muss der vermietende Eigen-
timer die mietrechtliche Betriebskostenabrechnung

eben selbst erstellen. 23
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 25.1.2017 - VIII ZR 249/15, NZM 2017, 216

Die Pflicht des vermietenden Wohnungseigentimers
zur Erstellung der mietrechtlichen Betriebskosten-
abrechnung besteht unabhangig davon, ob die
Jahresabrechnung nach WEG beschlossen wurde.

Zwar entstehen die Zahlungspflichten des vermieten-
den Eigentimers erst durch die Beschussfassung
tUber die WEG-Abrechnung.

Dies ist aber im Verhaltnis zum Mieter gleichgultig,
denn mietrechtlich kommt es nur auf den tatsach-
lichen Anfall der Kosten und nicht darauf an, dass
diese von Dritten genehmigt werden.
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 25.1.2017 - VIII ZR 249/15, NZM 2017, 216

Der Verwalter ist nicht der Erfullungsgehilfe des ver-

mietenden Eigentimers zur Erstellung der mietrecht-
lichen Betriebskostenabrechnung.

Daher kann der vermietende Wohnungseigentimer
nach Ablauf der Vorlagepflicht Nachforderungen auf
Betriebskosten nur dann geltend machen, wenn er
die Verspatung selbst nicht zu vertreten hat.
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 25.1.2017 - VIII ZR 249/15, NZM 2017, 216

Verschulden des Vermieters liegt vor, wenn dieser
nicht darlegen kann, dass und welche Schritte er
Konkret unternommen hat, um die rechtzeitige Vor-
age der Jahresabrechnung sicherzustellen.

Hinweis:

Offen bleibt, ob -wie das Berufungsgericht ausflhrte- es
dem Eigentimer zuzumuten ist, mittels Belegeinsicht die
Betriebskostenabrechnung notfalls selbst zu erstellen
oder ob es ausreicht, dass der Eigentiimer gegen den
Verwalter bzw. die Miteigentimer vorgeht, um die Vorlage
einer Abrechnung zu erzwingen.

Im Zweifel ist daher selbst oder durch einen Fachmann
die Abrechnung selbst zu erstellen.
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Vermietung des Wohnungseigentums

Brasige Gemeinschaft

Der vermietende Eigentiumer W mochte die Betriebs-
kostenabrechnung 2016 fur seinen Mieter M erstellen,
doch Miteigentimer Q hat den Genehmigungsbe-
schluss der Eigentimerversammliung vom 2.3.2017
angefochten.

Probleme gibt es auch bei der Jahresabrechnung fur
2015. Da die Mehrheit der Wohnungseigentumer der
Auffassung war, dass die Abrechnung nicht korrekt
sel, kam ein positiver Beschluss nicht zustande.
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 12.12.2012 - VIl ZR 264/12, NZM 2013, 84

Der Vermieter kann sich bei der Betriebskostenab-
rechnung die Nachberechnung einzelner Positionen
vorbehalten, soweit er ohne Verschulden an einer
rechtzeitigen Abrechnung gehindert ist.

Die Verjahrung der sich aus der Nachberechnung er-
gebenden Forderung beginnt nicht vor Kenntnis des
Vermieters von den anspruchsbegrindenden Um-
standen zu laufen.
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Vermietung des Wohnungseigentums

Wissensdurst

Wohnungseigentimer V erteilt seinem Mieter M die
Betriebskostenabrechnung.

Daraufhin verlangt M von V, dieser solle samtliche
der Abrechnung zugrundeliegenden Belege in Kopie

vorlegen. Insbesondere will M die Protokolle der Ge-
meinschaft priufen.

Eigentimer E wendet sich an den Verwalter und
verlangt von diesem die Ubersendung der Kopien.
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 19.1.2010 - VIII ZR 83/09, WuM 2010, 296

Dem Mieter steht, abgesehen von Hartefallen, kein
Anspruch auf Ubersendung von Belegkopien zu, da
er beim Vermieter oder Verwalter Einsicht nehmen
kann.

BGH, Beschl. v. 13.9.2011 - VIl ZR 45/11, NZM 2012, 96

Der Verwalter hat dem bevollmachtigen Mieter Ein-
sicht in die Abrechnungsunterlagen zu gewahren.
Einen Anspruch auf Einsicht in sonstige Verwaltungs-
unterlagen (u.a. Protokolle) besitzt der Mieter nicht.
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Vermietung des Wohnungseigentums

Betriebskostenabrechnung und Grundsteuer

Vermieter V erstellt die Betriebskostenabrechnung ftr
2016 und stellt diese dem Mieter M am 6.9.2017 zu.

Mieter M widerspricht umgehend der Berechnung der
Grundsteuer, da es sich um eine vermietete ETW
handelt und im Mietvertrag als Umlageschllssel
gm-Wohnflache vereinbart ist.
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 17.4.2013 — VIII ZR 252/12, NZM 2013, 457

Die vom Mieter einer Eigentumswohnung zu tragende
Grundsteuer, die durch einen separaten Bescheid fur
die einzelne Wohnung erhoben wird, kann an den
Mieter ,,weitergereicht“ werden, ohne dass eine Zu-
sammenfassung aller Grundsteuerbetrage und deren
Aufteillung nach dem vereinbarten oder gesetzlichen
Verteilerschllssel erfolgen muisste.
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Vermietung des Wohnungseigentums

Betriebskostenabrechnung und Grundsteuer Il

Vermieter V erstellt die Betriebskostenabrechnung ftr
2016 und stellt diese dem Mieter M am 6.9.2017 zu.

Mieter M widerspricht umgehend der Berechnung der
Grundsteuer, da es sich um eine vermietete ETW
handelt und in der WEG auch vermietete Gewerbe-
einheiten vorhanden sind.

M meint, hier mlusse eine Differenzierung zwischen
gewerblich und zu Wohnzwecken genutzten Ein-
heiten durch einen Vorwegabzug gemacht werden.
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Vermietung des Wohnungseigentums

BGH, Urt. v. 10.5.2017 - VIIl ZR 79/16, IMR 2017, 305

Die vom Mieter einer Eigentumswohnung zu tragende
Grundsteuer, die durch einen separaten Bescheid fur
die einzelne Wohnung erhoben wird, kann an den
Mieter ,,weitergereicht“ werden, ohne dass es eines
Vorwegsabzugs fur ein teils gewerblich und teils zu
Wohnzwecken genutzten Immobils bedurfte.

Die Grundsteuer beruht auf einer einheitlichen Fest-
setzung durch die Gemeinde fur das gesamte Grund-
stick und hangt somit nicht von der konkreten
Nutzungsart des Mieters ab.
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Vermieten macht Spal3!
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