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Haus & Grund Worms-Alzey informiert zum Thema:

aktuell: COVID-19-Pandemie @

20.002

Antworten auf 28 typische Fragen aufgrund der COVID-19-Pandemie

Frage 1: Kann der Mieter die Miete mindern?

Der Mieter ist nur dann zur Minderung berechtigt, wenn ein erheblicher Mangel an der Mietsache vor-
liegt, der die Tauglichkeit zum vertragsgemaflen Gebrauch der Wohnung aufhebt. Fehlende Einnah-
men auf Mieterseite begriinden keinen Mangel an der Mietsache. Folglich darf der Mieter seine Miete
aus Grunden des Einnahmenausfall nicht mindern.

Eine Erkrankung des Mieters stellt grundsatzlich keine erhebliche Mangel an der Mietsache dar, der
die Tauglichkeit zum vertragsgemafRen Gebrauch der Wohnung aufhebt. Insofern ist der Mieter auch
nicht zur Minderung wegen eigener Quarantane berechtigt.

Grundsatzlich stellt auch die Erkrankung eines Nachbarn, kein Mietmangel dar. Alle Mieter kdnnen
ihre Wohnungen vertragsgemalf nutzen, sofern es keine anderslautenden behdrdlichen Anordnungen
gibt. Eine Mietminderung wegen einer Quarantane eines anderen Bewohners des Hauses ist daher
grundsatzlich ausgeschlossen.

Das gilt gleichermalen fur den Gewerberaummieter, denn das Verwendungsrisiko der Mietsache tragt
der Mieter [vgl. BGH v. 21.9.2005 — XIl ZR 66/03; v. 16.2.2000 — XI| ZR 279/97; v. 19.7.2000 - XII
ZR 176/98 ].

Frage 2: Missen Mieter Leistungen aus Dauerschuldverhaltnisse wie Strom und Gas weiterbezahlen?
Kdénnen Verbraucher und Kleinstunternehmer ihrer Zahlungspflicht aus einem wesentlichen Dauer-
schuldverhéltnis, welches vor dem 8. Marz 2020 abgeschlossen wurde, im Zeitraum vom 8. Marz
2020 bis zum 30. Juni 2020 nicht oder nicht vollstdndig nachkommen, steht ihnen ein Leistungsver-
weigerungsrecht nach Art. 240 § 1 EGBGB-neu zu. Das Begriffspaar ,wesentliche Dauerschuldver-
haltnisse* wird im Gesetz nicht naher definiert. Aus der Gesetzesbegrindung geht hervor, dass es
sich um Vertrage handelt, die Verbraucher und Kleinstunternehmer zur Grundversorgung bzw. zur
angemessenen Fortsetzung des Erwerbs abgeschlossen haben. Dies sind beispielsweise Vertrage
Uber Pflichtversicherungen, Liefervertrage iber Gas, Strom und Wasser, soweit sie zivilvertraglich
geregelt sind sowie Telekommunikation. Andere Dauerschuldverhalinisse, die nicht zur Grundversor-
gung erforderlich sind, fallen nicht unter diese Regelung. Hier besteht die Zahlungspflicht fort.

Koénnen Verbraucher oder Kleinstunternehmer nicht zahlen, miissen sie sich auf ihr Leistungsverwei-
gerungsrecht berufen, es einredeweise geltend machen. Sie missen im Streitfall auch belegen, dass
sie aufgrund der COVID-19-Pandemie nicht zahlen bzw. nur vermindert zahlen kénnen. Hat der
Verbraucher oder Kleinstunternehmer sein Leistungsverweigerungsrecht geltend gemacht, kénnen
keine Sekundarpflichten wie Schadenersatzpflichten oder Verzugszinsen entstehen.
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Sind die Auswirkungen des Leistungsverweigerungsrechts dem Vertragspartner nicht zumutbar, so gilt
es nicht. Auch fur Miet- und Pachtvertrage ist das Leistungsverweigerungsrecht nicht anwendbar, weil
es hierzu spezielle Vorschriften gibt (vgl. Infoblatt 20.001).

Frage 3: Konnen Mieter weiter eine Belegeinsicht fur die Nebenkostenabrechnung verlangen?

Es spricht nichts dagegen, Mieter weiterhin Belegeinsicht zu gewahren. Dabei sind die Hygiene- und
Abstandsregelungen sowie weitere Vorschriften zur Bekampfung der Covid-19-Pandemie einzuhalten.
Soweit mdglich sollte die Belegeinsicht in einem geschlossenen Raum erméglicht werden. Der Ver-
mieter kann sich aber auch dafiir entscheiden, Belegeinsicht in der Weise zu gewahren, dass er Ko-
pien oder eine digitale Version zur Verfliigung stellt.

Frage 4: Muss der Vermieter Kopien der Belege zur Verfugung stellen und wer tragt die Kosten hier-
far?

Da eine Belegeinsicht weiterhin grundsatzlich moéglich ist, kann der Vermieter den Mieter darauf ver-
weisen. Stellt der Vermieter Kopien der Belege seinen Mietern auf Anfrage zur Verfligung, tragen die
die Mieter hierfiir regelmaRig die Kosten. Will der Vermieter eine Belegeinsicht bei sich vermeiden und
bietet daher dem Mieter von sich aus Kopien an, muss er die Kosten hierfir grundsatzlich selber tra-
gen.

Frage 5: Dirfen Wohnungsbesichtigungen noch durchgefihrt werden?

Die bisher zur Eindammung der Covid-19-Pandemie erlassenen Verordnungen sehen ein sogenann-
tes Kontaktverbot vor, welches in den einzelnen Bundeslandern unterschiedlich ausgestaltet sein
kann. In der Regel ist vorgeschrieben, dass man sich innerhalb der eigenen Wohnung aufzuhalten
hat. Ausnahmen werden bestimmt und gelten insbesondere flr sportliche Betatigung, Bewegung an
der frischen Luft, fir die Auslibung seiner Arbeitstatigkeit oder um einkaufen zu gehen. Sind diese
Regelungen nicht abschliefend, besteht die Mdglichkeit, dass auch weitere Falle umfasst sind, in
denen das Kontaktverbot aufgehoben ist. Hinsichtlich einer Wohnungsbesichtigung durfte eine
gleichwertige Dringlichkeit wie bei den im Gesetz formulierten Ausnahmetatbestanden in der Regel
nicht vorliegen, so dass davon grundsatzlich abgesehen werden sollte.

Sollten Wohnungsbesichtigungen dennoch erforderlich sein, dirfen diese nur mit einzelnen Interes-
senten durchgefiihrt werden. Massenbesichtigungen sind nicht zuldssig. Zudem sollten die Besichti-
gungen vorzugsweise in einem unbewohnten Zustand stattfinden. Eine Wohnungsbesichtigung von
bewohnten Wohnungen durfte aktuell nur in Ausnahmefallen vom Mieter zu dulden sein. Hierbei muss
der Vermieter dafir sorgen, dass die Interessenten die Hygiene- und Abstandsvorschriften streng
einhalten. Zugehdrige einer Risikogruppe werden eine Besichtigung wohl nicht dulden mussen. Bei
Mietern in Quarantane ist eine Wohnungsbesichtigung ausgeschlossen.

Frage 6: Durfen Umzige noch vorgenommen werden?

Wie bereits bei Frage 5 ausgeflihrt, hangt dies zunachst davon ab, was der Wortlaut der jeweiligen
Verordnung vorsieht. Selbst bei einem strengen Kontaktverbot ist fir ein Umzugsunternehmen mit
Passierschein dir Durchfihrung eines Umzuges nicht untersagt. Die Abstands- und Hygienemalfinah-
men sind einzuhalten. Ein Umzug mit befreundeten Helfern hingegen wird nicht méglich sein, da der
private Kontakt mit mehr als einer Person in der Regel untersagt ist.

Frage 7: Durfen Wohnungsuibergaben noch erfolgen?

Hinsichtlich Wohnungsubergaben oder Wohnungsabnahmen gilt das zu der Frage 5 gesagte. Diese
darften gemeinsam mit mehreren anderen Personen nicht mehr moglich sein. Sie kdnnen jedoch auch
im Rahmen von Videokonferenzen oder so durchgefihrt werden, dass jeder einzeln die Wohnung
betritt und die Mangel in ein Protokoll einfligt.
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Frage 8: Was passiert, wenn ein Mieter trotz wirksam beendetem Mietverhaltnis nicht auszieht?

Da der Mietvertrag gekindigt ist, verliert der Mieter seinen Anspruch auf den Besitz an der Wohnung.
Er muss sie also rdumen. Daran andert auch die Covid-19-Pandemie nichts. Im Zweifel muss eine
Raumungsklage erhoben werden. Wenn sich der ehemalige Mieter dennoch weigert, die Wohnung zu
verlassen, durfte sich eine zeitnahe Rdumung in der Praxis momentan jedoch schwierig gestalten, da
Gerichtsvollzieher keine Raumungstermine durchfiihren. Dem Mieter wird von den Gerichten in der
Regel eine angemessene Frist zur RGumung eingerdumt, wenn die neue Wohnung nicht bezogen
werden kann oder ein Umzug durch ein Umzugsunternehmen eine unzumutbare Harte darstellt. Falls
der Mieter unter Quarantane stehen sollte, wird das Gericht eine Raumung wahrend dieser Zeit ver-
mutlich ausschlieBen. Eine Raumung wird sich derzeit tendenziell noch langer hinziehen als normal.
Far die fortgesetzte Nutzung der Wohnung steht dem Mieter eine Nutzungsentschadigung in Hohe der
bisherigen Miete oder in Hohe der ortsublichen Vergleichsmiete zu.

Frage 9: Wer tragt die Kosten, wenn der Nachmieter nicht einziehen kann?

Wenn der ehemalige Mieter die Wohnung nicht rdumt, wird der neue Mieter diese nicht zum vereinbar-
ten Zeitpunkt beziehen kénnen. Die dem neuen Mieter hierdurch entstehenden Mehrkosten wird er
dem Vermieter in Rechnung stellen kdnnen, da dieser den Vertrag nicht einhalten kann. Der Vermieter
wiederum wird diese Kosten dem alten Mieter als Schadensersatz in Rechnung stellen kénnen. Die
Mietvertrage von Haus & Grund Worms-Alzey schlieRen diese Ersatzanspriiche aus.

Frage 10: Welche Reparaturen diirfen noch durchgefiihrt werden?

Der Einsatz von Handwerkern oder Dienstleister in Wohnungen ist aufgrund der geltenden Kontakt-
sperre und wegen des einzuhaltenden Mindestabstandes von 1,50 Meter zu anderen Menschen nur
eingeschrankt moglich. Handwerker dirfen zwar unter Einhaltung der Sicherheits- und Hygienestan-
dards weiterhin ihrer Tatigkeit nachgehen. Reparaturen in den Wohnungen, die nicht dringend sind,
sollten jedoch wegen der geltenden Kontaktbeschrankungen verschoben werden. Mangel oder Scha-
den, die eine Gefahr fur die Bewohner oder das Eigentum darstellen (z. B. Wasserschaden, Hei-
zungsausfall) sollten weiterhin umgehend behoben werden. Diesbeziliglich besteht auch der Dul-
dungsanspruch gegeniiber dem Mieter fort.

Frage 11: Darf die Zahlerablesung durch einen Dienstleister noch erfolgen?

Die Ablesung der Zahler in den Wohnungen durch einen Dienstleister ist nicht zwingend notwendig.
Die Zahlerablesung sollte daher entweder verschoben oder durch die Mieter selbst vorgenommen
werden. Die Zahlerstande kénnen von den Mietern per Telefon/E-Mail/Post an den Dienstleister oder
Vermieter weitergegeben werden. Zahler, die sich in den gemeinschaftlich genutzten Bereichen befin-
den, kénnen weiterhin unter Einhaltung der Sicherheits- und Hygienestandards vom Dienstleister ab-
gelesen werden Die Fernablesung der Zahler bleibt weiterhin moglich, da hierfir die Wohnungen nicht
betreten werden mussen.

Frage 13: Dirfen Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten noch durchgefiihrt werden?

Fir die Wartung und Instandhaltung gelten die gleichen Regeln wie flr Reparaturen. Arbeiten in den
gemeinschaftlichen Bereich sind unter Einhaltung der Schutzmaf3hahmen mdglich. MaRnahmen in
den Wohnungen sind nur dann durchzuflihren, wenn sie nicht verschoben werden kénnen oder fur die
Sicherheit der Bewohner sowie den Erhalt und die Nutzung des Objektes notwendig sind.

Frage 14: Durfen Modernisierungen noch durchgefiihrt werden?

Der Dachgeschossausbau, die Modernisierung einer leerstehenden Wohnung oder der Austausch
einer alten Heizung im Keller sind geplant oder im vollen Gange. Ob die Arbeiten durchgefiihrt werden
kénnen, kommt auf den Einzelfall an. Wenn weder Bewohner noch Handwerker gefahrdet werden,
kann weitergearbeitet werden. Das setzt voraus, dass die wegen der Covid-19-Pandemie geltenden
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Sicherheits- und Hygienestandards eingehalten werden kénnen. Eigentimer oder Bauherren sollten
daher zuvor folgende Punkte mit dem Bau- oder Handwerksunternehmer prifen und vereinbaren:

e Sichtbarer Aushang von Verhaltens- und Hygienehinweisen.

» Eigene/separate Sanitaranlage, regelmaRige Reinigung und Bereitstellung von Hygienemitteln (Seife, WC-Papier, ggf. Han-
dedesinfektionsmittel).

e Baustellenverbot fiir alle Handwerker bei beginnenden und akuten Krankheitssymptomen der Atemwege (Husten, Fieber,
Schnupfen etc.).

o Arztbesuch bei Verdacht auf Coronavirus-Infektion und Einhaltung der Meldepflicht.

¢ Bereithaltung der Kontaktdaten der taglich auf der Baustelle tdtigen Handwerker oder Personen.

o Moglichkeit der Nutzung separater Zugange zum Gebaude und zu den Baustellenbereichen.

Frage 15: Darf der Mieter Handwerkern den Zutritt zur Wohnung verweigern?

Ja. Aufgrund der Kontaktbeschréankungen auf den engsten Familienkreis, darf Handwerkern der Zutritt
zur Wohnung flr nicht notwendige oder verschiebbare Leistungen verweigert werden. In Not- oder
Schadensfallen muss dem Handwerker zur Abwendung von gesundheitlichen oder von Gebaude-
schaden der Zutritt gewahrt werden. Diesbezlglich besteht ein Duldungsanspruch gegeniiber dem
Mieter. Gleiches gilt fur sicherheitsrelevante Wartungs- und Instandhaltungsmafnahmen. Fir die Ar-
beiten sind soweit mdglich, die Anzahl der beteiligten Personen zu begrenzen, Hygiene und Mindest-
abstand einzuhalten.

Frage 16: Kénnen Handwerker Auftrage stornieren?

Ja. Zum Schutz der Gesundheit der Beschaftigten kdnnen Auftrage auch vom Handwerksbetrieb stor-
niert oder im Einvernehmen mit dem Auftraggeber verschoben werden. Sind die Arbeiten unter Einhal-
tung der geltenden Sicherheits- und Hygienestandards madglich, kann ein anderer Handwerker beauf-
tragt werden, der die Schutzmafnahmen fiir seine Beschaftigten sicherstellen kann.

Frage 17: Dirfen Dienstleister die Durchfihrung ihrer Aufgaben verweigern?

Fir Dienstleister gelten die gleichen Regeln wie fiir Handwerker. Dienstleister, die jedoch Leistungen
zur Versorgung (Strom, Wasser, Heizung) ibernommen haben, missen diese nach den energiewirt-
schaftlichen Vorschriften weiterhin sicherstellen.

Frage 18: Muss der Schornsteinfeger in die Wohnung gelassen werden?

Schornsteinfeger dirfen ihren Tatigkeiten nachgehen, insofern die Sicherheits- und Hygieneregelun-
gen eingehalten werden. Dies betrifft die Arbeiten auf dem Dach oder im Heizungskeller. Der Einsatz
in Wohnungen ist aufgrund der Kontaktbeschrankungen auf nicht verschiebbare oder sicherheitsrele-
vante Mallnahmen zu begrenzen.

Frage 19: Durfen Spielflachen/ Spielplatze im Gemeinschaftsgarten noch genutzt werden?

In allen Bundeslandern wurden Allgemeinverfligungen erlassen, die das soziale Leben einschranken.
Unter anderem sehen viele Verordnungen die Schliefung von Spiel- und Sportstatten vor. Hierbei wird
teils zwischen offentlichen- und privaten Spiel- und Sportstatten unterschieden. Spielplatze in WEG-
oder Mietshausanlagen durften in der Regel nicht 6ffentlich sein. Ob ein Spielplatz in einem Gemein-
schaftsgarten noch gedffnet bleiben darf, hangt also mafRgeblich von dem Wortlaut der Verordnung
ab. Betrachten man Sinn und Zweck der Verordnungen ist es jedoch ratsam, private Spielplatze auch
dann zu schlie@Ben, wenn sie von der jeweiligen Verfligung nicht erfasst sind, um die Covid-19-
Pandemie einzudammen. Aufgrund der Kontaktverbote ist es zumindest ratsam, Belegungsplane vor-
zusehen.

Frage 20: Durfen sonstige Gemeinschaftsraume / -flachen noch genutzt werden?

Seite 4 von 6



_I/\—/.\| Haus & Grund®

— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Soweit die jeweils geltenden Verordnungen und Verfugungen nichts anderes vorsehen, dirfen Ge-
meinschaftsflachen benutzt werden, so lange die Regelungen zu den Kontaktbeschrankungen ein-
gehalten werden. In der Regel wird eine Nutzung zur sportlichen Betatigung oder zur Bewegung an
der frischen Luft moglich sein.

Frage 21: Kann Mietern gekindigt werden, die die Hygienevorschriften und Kontaktsperren im Haus
nicht einhalten?

Ein Verstold gegen die Hygienevorschriften und Kontaktsperren stellt grundsatzlich kein Grund fir eine
Kindigung dar. Sollten hierdurch jedoch absichtlich andere Bewohner gefahrdet werden, kann dies
zum Schutz der Ubrigen Mieter eine Kiindigung rechtfertigen oder sogar erforderlich machen. Vor
einer Kiindigung sollte der Mieter jedoch in der Regel abgemahnt werden.

Frage 22: Welche Besonderheiten gelten es bei vermieteten Gewerberaumen?

Vertragsanpassung (§ 313 BGB): Ob und unter welchen Bedingungen die Rechtsprechung dem Mie-
ter einen Anspruch auf Vertragsanpassung einraumt, kann derzeit nicht abgesehen werden. Ein An-
spruch besteht nur ausnahmsweise. Ein Anspruch auf Vertragsanpassung setzt voraus, dass sich
nach Vertragsschluss die Umstande geandert haben, welche eine Geschaftsgrundlage bildete und
zugleich nicht in die Risikosphare einer Vertragspartei fallen. Wie bereits bei der Minderung erlautert,
tragt der Mieter grundsatzlich das Verwendungsrisiko fir die Geschaftsraume, soweit keine gegentei-
lige mietvertragliche Regelung existiert.

Das Recht auf Vertragsanpassung wurde bisher bei dem Risiko einer unvorhergesehenen Rechtsan-
derung und dadurch bedingter Aquivalenzstérung bejaht, beispielsweise aufgrund éffentlicher Produk-
tions- oder Handelsbeschrankungen [BGH v. 8.2.84 - VIII ZR 254/82]. Als Rechtsfolge denkbar waren
sowohl eine halftige Teilung des daraus resultierenden Nachteils wie auch eine Stundung, bis staatli-
che Hilfen bewilligt wurden.

Frage 23: Was ist, wenn der Gewerbemieter die Zahlung einstellt? Kann der Vermieter kiindigen?
Auch die Mieter von Gewerberaumen sind vor einer Kiindigung wegen Zahlungsriickstands geschiitzt,
wenn sie die Miete fir den Zeitraum 1. April 2020 bis 30. Juni 2020 nicht leisten und diese Nichtleis-
tung auf der Ausbreitung der COVID-19-Pandemie beruht (siehe Infoblatt 20.001).

Frage 24: Durfen Eigentimerversammlungen durchgefihrt werden?

Eigentimerversammlungen stellen eine Versammlung mehrerer Personen dar. Durch die derzeit gel-
tenden Kontaktsperren sind Eigentiimerversammlungen in WEGs jedoch nicht mehr erlaubt. Eine
digitale Eigentimerversammlungen sieht das Gesetz nicht vor.

Frage 25: Wie bleiben Verwalter und Gemeinschaft handlungsfahig?

Die WEG und der Verwalter bleiben handlungsfahig, weil dem Verwalter Notkompetenzen zustehen
und die WEG auch im Rahmen von Umlaufbeschlissen entscheiden kann. Nach § 27 Abs. 1 Nummer
3 WEG ist der Verwalter in dringenden Fallen berechtigt und verpflichtet, sonstige zur Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen MaRnahmen zu treffen. Solche dringenden Falle liegen
insbesondere dann vor, wenn dem Gemeinschaftseigentum oder der Gemeinschaft Schaden drohen.
Auch ist der Verwalter nach § 27 Abs. 2, 3 WEG berechtigt, MalRnahmen zu treffen, die zur Wahrung
einer Frist notwendig sind.

Frage 26: Was passiert, wenn die Amtszeit des Verwalters auslauft?

Das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der Covid-19-Pandemie sieht vor, dass der zuletzt bestellte
Verwalter bis zu seiner Abberufung oder bis zur Bestellung des neuen Verwalters im Amt bleibt. Diese
zeitverschaffende Regelung tritt am 31. Dezember 2021 auler Kraft.

Frage 27: Was passiert, wenn der aktuelle Wirtschaftsplan auslauft?
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Das Gesetz zur Abmilderung der Folgen der Covid-19-Pandemie sieht vor, dass der zuletzt von den
Wohnungseigentimern beschlossene Wirtschaftsplan bis zum Beschluss eines neuen Wirtschafts-
plans fortbesteht.

Frage 28: Welche steuerlichen Erleichterungen sind moglich?

Steuerforderungen fiir die Einkommensteuer, die Korperschaftsteuer und die Umsatzsteuer werden
nicht erlassen, sondern kdnnen gestundet werden. Das gleiche gilt fur Steuervorauszahlungen. Die
meisten Finanzbehdrden stellen bereits Informationen und Formulare auf ihren Internetseiten hierfur
zur Verfigung.
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