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mer haufig schon aufgrund be-
hérdlicher Anordnungen nicht ge-
stattet. Auch stehen vielerorts ge-
eignete Raumlichkeiten nicht zur
Verfigung. Zudem kann es den
Eigentumern wegen der damit
verbundenen Gesundheitsrisiken
unzumutbar sein, an einer Eigen-
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1. Verlangerung des Bestel-
lungszeitraumes

Das Gesetz sieht vor, dass der zu-
letzt bestellte Verwalter bis zu sei-
ner Abberufung oder bis zur Be-
stellung eines neuen Verwalters
im Amt bleibt. Dadurch werden die
durch den Bestellungsbeschluss
sowie durch die Héchstfristen des
§ 26 Absatz 1 Satz 2 WEG festge-
setzten Begrenzungen der Amis-
zeit zeitweise auler Kraft gesetzt.
Die Vorschrift gilt sowohl fur den
Fall, dass die Amtszeit des Ver-
walters zum Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der Vorschrift bereits abge-
laufen ist, als auch fir den Fall,
dass sie erst danach ablauft.

2. Wirtschaftspldne

Daneben sieht das Gesetz vor,
dass der =zuletzt beschlossene
Wirtschaftsplan bis zum Beschluss
eines neuen Wirtschaftsplans fort
gilt. Damit wird die Finanzierung
der Gemeinschaft auch in den Fal-
len sichergestellt, in denen eine
Fortgeltung des Wirtschaftsplans
nicht beschlossen wurde.

Die Verpflichtung zur Zahlung des
Wohngeldes bleibt unverandert
bestehen. Selbst wenn vermieten-
de Wohnungseigentimer Proble-
me mit ihren Mietern haben soll-
ten, weil diese die Zahlung der
Miete wegen der COVID-19-
Pandemie eingestellt haben, recht-
fertigt dies in wohnungseigentums-
rechtlicher Hinsicht nicht, die eige-
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nen Wohngeldzahlungen zurtck-
zustellen. Insbesondere ist der
Verwalter dazu gehalten, auch auf
eine Gleichbehandlung zwischen
vermietenden und selbstnutzen-
den Eigentimern zu achten.

Uber die Jahresabrechnung ist
dagegen zu beschlieRen, sobald
die EigentUmerversammlung wie-
der zusammentreten kann.

3. Sonstiges

Mangels Eigentimerversammliun-
gen werden die gesetzlichen Re-
gelungen des § 27 WEG starker in
den Mittelpunkt gerlckt, wonach
der Verwalter ohne Beschluss die
laufenden Malnahmen der ord-
nungsgemafien Instandhaltung
und Instandsetzung sowie Not-
malnahmen treffen darf. Insbe-
sondere der Begriff der Notmal}-
nahmen koénnte jetzt groRere Be-
deutung erlangen, indem auch In-
standsetzungsmallnahmen  vom
Verwalter in Auftrag gegeben wer-
den kénnten, fur die in ,normalen”
Zeiten noch eine Eigentumerver-
sammlung durchfihrbar gewesen
wére. Ob dies im Einzelfall in Be-
tracht kommt, setzt allerdings im-
mer eine umfassende Wertung der
gesamten Umsténde voraus.

C. Regelungen zum Mietrecht

Die Regelungen sichern Mieter
von Grundstlicken sowie von zu
privaten oder gewerblichen Zwe-
cken angemieteten Raumen flr
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einen bestimmten Zeitraum der
COVID-19-Pandemie (01.04.2020
bis 30.06.2020) ab, in welchem sie
den Verlust der Mietsache be-
firchten mussten, wenn sie vo-
ribergehend die falligen Mieten
nicht fristgerecht zahlen kénnen.
Hierdurch soll verhindert werden,
dass die zu erwartenden negati-
ven wirtschaftlichen Auswirkungen
dazu fuhren, dass Mieter die
Wohnraume und Gewerbetreiben-
de die angemieteten Raume und
Flachen und damit die Grundlage
ihrer Erwerbstatigkeit verlieren.

1. Kiindigungsausschluss

Leistet ein Mieter von Raumen
oder Grundsticken die im Zeit-
raum vom 01.04.2020 bis zum
30.06.2020 fallige Miete ganz oder
teilweise nicht, so darf der Vermie-
ter das Mietverhaltnis wegen die-
ser Ruickstande nicht klndigen,
wenn diese Ruckstande auf den
Auswirkungen der COVID-19-
Pandemie beruhen. Derartige
Mietriickstande stellen weder ei-
nen wichtigen Grund zur auR3eror-
dentlichen fristlosen Kindigung
dar noch folgt aus ihnen ein be-
rechtigtes Interesse zur ordentli-
chen Kindigung auf unbestimmte
Zeit  abgeschlossener  Wohn-
raummietverhaltnisse. Beruht die
Nichtleistung der Miete durch den
Mieter auf anderen Grinden, z. B.
weil er zahlungsunwillig ist oder
seine Zahlungsunfahigkeit andere
Ursachen als die COVID-19-
Pandemie hat, ist die Kiindigung
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dagegen nicht ausgeschlossen.
Auch auf sonstige Kundigungs-
grinde (z. B. Eigenbedarf) er-
streckt sich die Beschrankung des
Klndigungsrechts nicht.

2. Obliegenheit des Mieters

Es obliegt dem Mieter, den Zu-
sammenhang zwischen der
COVID-19-Pandemie  und der
Nichtleistung der Miete glaubhaft
zu machen. Er muss Tatsachen
darlegen, aus denen sich eine
Uberwiegende Wahrscheinlichkeit
daflr ergibt, dass seine Nichtleis-
tung auf der COVID-19-Pandemie
beruht. Zur Glaubhaftmachung
kann sich der Mieter entsprechen-
der Nachweise, einer Versiche-
rung an Eides Statt oder sonst ge-
eigneter Mittel bedienen. Geeigne-
te Mittel kénnen insbesondere der
Nachweis der Antragstellung bzw.
die Bescheinigung uber die Ge-
wahrung staatlicher Leistungen,
Bescheinigungen des Arbeitge-
bers oder andere Nachweise Uber
das Einkommen bzw. Uber den
Verdienstausfall sein. Mieter von
Gewerbeimmobilien kdnnen dar-
Uber hinaus den Zusammenhang
zwischen der COVID-19-
Pandemie und der Nichtleistung z.
B. mit dem Hinweis darauf glaub-
haft machen, dass der Betrieb ih-
res Unternehmens im Rahmen der
Bekampfung des SARS-CoV-2-
Virus durch Rechtsverordnung o-
der behérdliche Verfugung unter-
sagt oder erheblich eingeschrankt
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worden ist (z. B. Hotels und Gast-
statten).

Hinweis: Sollte sich ein Mieter auf
die Nichtzahlung der Miete wegen
der COVID-19-Pandemie berufen,
so sollte dieser zunachst unter
Fristsetzung aufgefordert werden,
den Zusammenhang mit dieser
Pandemie glaubhaft zu machen
und dazu auch aussagekraftige
Unterlagen/Nachweise  vorzule-
gen. Kommt der Mieter dieser Auf-
forderung nicht nach, kdme eine
Abmahnung in Betracht, eventuell
sogar sich eine daran anschlie-
Rende Kindigung des Mietver-
haltnisses.

3. Vereinbarungen mit dem Mie-
ter

Zum Nachteil des Mieters kann
von den vorstehend angeflhrten
Regelungen nicht abgewichen
werden. Etwaige entgegenstehen-
de vertragliche Vereinbarungen
sind unwirksam.

Umstritten ist derzeit insbesondere
die Frage, ob dem Gewerbemieter
aufgrund behérdlich angeordneter
SchlieBungen bzw. Beschrankun-
gen des Geschaftsbetriebes Min-
derungsrechte zustehen. Bisher
wird dies in ,Juristenkreisen®
Uuberwiegend verneint. Aber es hat
einen Fall wie die COVID-19-
Pandemie bisher noch nicht in
Deutschland gegeben. Es er-
scheint daher nicht véllig ausge-
schlossen, dass Gerichte im Streit-
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fall von einer sogenannten Sto6-
rung der Geschaftsgrundlage aus-
gehen und dem Mieter Minde-
rungsrechte zugestehen werden.
Denn immerhin ist diese Pande-
mie weder flr den Vermieter noch
fur den Mieter irgendwie be-
herrschbar. Aus diesem Grund
sollte gerade bei langfristigen Ge-
werberaummietvertragen versucht
werden, eine Einigung mit dem
Mieter zu suchen. Der Abschluss
solcher Vereinbarungen, welche
letztendlich auch dem Fortbestand
des Mietverhaltnisses dienlich
sind, sollte auf Vermieterseite al-
lerdings nicht ohne juristische Hilfe
erfolgen. Denn mietvertragliche
Zusatzvereinbarungen, wenn auch
von dem guten Willen des Vermie-
ters getragen, kénnen 2zu einer
Aufhebung der gemal § 550 BGB
einzuhaltenden Schriftform fuhren.
Die Folge hiervon ware, dass die
vertraglichen Festschreibungen
der Mietzeit in Wegfall geraten und
der Mietvertrag nunmehr von dem
Mieter jederzeit unter Einhaltung
der gesetzlichen Kundigungsfrist
gekindigt werden kénnte. Mailkor-
respondenz und auch der einfache
Schriftverkehr  erflllen diese
Schriftform nicht.

4. Zahlungsverpflichtung

Zu berucksichtigen ist allerdings,
dass der Mieter trotz des Kindi-
gungsausschlusses zur Zahlung
der Miete zum jeweiligen Fallig-
keitszeitpunkt verpflichtet bleibt.
Kommt der Mieter seiner Zah-
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lungsverpflichtung nicht nach,
kann der Vermieter daher die nicht
gezahlte Miete nebst Verzugszin-
sen auch schon vor dem
30.06.2022 gerichtlich  geltend
machen.

5. Geltungsdauer

Die vorstehenden Regelungen
sind nur bis zum 30.06.2022 an-
wendbar. Dies bedeutet, dass we-
gen Zahlungsrickstanden, die
vom 01.04.2020 bis zum
30.06.2020 eingetreten und bis
zum 30.06.2022 nicht ausgegli-
chen sind, nach diesem Tag wie-
der geklindigt werden kann. Damit
haben Mieter vom 30.06.2020 an
zwei Jahre Zeit, einen zur Kindi-
gung berechtigenden Mietrick-
stand auszugleichen.

Zu bericksichtigen ist allerdings,
dass die Bundesregierung er-
machtigt ist, ohne Zustimmung
des Bundesrates die Kundigungs-
beschrankungen auch auf Zah-
lungsriickstande zu erstrecken, die
im Zeitraum vom 01.07.2020 bis
zum 30.09.2020 entstanden sind.
Zudem kann die Bundesregierung
mit Zustimmung des Bundestages
und ohne Zustimmung des Bun-
desrates die Fristen auch Uber den
30.09.2020 hinaus verlangern. Ob
es zu einer Verlangerung kommen
wird, bleibt abzuwarten.
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