10 FRAGEN ZUR UMWANDLUNG

Wohnung verkauft — und dann?

Im Jahr 2013 gab es in Berlin 286183 in Eigentum umgewandelte Woh-
nungen. Das sind 15 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes. Der
Trend setzt sich mit steigenden Zahlen fort: 11000 Wohnungen wurden
allein im Jahr 2014 umgewandelt. Was in umgewandeltem Wohnraum

von Mietern zu beachten ist, erliutern wir in 10 Fragen und Antwaorten.

1 = Sind Mieter einer Eigentums-
wohnung schlechter gestellt als
andere Mieter?

Mieter einer Eigentumswohnung ha-
ben ein héheres Risiko, von einer Ei-
genbedarfskiindigung betroffen zu
werden. Der Gesetzgeber hat daher

einen erweiterten Kiindigungsschutz
gegenlber nicht umgewandelten
Wohnungen ermdglicht (siehe 3.).
Maéngelbeseitigungen am Gemein-
schaftseigentum bediirfen eines Be-
schlusses der Eigentimergemein-
schaft, wodurch die Durchsetzung
des Mingelbeseitigungsanspruchs
eines Mieters verzégert beziehungs-
weise unmdglich werden kann.
Mieter in Eigentumswohnungen
zahlen, dies belegen Studien, oft ho-
here Mieten als Mieter in nicht um-
gewandelten Wohnungen. Denn der
einzelne Wohnungseigentiimer ist
um eine rasche Refinanzierung sei-
ner Erwerbskosten bemiiht, eine
Kompensation mit Renditen weite-
ren Eigentums ist oft nicht gegeben.

2 « Worauf ist bei der Betriebs-
kostenabrechnung zu achten?
Mieter sollten darauf achten, dass
nicht die Abrechnung der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft weiterge-

Werden Gebaude
wohnungsweise umge-
wandelt, verschlechtert
sich meist die Ausgangs-
lage fiir den Mieter

reicht wird, denn darin sind oft Ver-
waltungs- und Instandhaltungskos-
ten enthalten, die nicht zu den Be-
triebskosten gehdren. Gegeniiber
dem Mieter einer Eigentumswoh-
nung diirfen nur die Kosten abge-
rechnet werden, die in der Betriebs-
kostenverordnung aufgefiihrt und
vertraglich vereinbart sind. Der Ver-
teilerschliissel fur die Kosten ist meist
nicht nachvollziehbar.

3 « Was regelt die Berliner Kiindi-
gungssperrfristverordnung?

Ist die Wohnung nach der Oberlas-
sung an den Mieter in eine Eigentums-
wohnung umgewandelt und an einen
Dritten verkauft worden, kann der
neue Eigentlimer 10 Jahre lang nicht

wegen Eigenbedarfs oder Hinderung
angemessener wirtschaftlicher Ver-
wertung kindigen. Das gilt fiir ganz
Berlin. Die zehnjahrige Kiindigungs-
sperrfrist beginnt mit der Eintragung
des ersten Erwerbers nach der Um-
wandlung in das Grundbuch. Wei-
tere Eigentimerwechsel lassen die
Frist nicht von vorn beginnen. Die
Kundigungssperrfrist greift nicht,
wenn der Mieter in eine bereits um-
gewandelte Eigentumswohnung ein-
gezogen ist. Fur Kindigungen we-
gen schuldhafter Pflichtverletzung
des Mieters gilt der Schutz nicht.

4 « In welchem Fall versagt

die Kiindigungssperre bei
Umwandlung?

Nach der Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofes (Urteil vom 11.
Maérz 2009 - VIII ZR 127/08; , Au-
Pair-Méadchen-Fall") gibt es eine be-
denkliche Liicke im Kiindigungs-
schutz. Nach diesem Urteil greift die
Kindigungssperrfrist nur, wenn der
Vermieter Eigenbedarf oder Hinde-
rung angemessener wirtschaftlicher
Verwertung geltend macht, nicht
aber bei einem sonstigen berechtig-
ten Interesse nach § 573 Abs. 1 BGB
wie zum Beispiel bei einer Kiindi-
gung flr ein Au-Pair-Méadchen.

5 = Was regelt die Berliner Um-
wandlungsverordnung?

In den sozialen Erhaltungsgebieten
(,,Milieuschutz") missen Umwand-
lungen von Miet- in Eigentumswoh-
nungen vom Bezirksamt genehmigt
werden. Die Bezirksamter informie-
ren die Grundbuchimter, wenn neue
Milieuschutzgebiete ausgewiesen
werden. Durch eine Grundbuchsper-
re wird bewirkt, dass keine Ande-
rungen im Grundbuch eingetragen
werden diirfen, solange die Geneh-
migung der Umwandlung durch das
Bezirksamt nicht vorliegt. Die Be-
zirksdmter sind gehalten, Umwand-
lungen zu untersagen. Doch beste-
hen gesetzliche Ausnahmeregelun-
gen, wonach zum Beispiel die Um-
wandlungsgenehmigung zu erteilen
ist, wenn der Eigentiimer sich ver-
pflichtet, innerhalb von sieben Jah-
ren ab Begrindung des Wohnungs-
eigentums Wohnungen nur an dort
lebende Mieter zu verauBern.
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6. Wie viele Milieuschutzgebiete
gibt es in Berlin, wie kénnen sich
Mieter informieren?

Berlin hat derzeit 22 Milieuschutzge-
biete in vier Bezirken. Welche Wohn-
gebdude in einem Milieuschutzge-
biet (inklusive Gebiete mit Aufstel-
lungsbeschluss) liegen, finden Sie in
einer Stralenliste auf der Internet-
seite des Berliner Mietervereins (sie-
he nebenstehende Marginalspalte).

7. Was bedeutet das Vorkaufs-
recht fiir den Mieter?

Der Mieter hat ein Vorkaufsrecht,
wenn die umgewandelte Eigentums-
wohnung an einen Dritten verdufBert
werden soll. In diesem Fall kann der
Mieter in den Kaufvertrag mit dem
Dritten eintreten und die Wohnung
zu den zwischen Eigentimer und
Kaufinteressent ausgehandelten
Bedingungen kaufen. Das gilt auch
dann, wenn der Mieter zuvor ein
eigenes Kaufangebot des Vermieters
abgelehnt hat. Fur den Eintritt muss
der Mieter bis zum Ablauf von zwei
Monaten nach Empfang der Mittei-
lung liber den anstehenden Verkauf
die Auslibung des Vorkaufsrechts in
Schriftform gegenlber dem Eigenti-
mer erkldren.

Ab Eintrag ins Grund-
buch steht dem neuen
Eigentiimer die Miete zu
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Wenn der neue Eigen-
timer fiir den Auszug
eine Abfindung anbietet,
kann man dies annehmen
- oder ablehnen und

in der Wohnung bleiben

8 « Was ist, wenn der Vermieter
das Vorkaufsrecht vereitelt?

Wird der Kéufer im Grundbuch abge-
sichert, bevor der Mieter seine Ent-
scheidung beziiglich des Vorkaufs
trifft, lauft sein Vorkaufsrecht ins
Leere. Dem kaufwilligen Mieter blei-
ben dann nur noch Schadensersatz-
anspruche gegeniiber dem Vermie-
ter. Ist der Kdufer noch nicht im
Grundbuch eingetragen, kann der
Mieter durch eine einstweilige Ver-
fligung verhindern, dass Verkaufer
und Kiufer vollendete Tatsachen
schaffen.

9- Was tun, wenn der Eigen-
tiimer ein Abfindungsangebot
unterbreitet?

Da die Kiindigung des Mietverhalt-
nisses nach Umwandlung und Ver-
duBerung fur zehn Jahre ausgeschlos-
sen ist (siehe Frage 3), versuchen
einige Vermieter, Mieter mit finan-
ziellen Abfindungen zum Auszug zu
bewegen. Die Umwandlung in eine
Eigentumswohnung verpflichtet den
Mieter aber weder zum Auszug noch
zur Anderung des bestehenden Miet-
vertrages. Der Mieter muss somit
auch keine Abfindungsvereinbarung
unterschreiben. Besteht Interesse an
einer solchen Vereinbarung, sollte
vor Unterzeichnung eine Rechts-
beratung aufgesucht werden.

1 0- Welche Auswirkungen hat
die VerduBerung der umgewandel-
ten Wohnung auf das Mietverhalt-
nis?

Der bestehende Mietvertrag wird
durch den Eigentiimerwechsel nicht
beriihrt, sondern hat weiterhin volle
Gultigkeit. Dies betrifft alle vertragli-
chen Vereinbarungen mit dem Vor-
eigentiimer, wie zum Beispiel die Ge-
nehmigung einer Untervermietung.
Die Miete muss an den neuen Eigen-
tiimer Gberwiesen werden, sobald
dieser im Grundbuch eingetragen ist.
Der Mieter kann als Nachweis einen
Auszug aus dem Grundbuch oder ei-
ne Bevollmichtigung des vorherigen
Eigentiimers fordern, bevor er die
Miete auf das neue Konto Uiberweist.
Wibke Werner

M Milieuschutz-
gebiete nach Stra-
Ren und Haus-
nummern auf
www.berliner-
mieterverein.de/
uploads/2015/07/
strassenliste-
milieuschutz

gebiete-2015.pdf

23




