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Dul dung und M eterhdhung bei grofl3fl achi ger Sanierung
von Whnungsbest &nden

Dirk Both, Richter am Landgericht Rostock

| . Ei nfuhrung

Ein Streifzug durch di e neuen Bundesl d&nder macht dem Betrachter eines sehr
schnell klar: Auch imJahre 10 nach der deutschen Einheit wird hier mt nahezu
unverm nderter Kraft gebaut. Noch ei ndrucksvoller erlebt dies der

Berlinrei sende. Zunindest imOGstteil der Stadt findet sich wohl kaum ein
Stralenzug, auf dem er nicht eine Baustelle unschiffen nmu3. Dabei entstehen

ni cht nur eine Reihe Neubauten. Vielmehr wird in grofRem Unfang i n vorhandene
Bausubstanz investiert. Letzteres ist nicht nur bei unter Denknal schutz

st ehenden, mehrere Jahrzehnte alten Whn- und Geschéaftshéusern in den

St adt ker nber ei chen zu beobachten, sondern auch — und dies wird fidr uns im

Fol genden von groRerem I nteresse sein — in den sogenannten Pl attenbausi edl ungen
(di e manch ehenual i ger DDR- Burger noch immer |iebevoll Neubaugebi ete nennt, auch
wenn si e schon seit den 70er Jahren stehen). Etwas ungewohnt scheint es dann
auch schon, wenn man auf einer Strafenseite gleich eine Rei he von Whnbl 6cken
dur chgehend ei ngeristet findet, nehrere Handwerkerfirnmen in verschi edenen
nebenei nander |iegenden Aufgangen mit dem Aus- und Ei nbau von Fenstern
beschaftigt sind oder Fassaden grof3fl achig gedamm werdenl.

Doch ei ne Sondererschei nung der neuen Bundesl &nder oder gar der 90er Jahre i st
das nicht. Auch in den alten Bundesl &ndern sind aller Orten Baustellen
anzutreffen. Auch dort macht di e Baubranche ei nen ni cht unerheblichen Anteil am
wi rtschaftlichen Jahresunsatz aus2.

Auch di e Pl attenbausi edl ungen sind kei neswegs — wie nman mitunter den Ei ndruck
gewi nnnen kdnnte — eine DDR-Erfindung. In allen insbesondere industriel

gepr agten groReren Stéadten des Bundesgebi etes finden sich kleinere oder groRere
Wohnsi edl ungen &hnlicher Bauart. Auch deren Anblick ist neist trist und | aRt
nicht selten das Alter der Bauten erahnen. H n und w eder aber gonnt auch diesen
Baut en j emand eine Frischzel |l enkur.

Ei ne derartige Frischzell enkur fir Hauser wird geneinhin als Sanierung
bezeichnet, und dieser Begriff will — so neine ich — auch recht gut passen. Die
Sani erung imbetriebswirtschaftlichen Sinne nédnmich ist die Wederherstellung
der wirtschaftlichen Lei stungskraft eines Unternehnens3.

Nun mag man sich wohl fragen, was die Investition in vorhandene Bausubstanz — um
die es i mFol genden geht — nit der Lei stungskraft eines Unternehnens genein hat.
Fuhrt man sich dann jedoch vor Augen, dass die Metraunme das Wrtschaftsgut
sind, mttels dessen der Vermieter — gleich ob die Einzelperson mit nur einer

M et wohnung, das genei nnitzi ge Wbhnungsunt er nehnen, di e Whnungsgenossenschaften
oder aber juristische Personen privatrechtlicher Natur — ein Ei nkomren erzielen
liegt die Antwort auf der Hand. WII der Vermieter nun kinftig und auf Dauer

Ei nkommren aus der M etsache zi ehen, mu3 er sie in einem Zustand erhalten, der

i hm ebenbirti ge Chancen am Whnungsnmar kt er6ffnet, oder sie gar erst in diesen
Zustand versetzen. SchlieB3lich soll er die Mglichkeit haben, die M etsache

best niglich und wirtschftlich zu vermarkten. Diese Erkenntnis war bereits Mtiv
des Gesetzgebers bei der Ausregelung der nunnehr fur di e Dul dungspflicht des

M eters von Erhal tungs- und Mderni si erungsarbei ten nalRgebenden 88 541a und 541b
BGB gewesen4. Cestand man di es dem Verm eter schon in Zeiten eines reichlich
angespannt en Wohnungsmarktes — zeitweilig kénnte man schon von ei ner Wohnungsnot
i n insbesondere den preiswerten Whnungsnar kt segnent en sprechen — als |l egitinmes
und schitzenswertes Interesse zu, nuss dies in einer Zeit, in der wohl
unstreitig in all en Wohnungsmar kt segment en ei ne erhebli che Entspannung
eingetreten ist, erst recht Giltigkeit haben. N cht unerhebliche Leerstéande

i nsbesondere i n groReren Whnsi edl ungen und von Whhnhdausern in von der

Pl att enbauwei se dominierten Stadtteilen5 |lassen das Ausnal3 des Interesses des
Vernieters an ei ner Chancengl ei chheit am Markt und ei ner zunehnenden
Attraktivitat der Whhnungen und i hres Wohnunf el des deutlich sichtbar
hervortreten.

Fihrt man sich schliellich vor Augen, dass insbesondere in den vorgenannten
Whnber ei chen die Verm eterstruktur von einigen wenigen — mitunter nur 2 bis 3 -



groflen, zumei st gemrei nnit zi gen Whnungsunt er nehrren, di e zudem i nsbesondere in
den neuen Bundesl &ndern nicht selten in 6ffentlicher Hand Iiegen, oder
Wbhnungsbaugenossenschaft en gepragt wird, gewi nnt das Merknal der

Mar kt ori enti erung noch stéarker an Bedeutung. Die durch erhdhten Leerstand

bewi rkten Metverluste treffen hier nur einige Wnige und verteilen sich nicht
auf eine G ofRRzahl von privaten E nzelvermietern. Folge ist eine schw ndende

Fi nanzkraft di eser Unternehnen, die E nschréankungen in den Mglichkeiten der

| nst andset zung, Moderni si erung und der Verbessung des al |l genmei nen Wohnunf el des
(Par kmbgl i chkei ten, Spiel- und Waschepl 4t ze, G unanl agen) nach sich zieht. Am
Rande sei darauf hingew esen, dass die Attraktivitéat von Whnungen nicht nur ein
Privat vergnugen der Vermieter, sondern ein allgenein gesellschaftliches Problem
beherbergt. Bei steigendem Whnungsangebot rickt fir den besser benittelten
Meter die Frage der Whhnqualitat in den Vordergrund, so dass eine Flucht der
Besserverdi enenden in das wenn auch Kkl ei ne Wohnei gentum i m Speckgirtel der

St ddte zu beobachten ist. Dies aber fuhrt zu einer Entmi schung in den groReren
Wbhngebi eten, in denen nur noch sozial schwache Schichten zurtckbl ei ben

So ist es denn auch nicht verwunderlich, dass die Bundesregierung in den Jahren
seit 1990 mehrere MI1lionen DM zur Fo6rderung der grof3fl achi gen Sani erung von

Pl at t enbauwohngebi et en zur Verfigung gestellt hat. Auch fir die nachsten Jahre
sind — wie verlautbart — beachtliche Summen zur weiteren FOrderung di eser
MalRnahmen vor gesehen wor den.

Nun hat der GCesetzgeber bei der Ausgestaltung insbesondere der Pflichten des

M eters zur Dul dung von BaumaBnahnen und der Miglichkeit des Verm eters, fur

di ese anfall enden Kosten beim M eter zu refinanzi eren, wohl eher das auf eine
Whnung bzw. das einzel ne Gebaude, wel ches nanliche beherbergt, und die Parteien
di eses M etverhdl tni sses in scheinbar abstrakter Formvor Augen gehabt. Das

G oBunt er nehnmen auf Vernieterseite, dass sich bei der Ausfuhrung unfangreicher
Bauar bei ten i m Rahnmen ei ner Vol | sani erung ganzer Hauskonpl exe ei ner gr6Reren
Anzahl von M etern gegeniuber sieht, hat der GCesetzgeber, wi e sich schon aus der
Beschrdnkung auf das Gebdude i m Gesetzeswortlaut z. B. der 8§ 54la und 541b BCB
ergi bt, nicht vor seinem geistigen Auge gehabt. H er nun aber schliel3t sich der
Krei s auch dieses Vorwortes einmal und es stellt sich die Frage, ob sich be

ei ner grof3fl &chi gen Sani erung Besonder heiten bei der Dul dungspflicht des Meters
und bei der Moglichkeit von anschliefRenden Moder ni si erungsuni agen ergeben.

1. D e Duldungspflicht des Meters

1. Die Dul dungspflicht i mBGB i mUberblick

Zunachst soll die Frage in den Vordergrund gerickt werden, ob und in wel chem
Unfang der M eter eine grof3fl achi ge und unfassende Sani erung/ Rekonstrukti on

sei ner Wohnung und sei nes Whnbl ockes hi nzunehmen hat oder ob er diese ggf.
sogar nangel s einer Dul dungspflicht verhindern kann. Erstaunlicherwei se — dies
sei schon vorab angenerkt — habe ich imWsentlichen keine veréffentlichten

Ent schei dungen hi erzu finden kénnen. Anschei nend i st auch den Bewohnern der
betrof f enen Wohnsi edl ungen ni cht unerheblich an der Verbesserung i hrer doch
zumei st noch nicht sehr hohen Wohnqual itat gel egen. So ist denn auch eher die
Frage der Unm egbarkeit der Kosten, auf die spaterhin noch eingegangen wird, ein
Streitpunkt.

Das BB kennt seit 19826 zwei gesondert geregelte Dul dungstat best dande. Wahrend §
541a BB di e Dul dungspflicht des Meters bei Erhaltungs- und

I nst andset zungsar beiten regelt, ergibt sich der Unfang der Dul dungspflicht fur
Moder ni si erungsar beiten aus 8§ 541b BGB. Trotz der Bestrebungen, im Rahnmen einer
M etrecht sreform di e Regel ungen wi eder in einem Paragraphen zusammen zu fassen
steht schon wegen der unterschiedlichen |Interessenl age und geset zgeberi schen
Motivation nicht zu erwarten, dass eine Harnonisierung des Dul dungsunf anges

bei der Tat best ande erfol gt7.

2. Die Dul dungspflicht nach § 541 a BGB

a) Dul dungsgrundsat z

Nach § 541a BGB nuss der Meter von Raunen santliche Ei nw rkungen auf die

M et sache dul den, die zur Erhaltung der M etrdune oder des Cebaudes erforderlich
sind. Diese Normbildet imWchsel spiel der Rechte und Pflichten von Meter und
Verni eter das Gegenstick zu 8§ 536 BGB. Hiernach namich ist der Vernmieter
verpflichtet die gemetete Sache (Raune) wahrend der gesanten Metzeit in dem
vertraglich vereinbarten Zustand zu erhalten. D es aber setzt seinerseits
voraus, dass der Meter verpflichtet ist, die fur die Erhaltung erforderlichen



MalBnahmen hi nzunehnen, was mit § 541a BGB gewdhrl ei stet werden soll8. Ob eine
baul i che MalRnahme nun ei ne zu dul dende I nstandhal t ungsnmafBnahme ist, ist folglich
i mrer an Hand des vertraglich vereinbarten Zustandes der M etsache zu ermtteln.
Aus dem Zusammenhang zwi schen 8§ 536 und 8§ 541a BGB fol gt, dass als

Er hal t ungsmalinahnen i m Si nne des § 541a BGB nur MaRnahmen zur Ver hi nderung oder
Besei tigung drohender oder schon entstandener Schadden an der M etsache angesehen
wer den kdnnen. Darunter fallen auch MaBnhahnen zur Beseitigung des nornal en

Ver schl ei Bes ei nschliellich der Schdnheitsreparaturen9, soweit |etztere nicht
ohnehin imM etvertrag auf den Meter abgewdl zt worden sind. 8 541a BGB hat, wi e
schon aus dem Zusamenhang zu § 536 BGB fol gt, nur Malnahmen i m Auge, die zur

Si cherung der Sache in i hremurspringlichen wrtschaftlichen Bestand objektiv
erforderlich sindl0. ErhaltungsmafBnahmen sind fol glich nur sol che MaBnahnmen, die
den urspringlichen Zustand der M etsache erhalten oder wi ederherstellen
sol | enl1.

b) Ausnahnen

I st eine bauliche MaBnahne al s Erhal tungs- oder I|nstandsetzungsnafl3nahne

ei nzustufen, hat der Meter sie grundsatzlich zu dul den. Ei ne E nschréankung

di eser Dul dungspflicht sieht 8541a B@ nicht vorl2.

G ei chwohl setzt das CGesetz an anderer Stelle, nadmich imallgeneinen

Schul drecht, Grenzen der meterlichen Dul dungspflicht. Diese ergeben sich aus §
242 BGB13, da wegen des Grundsatzes von Treu und G auben von dem M eter nichts
Unzunut bares verl angt werden kannl4. Auch hier findet al so bereits eine Abwigung
der Interessen statt, auch wenn sie der Gesetzgeber so ausdricklich nicht

vor gesehen hat.

I m Einzel fall kann es gerade bei unfassenden Sani erungsmafB3nahmen, die sich ggf.
auf mehrere Gebdude erstrecken, zu Konplikationen kommen, sollten diese
tatsachlich einem M eter nicht zuzumuten sein. Whnt dieser z. B. imdritten

St ock ei nes Funfgeschossers, wi rd das Durchzi ehen von Wasser- und

Hei zungsrohren, Kabeln fir die H ektroanl age oder den Breitbandanschl uss
reichlich schwierig. H ngegen wird man es wohl hi nnehmen kénnen, wenn allein in
di eser Wohnung kei ne Auswechsel ung der Fenster erfolgt oder allein dieser Meter
ei ne Wechsel sprechanl age mt automati schem Turof fner nicht erhdlt und statt
dessen den Trimm Di ch- Pfad des standi gen Treppauf und Treppab genieldt.

So kann es dem M eter ebenfalls nicht zuzunuten sein, 2-3 Wichen vor seinem
ohnehi n bevor st ehenden pl annélRi gen Auszug unfassende Bauarbeiten in der Whnung
hi nzunehmen, obwohl der Vermieter mit diesen ebenso bis zum Auszugsternin warten
koénnt e.

D e so denkbaren Ausnahnen erschweren es gerade ei nem grof3en

Ver mi et ungsunt ernehrmen nit einer Vielzahl von bei ei nander gel egenen Hausern -

i nsbesondere bei nehreren Pl attenbauten — kostengiinstig ei ne Vol | sani erung
durchzuf ihren. Derartige G oRRauftrége bringen aber einerseits gerade einen an
die Meter weiterreichbaren Kostenvorteil gegenuber der schrittweisen

Ei nzel sani erung und sind andererseits nicht selten auch Gundl age unfassender

of fentlicher Forderungen, die — wi e spater noch zu erdrtern blei bt — ebenfalls
dem M eter zugute komren koénnen. Kostspielige Urgehungsl dsungen nit vorher

kal kul i erten Zusat zkost en koénnen ebenso die Folge sein, wie teurere
Nachr dst ungen ei nzel ner Wohnungen nach ei nem spéateren Auszug der betroffenen

M eter.

Es bleibt bereits an dieser Stelle nur zu enpfehlen, rechtzeitig vor Beginn

unf assender Bauarbeiten den Kontakt zu den Metern zu suchen und so
festzustellen, ob bei demeinen oder anderen Meter weit Uber das Ubliche

hi nausgehende, schwerw egende Bel ange zu beachten sind, die das

| nst andset zungsi nteresse des Vernieters in den H ntergrund treten | assen. |st
dies namich der Fall, kann noch rechtzeitig i mEi nvernehmen nit dem M eter und
ggf. von Sozial - und anderen Behtrden nach einer Losung gesucht werden

c¢) R&unlicher Anwendungsbereich

Keine Rolle spielt es fur die Dul dungspflicht des Meters, ob di e Notwendi gkeit
zur Vor nahme best ander hal tender MalBnahnen an den vernieteten Raumen, an

mtverm eteten RAunmen oder Cebaudeteil en oder an sonstigen Gebaudeteil en
entstanden ist. Imer ist der Meter zur Dul dung verpflichtet, wenn die
erforderlichen MaBnahrmen mit ei ner Beeintréchtigung seines vertragsnifli gen
Gebrauchs verbunden sindl5. Letztere Erkenntnis verwundert allerdings nicht,
stinden dem M eter, wirde fir ihn der Gebrauch der M etsache uberhaupt nicht



beei ntrachtigt, ohnehin kei ne Rechte zur Seite, denen sodann eine

Dul dungspflicht entgegen zu halten ware.

d) Beispiele einer Dul dungspflicht

Zur Illustration einige wenige Beispiele fur Erhaltungs- und

| nst andset zungsnalBhahnen, wi e sie gerade bei der Sanierung von Whnbl 6cken

i nsbesondere Pl attenbauten, als alltaglich auf der Tagesordnung stehen. Da ware
al s Beispiel der Ersatz alter verkrusteter (oder verkal kter) WAsserl eitungen
durch neue Leitungen oder der Austausch von Bl eirohren gegen Kupferrohre, sofern
di es zur Vernei dung von Gesundheitsschaden der Meter erforderlich ist16.

Ei ne wichtige Rolle bei grof3fl&chi gen Sani erungen spielt auch der Ersatz
schadhafter Fensterl1l7. Hier ist aber Vorsicht geboten, kommt es doch erheblich
darauf an, wodurch die alten, ggf. verrotteten Fenster ersetzt werden. Dies gilt
i nsbesondere dann, wenn mittlerweile eine andere Fensterbauart zum al | genmei nen
techni schen Standard geworden i st und bestimte Baustoffe Ublicherwei se am Bau
Uber haupt nicht mehr verwendet werdenl8.

Ebenso gehdrt hierher die Beseitigung von Schwanmbefal | 19 sowi e der Ei nbau ei ner
ei nbruchshenmmenden Tur 20.

3. Dul dung von Mbder ni si erungen

a) Inhalt der Regel ung

Um den Vermieter nicht auf die Dauer eines Metverhédltnisses — und somt evtl.
Uber Jahrzehnte — an dem fridheren Bautenstand festzuhalten, sondern ihmdie
Chance zu geben, seine verm eteten Raune der Marktentw cklung anzupassen2l, hat
der CGesetzgeber in § 541b BGB ei nen Uber die Instandhal tung hi nausgehenden
MalBnahmenkrei s abgesteckt, bei dessen Vorliegen der Meter ebenfalls

grundsat zlich zur Dul dung verpflichtet sein soll. Dies sind MaBhahnen an den
verm et eten Raunmen oder sonstigen Gebaudeteilen, die der Verbesserung der

M et sache, der Ei nsparung von Hei zenergi e oder Wasser oder — hier wurde eine
neue MaBnahmengruppe ei ngef Uhrt — der Schaf fung neuen Whnraunes di enen. Doch
wi e jeder Gundsatz kennt auch di eser Ausnahnen. Allerdings hat sie der

CGeset zgeber nicht wie bei 8§ 541a BGB den al | genei nen Recht sgrundséat zen
Uberlassen, sondern in § 541b | S. 2 BGB ei ne ei gene Regelung eingestellt.

Di eser sieht vor, dass der Meter die MaBnahnme nicht zu dul den hat, wenn sie fur
i hn oder seine Fanmlie in Abwdgung mt den Interessen des Verm eters und der
Ubrigen Meter eine unzumutbare Harte bedeuten wirde. Auch mit diesemreichlich
al I genei n gehal tenen Satz hatte der verzweifelt schauende Recht sanwender nicht
mehr in der Hand als bei § 242 BGB, hatte der Gesetzgeber nicht in 8§ 541b | S. 3
BGB ei ne — wenn auch ni cht abschlieRende — Aufz&hl ung von Abwagungskriterien

auf genommen. Zu di esen Merknal en gehéren u. a. die Art der baulichen MalRnahmne
und die in Folge der Sanierung zu erwartende M eterhdhung.

Von letzterer sieht wiederum§ 541b | S. 3 BGB ei ne Ausnahme vor. Sie sol
nam i ch aul’er Betracht bl eiben, wenn nit der MalRnahme |ediglich der ,allgenein
Ubl i che Zustand* erreicht werden soll. Fir die Gesantheit der |nteressenabwigung
— einmal von der Besonderheit des S. 3 abgesehen, die weiter unten erértert
werden soll — gilt auch das zur |nstandsetzungsdul dung Gesagte22.

Anders al s bei der Instandsetzung sieht § 541b Il BGB detailliert vor, wann und
in wel cher Formder Meter Uber die geplanten Baunal3nahmen in Kenntnis zu setzen
ist. Dies hat zwei Mnate vor Beginn der Arbeiten schriftlich zu erfol gen.
Mtzuteilen sind dem M eter dabei der voraussichtliche Unfang und die Art der
Arbeiten, ihre geplante Dauer, der Unfang einer evtl. zu erwartenden

M et er héhung und der Begi nn der Arbeiten.

§ 541b Il S. 2 BGB réunt dem Meter, hat der Verm eter di e MaBnahne
ordnungsgenélR angekindi gt, ein Sonderkindi gungsrecht &hnlich dem Kindi gungsr echt
imFalle eines M eterhdhungsverlangens ein. Macht der Meter von diesem
Gebrauch, hat der Vermni eter Moderni sierungsnmaBnahmen bis zu demsich aus Il S 2
ergebenden Abl auf der Metzeit zu unterlassen (8 541b Il S. 3 BGB). Auch von

di esem Grundsat z gi bt es schlielllich wi eder eine Ausnahme. Das Kiundi gungsrecht
des Meters besteht nédmich dann nicht, wenn von der Moderni si erungsmalinahne nur
geri ngf igi ge Beeintré&chtigungen fir die genieteten Raunme ausgehen und sie nit
kei ner oder nur einer unerheblichen M eterhdéhung verbunden ist.

Di eses Kindi gungsrecht nacht es dem Verni eter ebenfalls nicht einfach, will er
grof3fl &chi ge oder unfassende Sani erungen durchfihren. Er wird es sich regel maf3i g
Uber |l egen missen, ob er eine oder nehrere Kindi gungen riskiert, um seine
Whnungen auf den von i hm gewlinschten Standard zu bringen, oder ob er es be



not wendi gen | nst andhal t ungsmafBnahnen bel &sst und i m Ubri gen das nigli che MalR an
Moder ni si erungen mt den Metern aushandelt und vereinbart. In Zeiten erhdhten
Leerstandes wird di eser Gesichtspunkt vor allemfir grofRe Verm eterunternehmen
i nsbesondere genei nnit zi ge Verni et ungsgesel | schaften, in nicht unbeachtlicher
Wi se von Interesse sein. Einen allgeneinen Losungsvorschl ag kann man hi er wohl
ni cht anbieten. Es bleibt eine sorgfaltige Abwagung der fir den

Ent schei dungsfall erheblichen Faktoren und des Risikos sow e der Wg ei nes

M et er-Verni et er- Gespréaches, der nicht i mer einfach ist.

SchlieRlich ist i mRahnmen eines Uberblickes auch zu erwihnen, dass § 541b ||
BGB ei ne ausdrickl i che Regel ung enthalt, dass der Vermi eter Aufwendungsersatz zu
| ei sten hat. Hat der Gesetzgeber fiur die Mdernisierung auch ein Achtungszei chen
gesetzt, kann dem Verm eter jedenfalls imEinzelfall Uber § 242 BGB bei der

I nst andset zung das d ei che drohen

b) Die Ausnahme von der Ausnahne des 8 541b | S. 3

Die Regelung ist mt dem seinerzeit neuen § 541b BGB durch Art. 1 Nr. 2 des
Gesetzes zur Erhdhung des Angebots an M etwohnungen von 1982 ei ngef iigt worden.
Der Meter soll vor Luxusnodernisierungen geschitzt werden23, indemdie zu
erwart ende Erhdhung des M et zinses eine Harte begrinden kann. Auf der anderen
Seite soll eine wohnungsw rtschaftlich sinnvolle Verbesserung nicht daran
scheitern, dass die Mete fir einen einzelnen zahl ungsschwachen M eter zu hoch
wi rd24. Deshal b soll die Dul dungspflicht unabhéngi g von der M etsteigerung sein,
wenn di e Wohnung nur in einen allgenein Ublichen Zustand versetzt wird, d. h
wenn si e an den ,gangi gen Standard“ angepaflt wird, bei dem auch regionale

Unt erschi ede eine Rolle spielen kdnnen25.

Was nun aber Ublich ist, war lange Zeit unstritten, weil dem Gesetz dazu im

G unde ni chts entnonmmen werden kann

Al's normative Ma3st &be wurden nanentlich di e Verkehrsauffassung oder der

St andard des sozi al en Wohnungsbaus genannt 26. Uber wi egend wurde j edoch in dem
Verwei s auf den all genein Ublichen Zustand ein enpirischer Mal3st ab gesehen
wobei — wie sollte es anders sein — wi ederumunstritten war, an wel chen Standard
dabei konkret angeknipft werden sollte27.

Di e Recht sprechung war uneinheitlich. Uberw egend verfol gten die Gerichte

j edoch, umdi e Dul dungspflicht des Meters gegenlber Moderni si er ungsnafl3nahmen
des Verm eters nicht uUbernél3i g auszudehnen, eine ausgesprochen restriktive

Li ni e. Hohepunkt unsinniger Rechtspraxis war ein Rechtsentscheid des KG von
198528, nach demals ,allgenein uUblich* nur ein solcher Zustand gelten sollte,
der bereits bei 90% al | er deutschen Whnungen vorliegt. Die Lebensfrendheit

ei ner sol chen Ausl egung ergi bt sich schon aus dem Unst and, dass dann allenfalls
10% der vorhandenen Whnungen Ubri g bl ei ben, die von der Ausnahnevorschrift
Uber haupt erfasst werden kdnnten. Dabei diurfte es sich bei der Bandbreite des
Zust andes der auf dem Markt befindlichen Whnungen zumal nei st um sol che
Bruchbuden handel n, deren Abriss und Neubau allemal billiger ware. Mt der als
Moti v oben dargestellten Chancengl ei chheit am Whnungsmar kt jedenfal I s hat das
wohl nicht nehr viel zu tun, wenn nahezu unbewohnbare Whnungen auf das Level
von geradeso bewohnbaren Whnungen gehoben werden soll en

Schon annehnbarer ist da die Entschei dung des BGH9. Hiernach blei bt es zwar
dabei, dass es sich bei dem allgenein Ublichen Zustand um ei nen enpirischen

ni cht um einen normati ven Begriff handelt. Als Mallstab gilt jedoch jetzt
grundsat zlich der Zustand, der bereits bei zwei Dritteln der Whnungen dersel ben
Baual t er skl asse i n dersel ben Region, d. h. imselben Bundesl and erreicht ist.
Lasst sich dieser Zustand nicht mit zumutbarem Aufwand ermtteln, soll weiter
allein von der allgeneinen Regelung des 8§ 541b | S. 1 BGB auszugehen sein, so
dass bei der |nteressenabwdgung auch die zu erwartende M eterhéhung zu

ber Gicksi chti gen i st 30.

Wahrend di e 2/ 3- Regel ung bezogen auf ei ne Regi on/ Bundesl and oder gar — wi e

gel egentlich auch vertreten — auf eine Geneinde in den alten Bundesl &ndern auch
bei unfassenden und groffl achi gen Sani erungen i nsbesondere dann, wenn andere
nach Beschaffenheit, Alter, Art und Lage vergl ei chbare Whnungen in der Region
ausrei chend vor handen sind, durchaus anwendbar erscheint, ist dies bei der

Sani erung ganzer Pl attenbauwohngebi ete in den neuen Bundesl andern nicht ohne
weiteres noglich. Dies hatte bereits der BGH in seiner oben zitierten

Ent schei dung erkannt. Sind hier namich ganze Whngebi ete noch nicht oder nicht
vol I standi g saniert worden, so dass noch der sogenannte DDR-Standard in der



Regi on vorherrschend ist, sind schwerlich 2/3 der betroffenen Whnungen nit

ei nem ent sprechenden erhéhten (westlichen) Whnstandard anzutreffen. Die
Ausnahner egel ung wirde al so weitgehend | eerl aufen.

H er wirden sich zwei Ansatznfglichkeiten bieten. Einerseits kénnte — um eine
tatsachl i che Chancengl ei chheit auf dem Markt zu erzeugen — der durchschnittliche
Wbhnst andard vergl ei chbarer Wwhnungen und Gebaude in den alten Bundesl &ndern als
Ver gl ei chsgrundl age herangezogen werden. Andererseits wire es aber auch denkbar
auf den Wohnstandard i n den neuen Bundesl &ndern neu errichteter Cebaude
abzustel l en. Eine auf den ersten Blick interessant erscheinende, aber wegen des
not wendi gen Er hebungser f order ni sses wohl schwerlich unsetzbare Mglichkeit ware
der Zustand der Mehrheit der bereits sanierten Bauten

Es blei bt abzuwarten, ob dieses Problemin der Praxis Uberhaupt noch tragende
Bedeut ung erl angen wird oder sich die Sanierungen in den neuen Bundesl andern
auch weiterhin eher unproblematisch entfalten. Sollte es doch einer streitigen
Ausei nander set zung bedirfen, bleibt nit Spannung zu erwarten, wel chen MaR3stab
die CGerichte an den all genein Ublichen Zustand anl egen werden. Der BCGH
jedenfalls hat dies offen und i hnen sonmit noch jede Menge Spi el raum gel assen.

c) Interessenabwdgung und Ubrige M eter

We bereits oben erwéhnt, stehen sich bei der Interessenabwidgung die Interessen
des Meters, dem gegeniber ei ne Dul dung begehrt wird, und dessen Famlie auf der
einen Seite und die des Vernieters und der Ubrigen Meter auf der anderen Seite
gegentber. Bei ei nem einfachen Mehrfam |ienhaus, wi e es der Gesetzgeber wohl
auch hier vor Augen hatte, scheint dies zunachst unprobl emati sch. Hier nadmich

| &sst sich der Kreis der einzubezi ehenden Meter ohne weiteres auf die Ubrigen
M et er dessel ben Gebaudes beschréanken31.

Probl ematisch will mir das allerdings bei verschi edenen BaurmafBhahnen an ei nem
gr 6Beren Wohnbl ock nit nehreren Auf gdngen erscheinen. H er stehen sich — dehnt
man di e Ubrigen Meter auf das gesante Gebdude aus — kei neswegs wirklich

gegenl aufi ge von ei nander berihrte |Interessen gegenlber. Das Gebaude ist der
gesante Whnbl ock, da di eser tatsé&chliche bauliche Trennungen ni cht aufweist.

Di es | dsst sich an einigen Beispielen ambesten verdeutlichen. Soll z. B. in

ei nem Aufgang die Steigleitung fur Wasser durch eine Leitung nmit einem groReren
Lei tungsquerschnitt ersetzt werden, berihrt dies allein die Interessen der

M eter dieses Aufganges. Dem Meter, der im selben Gebdude zwei Aufgange weiter
wohnt, wird es herzlich egal sein, ob nun in einem der Nachbaraufgdnge ein Rohr
gewechselt wird. Fir den Meter des Aufganges, der imvierten Stock wohnt, ist
es hingegen von i nmenser Bedeutung, ob der Meter im Erdgeschoss die Arbeiten
unndgl i ch nachen kann, denn dies geht im 2Zweifel zu Lasten seines Wasserdrucks.
W11l der Vermi eter dagegen an ei nem ganzen Whnbl ock di e Fassade dammen (was

ei ne Moder ni si erungsmal3nahme ist)32, werden tatsachlich die Interessen der

M eter des gesanten Bl ockes berihrt. Einerseits namich wirde die Ansicht des
Wohnbl ockes gestoért, wenn an ei ner Whnung oder gar ei nem ganzen Aufgang nitten
am Bl ock kei ne DAnmung angebracht wirde, im Ubrigen aber doch. Andererseits
durfte in einemsolchen Fall auch der Warneddnmungseffekt hinfallig sein, weil
sehr wohl Kalte und Feuchte in das Gesant nauerwerk ziehen kdnnen

Ahnlich verhalt es sich, wenn in ei nem Whnbl ock einfach vergl aste Fenster durch
Kunststofffenster nit Isolierglas ersetzt werden sollen. Auch hier werden allein
aus G unden der Cesantoptik die Interessen aller Meter des Bl ockes, zum ndest
aber die Meter auf der gleichen Fassadenseite in ihren Interessen berihrt.

G eiches gilt bei Schaffung ei nes Kabel anschl usses zum Ersatz ei ner Viel zahl von
privaten Satellitenschiissel n

Ich halte es daher fiur sachgerechter, bei der Bestimung des einzubezi ehenden
Krei ses von Mtmietern auf die besondere |nteressenl age der jeweiligen

Sani erungsnalBnahme abzustellen. Der Wrtlaut des § 541b | BGB jedenfal |l s steht
dem ni cht zwi ngend entgegen, stellt er doch nur auf die Ubrigen Meter ab. Dabei
sol | nicht verkannt werden, dass eine sol che Handhabung ei ne erhebliche
Recht sunsi cherheit imEinzelfall nach sich zi ehen kann. Diese aber wird nan im
I nt eresse ei ner sinnvoll en Anwendbarkeit der Norm auch bei grof3fl achi gen
Sani er ungen besonderer Wbhnbaustrukturen in Kauf nehmen niilssen

d) Der Baubeginn als Beispiel einer Mtteilungspflicht

Die Mtteilungspflichten sind in der Vergangenheit durch die Rechtsprechung in
fast schon offener Vermieterfeindlichkeit restriktiv gehandhabt worden, so dass
imStreitfall es nur die wenigsten Ankindi gungsschreiben schaffen konnten, dem



MaR der etwas nodifizierten Gesetzeselle der Gerichtsschnei der standzuhalten.
Ei n besonders trauriges Beispiel ist dabei der mitgeteilte Beginn der Arbeiten.
Wrd di eser nicht auf den Tag eingehalten, soll der Dul dungsanspruch nicht
fallig sein und die ganze Prozedur von vorn begi nnen33. Der Unsinn dieser

Recht sprechung st 6Bt jedem unweigerlich auf, der auch nur anndhernd di e Zustande
auf einer Baustelle kennen gelernt hat. Wrd auf einer Eigenheinbaustelle schon
kaum ein Term n eingehalten und steht der Bauherr nicht selten norgens verlassen
auf der Baustelle, weil der Unternehner wi eder einmal auf einer anderen
Baustell e nicht rechtzeitig fertig geworden ist, nimt dies bei einer

gr of3f | &chi gen und unfassenden Sani erung noch viel schéarfere Zige an. Der
Vernieter nul3 al so gerade bei grof3fl &chi gen Sani erungen all es daran setzen, dass
zuni ndest der erste Unternehmer seine Arbeiten rechtzeitig beginnt. Erfol gen die
Arbeiten in nehreren angekindi gten Abschnitten/ Teilschritten, sollte er fur die
Term nstreue aller den jeweiligen Sani erungsschritt begi nnenden Unt ernehnen
sorgen, will er auf der sicheren Seite sein und nicht plétzlich vor

ver schl ossenen Tiuren gleich fir zwei Mpnate stehen bl ei ben

Noch deutlicher wird das nit dem angekindi gt en Baubegi nn verbundene Risi ko be
Vol | - und grof3fl &chi gen Sani erungen an fol gendem Bei spiel: Ein Vernieter

beabsi chtigt die Fenster in einemPlattenbau mt 5 Aufgdngen durch hdéherwertige
Fenster ersetzen zu lassen, und gi bt diesen Auftrag an ei nen Unternehmer, um
dessen Preisvorteile fiur einen GoRauftrag zu nutzen. Dieser beginnt auch
rechtzeitig amersten Aufgang nit den Arbeiten. Aus wel chen G inden auch inmrer
wird der Unternehmer imersten Aufgang erst 2 Wrktage spater fertig, als dies
von ihm kal kuliert und vom Verni eter sodann gepl ant war.

Folglich wird sich der Fensterwechsel fir eine Whhnung i mvierten Aufgang

m ndestens um di ese zwei Tage vom gepl anten und angekindi gten Termnmin ab nach

hi nt en verschi eben. Der Vermieter kann sich sonmt Uberlegen, ob er auf den guten
Wllen der Meter vertraut, ein anderes Unternehnen hinzuzi eht oder aber die
BaumafRnahmen abbricht und nach erneuter Ankindi gung 2 Monate spater w eder
auf ni mt .

Ei n Zustand, der wohl keiner weiteren Wrte bedarf. So ist es denn auch nur zu
begriRen, dass mt der Metrechtsreformeine Abhilfe in Aussicht steht, in dem
ei ne Rel ativierung zum gepl anten Beginn hin erfolgen soll. Ob dies aber zu einer
Abkehr in der Rechtsprechung fihrt, bleibt abzuwarten.

3. Dul dung gem schter Baumafl3nahmen

Ni cht imrer |&aRt sich eine klare Abgrenzung zi ehen, ob es sich bei der baulichen
MaRBnahme um ei ne | nstandset zung oder ei ne Mbderni si erung handelt. Haufig wird
sie vielmehr Elenente beider Kategorien vereinen. So ist z. B. der Ersatz von
Hol zkast endoppel fenstern durch zweifach isolierverglaste Kunststofffenster
grundsat zl i ch eine | nstandset zungsmalBnahne. Tritt jedoch ei ne besondere

Schal | schut zei genschaft hinzu, liegt insowit eine Wohnwertverbesserung und
somt ei ne Modernisierung vor. Waren die alten Fenster aber undicht und deshal b
ohnehin vom Verm eter zu ersetzen, liegt grundsétzlich eine Konbination von

I nst andset zungs- und Moder ni si erungsnal3nahnmen vor 34.

Wrd nun eine unfassende und grof3fl &chi ge Sani erung vorgenommen, potenziert sich
di eses Problem Hier treffen eine Mehrzahl von weitgehend ei genst andi gen
MalBnahmen auf ei nander, di e | nstandsetzungs-, Moderni si erungs- oder gem schte
MalBnahmen sein kdnnen. Es | dsst sich daher die Frage aufwerfen, nach wel chen
Vorschriften sich in einemsolchen Fall die Dul dungspflicht des Meters richten
soll. So wird denn auch die Ansicht vertreten, dass sich die Dul dungspflicht
danach richten soll, ob die Instandsetzung oder di e Mderni sierung

wi rtschaftlich das Schwergew cht ausnmacht, wovon in erster Linie die

Ei nwi r kungen auf den M eter ausgehen35. Wrklich griffig will mir diese

Abgr enzung ni cht erscheinen. Es ist weniger eine juristische als eine

betriebsw rtschaftliche Abgrenzung, die zudem Tur und Tor fur spekulative

Er wagungen of f net.

Ei ne weitere Betrachtungsnoglichkeit wire die Frage, ob sich die Mlnahnen
trennen | assen36. Di ese Trennung ist zwar fir die Frage der Kostenum age auf den
M eter interessant, im Bereich der Dul dungspflicht aber nicht sonderlich
sinnvoll. Folge ware namich, dass einerseits der Vermeter tiefgrindig prifen
misste, welche MaRBnahnmen al s Moder ni si erung er rechtzeitig ankindi gen nuss und
wel che er kurzfristig ankindi gen kann. Der Vorteil fir den Vermeter erschliellt



sich nicht recht, nuss er doch ohnehin di e Gesant naBnhahme i m Wege der Vor pr Uf ung
fest planen und daher auch ei ne unfassende Ankindi gung vornehnen.

Ei ne weitere Fol ge dieser Trennung ware, dass der Meter zur Dul dung ei nzel ner
MaRBnahrmen ganz oder zum Teil aus § 541la BGB verpflichtet ware, die MalBnahrmen im
Uori gen dank der Ausnahmneregel ungen in § 541b | BGB ni cht hi nnehnen nuss oder
sich gar auf Fornfehler bei der Ankindi gung stitzen und di e MaBnahnen hi erdurch
ver hindern kann. Hier wird sich zuneist die Frage stellen, ob der Vermieter nit
dem al s I nstandhal tung zu dul denden Teil Uberhaupt etwas anfangen kann, ob die
Ausf ihrung di eser Arbeiten fiur ihn noch von Interesse ist. Nur selten diurfte
dies der Fall sein. Hatte er naniich eine unfassende Sani erung gepl ant, um

sei nen erheblichen Konfortrickstand am Markt aufzuholen, wird er dieses Ze

ent weder auf geben missen oder aber spaterhin eine nmit erheblichen Mehrkosten
ver bundene Moderni si erung nachhol en nissen.

Da will es doch praktikabler erscheinen, jedenfalls dann, wenn es sich nicht um
ei genst 4ndi ge MaBnahnmen handelt, der Ansicht von Enmerich37 zu fol gen, dass sich
in diesen Fallen die Duldungspflicht des Meters allein nach § 541 b BGB
richtet. Dies allerdings aus den oben dargestellten G inden und nicht, we
Emmerich nmeint, zum Schutze des M eters, um zu verhindern, dass uber eine
Ver bi ndung von Erhal tungs- und Ver besserungsmafRhahnmen di e Dul dungspflicht des
M eters kinstlich ausgedehnt wird. Letzteres ist jedenfalls fiur die Ansicht

ei ner Trennung der MaRBnahmen in Erhaltungs- und Mderni si erungsarbeiten nicht
nachvol | zi ehbar. Der M eter bré&uchte nun einmal nur das zu dul den, was

| nst andset zung ware. Allenfalls greifen konnte di ese Uberlegung, wenn man der
Theorie des wirtschaftlichen Gewi chtes folgen wollte, denn nur dann kdénnte der
Verm eter mndergew chti ge Mbderni si erungen i mWge einer engeren

Dul dungspflicht aus & 541a BGB zu seinem Vorteil durchsetzen.

Dem Vermi eter, der MschmaBnahmen in Angriff nehnen will, kann in Anbetracht

di eser Rechtsl age nur geraten werden, sicherheitshal ber alle MaRnahmen nach den
G undséat zen des 8541b |1 BGB anzukundi gen.

Sollte die Problematik gerichtsrel evant werden, so scheint es mr angenessen,
grundséat zl i ch der obigen Auffassung zu folgen. ImEinzelfall bliebe gleichwohl
zu priufen, ob der Verm eter auch eine einzel ne | nstandhal tungsmalBnahrme getrennt
von demrestlichen Sani erungspaket durchfihren will. Dann kénnte in Abwei chung
far den Einzelfall insoweit eine Duldungspflicht bejaht werden, um M eter und
Verm eter nicht besser und nicht schlechter zu stellen, als hatte der Verm eter
all ein die Duldung di eser MaBnahme begehrt. Es wird al so auch hier bei der stets
zitierten E nzelfall abwdgung verbl ei ben niissen

4. Arbeiten an nmehreren CGebauden

Ei n besonderer Problenkreis tut sich auf, wenn nan sich vergegenwartigt, dass
gr of3f | &chi ge Sani erungsarbeiten in aller Regel Arbeiten an nmehreren Gebduden
bedeuten. Es stellt sich hier die Frage, ob fir den Meter eines benachbarten
Gebaudes aus 8541a BGB gl eichfalls eine Dul dungspflicht fur

| nst andset zungsar bei ten abgel eitet werden kann. Verscharfter zeigt sich das
Probl em bei Moder ni si erungsnmaf3nahnmen. So bl ei ben etwa die Fragen, ob der Meter
des Nachbargebaudes in die |Interessenabwagung des 8 541b | S. 1 BGB

ei nzubezi ehen ist oder ihmdiese gar nach § 541b || BGB angekindi gt werden
missen, weil natdrlich durch Baul &rm Lichtverhdl t ni sse ei nschrankende Geriste
und vi el es Andere der Cebrauch auch dessen M etsache beeintrachti gt werden kann
Auch hierzu lieRen sich verschi edene Ansichten vertreten. So fuhrt z. B
Emmeri ch unter H nweis auf gegenl dufige Ansichten38 fir den Fall, dass die

Ei nwi r kungen auf die M etsache von MalBnahnmen an anderen Geb&uden auf densel ben
oder auf einem benachbarten, densel ben Verni eter gehérenden G undstick ausgehen
aus: ,Da jedoch § 541a ei ne Ausnahne von dem Grundsatz ist, dass der Verm eter
verpflichtet ist, samliche Stoérungen des Meters in der Ausibung des
vertragsnali gen Gebrauchs zu unterlassen (8 536), kann in diesen Fallen § 541la
ni cht angewandt werden. Derartige Ei nw rkungen braucht der M eter daher
grundsat zlich nicht zu dulden, nur imEinzelfall kann sich hier aus 8§ 242 etwas
anderes ergeben.”

Mei nes Erachtens ist der Wg zu einer Losung wesentlich leichter, als dies
zunachst erscheinen mag. Der Hilfskricke des 8§ 536 BB — die allenfalls eine
nette wohnungspolitische Argunentationshilfe sein kann — bedarf es nicht, denn
schon di e Vorschriften sel bst geben hinreichend Antwort. So stellt 8§ 541a BGB
auf MalBnahmen an den gemi eteten Raunen oder dem Gebdude ab. Andere CGebdude -



gl ei ch auf wessen G und sie stehen — niissen al so schon nach dem Ceset zeswort| aut
aullen vor bleiben. Aeiches gilt fur § 541b | BGB, der ebenfalls auf die

geni eteten RAunme oder Teile des Gebdudes abstellt. Auch hieraus ergibt sich die
Beschr d&nkung des Anwendungsbereiches auf das Gebaude, in demdie M etraune

gel egen sind.

Soweit sich aber nun doch Protest gegen BaunafRRnahnmen bei Metern des

Nachbar hauses breit macht, richtet sich deren Dul dungspflicht ggf. be
unwesent | i chen Beei ntré&chti gungen i hres Besitzrechtes nach § 906 | BGB, bei
wesent | i chen nach § 906 Il BGB. Sollten di ese ausnahmswei se einmal nicht
greifen, bleibt lediglich der Giff zu den Vorschriften Uber die

Besi t zst 6r ung39.

Ei ne anderweitige anal oge Ausl egung der Dul dungsvorschriften des Metrechtes zum
Zwecke der Anwendung auf die Nachbarmeter ist sonit weder zul &ssig, noch
geboten, noch sinnvoll. Das Metrecht regelt nun einmal das Verhdltnis zw schen
M eter und Vermieter, nicht das Verhdltnis des Meters zu seiner gesanten
Ungebung.

[11. Ur age der Kosten auf den Meter

1. Um age der I nstandhal t ungskosten

Fur die Beurteilung, ob die Kosten der BaunmaBBnahme auf den M eter ungel egt

wer den kdnnen, kommt es wi ederum auf di e Trennung von | nstandhal tungs- und
Moder ni si erungskosten an. Das Gesetz sieht mit § 3 MHG allein ei ne besondere
Url agenigl i chkeit fir Moder ni si erungskosten vor.

Hi eraus folgt, dass die Durchfihrung unfassender I|nstandhaltungs- und vor allem
I nst andset zungsmalRnahnen sonit allenfalls i mWge einer Meterhdhung nach dem
Ver gl ei chsm etensystem gem 8 2 | MHG Ber licksi chtigung finden kann. |nsbesondere
i st hier denkbar, dass nunnmehr eine verdanderte Ei nordnung der
Beschaf f enhei t sner krmal e vor genomren wer den kann40. Daneben komt evtl. eine

Ber ticksi chti gung bei der Ei nstufung in die entsprechende Baual tersklasse ei nes
M et spi egel s, die jedoch nach demWrtlaut des 8§ 2 1 S. 1 Nr. 2 MHG kein

pri mares Wohnwertnerkmal ist, in Betracht, was jedoch unstritten ist4l

Fur grof3fl achi ge und unfassende Sani erungen ergi bt sich sonmit keinerl ei

Besonder heit gegenuber anderen Ei nzelinstandsetzungen, so dass sich hier auf

di esen al | genei nen Hi nwei s beschrankt werden soll. Dabei soll — dies sei noch am
Rande benerkt — keinesfalls Ubersehen werden, dass es natirlich be

gr of3f | &chi gen Sani erungen i nsbesondere i m Anfangsstadi um wenn al so erst wenige
CGebéaude fertiggestellt sind, ggf. an vergl ei chbarem Whnraum nmangel n kénnt e.

Di es aber ist ein allgeneines Manko des Vergl ei chsmi et ensystens. Unter widrigen
Urst anden bl ei bt der Vernieter eben auf diesen Kosten sitzen, was aber im
Gundsatz in § 536 BGB bereits so angel egt ist.

2. Kostenun age bei Mbder ni si erungsmafRnahnen

a) Uberblick

Bei Moder ni si erungsmalBnahmen, deren begriffliche Bestinmung in diesemFall etwas
von der des 8541b BGB abwei cht, da hier nur solche MalRnahnen zu ber tcksichtigen
sind, die den Gebrauchswert der M etsache nachhaltig verbessern, das

M et ver hal tni s auf Dauer verbessern oder der Einsparung von Wasser und

Hei zenergi e di enend42, konmen zwei Mbglichkeiten in Betracht, die Kosten der
MaRBnahrme auf den M eter abzuwdl zen. Abwei chend al so von § 541b BGB werden hier
nur nachhal ti ge und dauerhafte Whnwertverbesserungen bericksichtigt, sonit

ni cht jede MaBnahme im Sinne des § 541b BGB

Hat der Verm eter die Mdernisierung ei ner Wbhnung vor genonmen, kann er

ent schei den, ob er eine M eterhéhung gem 821 MIG oder gem § 3 | NHG vorni mm.
Er kann al so einerseits die Mete auf die ortsibliche Vergleichsm ete erhdhen
wobei di e verbesserten Whnwertnerknal e der noderni sierten Wwhnung bei der

Besti nmung der ortsitblichen Vergl eichsm ete zu bericksichtigen sind. WIIl er

di ese M et erhdhungsnigli chkeit nicht nutzen, weil er hierfir der Zustinmung des
M eters bedarf, kann er gem 8§ 3 |1 MHG sind die dortigen Voraussetzungen
erfallt, 11% der Mbderni sierungskosten, die anteilig auf die Raune des Meters
entfallen, auf den Meter jahrlich um egen. H erzu bedarf es nur einer

ei nseitigen Erklarung des Verm eters. Eine gleichzeitige Wahrnehnung bei der

M et er héhungsnigl i chkeiten i st nicht zul &ssig. Der Verm eter nuss entscheiden
wel che di eser beiden Miglichkeiten fur ihn vorteil hafter ist43.

Liegt die gem § 3 | MHG vorgenommene Mbder ni si erungsum age al l erdi ngs nehr als
drei Jahre zurick, wird in Literatur und Rechtsprechung die Ansicht vertreten,



dass die so erhohte Mete bei der Bestimung der Ausgangsm ete zur Berechnung
ei ner ndglichen M eterhdhung zu berlicksichtigen ist44. Wrd al so eine

M et er héhung zu di esem Zeit punkt vorgenomen, sind in den Ausgangsmi etzins
sowohl die Gundniete als auch die seit nmehr als drei Jahren erhobenen

Moder ni si erungsuni agen ei nzubezi ehen

Urstritten ist die Ur age der Modernisi erungskosten nach 8 3 | MHG gl ei chwohl .
Der Deutsche Meterbund fordert z. B. die Abschaffung di eser Ur agentglichkeit,
weil der Vermieter 11%j ahrlich auf Dauer verlangen kann, also auch Uber den
Zei t punkt ei ner vol | stéandi gen Kostentbernahme durch den M eter hinaus45. Dieses
Argurent ist nicht ganzlich von der Hand zu wei sen, gl ei chwohl nacht die
Schaffung einer mtunter einfachen Ur agenbglichkeit Sinn. Was sich allerdings
ni cht erschlief3t, ist die Bestimmng des Prozentsatzes. Logi sche G inde gi bt es
hi erfdr nicht, und so ist denn auch zu hdren, dass nmt der M etrechtsreform der
Prozentsatz auf 9% gesenkt werden soll. Der Arm des Gesetzgebers, mit demer
auch di ese Zahl aus der Luft gegriffen hat, scheint also kirzer geworden zu
sein.

b) Abzug von Fremdmitteln

So einfach die Url age von Kosten einer Mdernisierung nach 83 1 S. 1 und 2 VHG
auch scheinen nmag, trugt dieser Schein jedoch nur. Jedenfalls nach der

Dur chf Ghrung unfassender und grof3fl &chi ger Sani erungsarbeiten kdénnen sich
erhebl i che Schwi erigkeiten ergeben, will der Vernieter die tatséchlichen46

ber Gicksi chti gungsf &hi gen Kosten ernmitteln. Hat der Vermieter die insbesondere
fdr die Sanierung von Pl attenbausi edl ungen von der Bundesregi erung ausgegebenen
Fordermittel oder Zahl ungen aus ei nem der verschi edenen U banprograme, die zum
Teil von der EU gefdrdert werden, verwendet, kann er nicht die gesanten

Moder ni si erungskosten in Ansatz bringen

Gem 8§ 31 S 3 erster Halbsatz MHG sind né&mich zinsverbilligende Darl ehen der
of fentlichen Hand kostenm ndernd bei der Ermittlung der Kosten, die als um egbar
in Ansatz zu bringen sind, zu berucksichtigen. Ebenfalls von den Kosten

abzuzi ehen sind gem 8 3 1 S. 3 zweiter Hal bsatz MHG Zuschisse und Darl ehen, die
zur Deckung der | aufenden Aufwendungen gewdhrt werden. 8 31 S. 4 MHG
schliellich sieht vor, dass private Darl ehen, M etvorauszahl ungen,

M et erdarl ehen und andere Zuwendungen auch von Dritten zum Abzug zu bringen
sind. Das Anrechnungsverfahren ist in 8 31 S. 5-7 MHG naher geregelt, soll hier
aber nicht weiter erértert werden. Die so in Abzug zu bringenden
Fremdmi ttel betrage sind in der Erhdhungserkl aung des 8 3 111 MG ausdricklich
auszuwei sen47.

Durch die Regelung des 8 31 S. 3 MHG sollen auch die Meter in den Genuss von
Zuschussen und Darl ehen konmen, die zur Verfol gung o6ffentlicher Zwecke gewahrt
wurden48. 8 3 1 S. 3 MHG soll folglich dafir sorgen, dass der Subventi onszweck,
di e sich nach erfol gter Mdernisierung ergebende Mete zu verbilligen und so
bezahl baren Wohnraumin groéRerem Unfang zu erhalten, beim M eter ankomt49. Die
M nderung des zul &ssi gen Erhdhungsbetrages um den Betrag des 6ffentlichen
Zuschusses oder Darl ehens di ent dazu, einen ungerechtfertigten finanziellen
Vorteil des Vernmieters zu verhindern50.

Soweit 8 31 S. 3, 4 MHG die Anrechnung von Darl ehen 6ffentlicher oder privater
Nat ur vorsehen, kennt das MHG einen ei genen Darl ehensbegriff nicht. Hi er kann

j edoch auf den Darl ehensbegriff des § 607 BGB zurickgegriffen werden.

Der Begriff des Zuschusses wird zwar in 8 3 | MHG verwandt, jedoch im gesanten
IVHG gl ei chfalls nicht definiert. Eine Definition des Begriffes findet sich

di esmal aber auch imBG nicht. Eine Legaldefinition des Zuschusses findet sich
sonmit imPrivatrecht nicht.

Da es sich bei 8 31 S 3 2. Halbsatz MHG aber um Zuschisse der offentlichen
Hand handelt, kann auf den o6ffentlich-rechtlichen Zuschussbegriff zur
inhaltlichen Besti mung des Zuschussbegriffes in 8 3 | MG zurickgegriffen

wer den.

Zuschusse im Sinne des offentlichen Rechts werden Ublicherwei se unter dem
Begriff einer Zuwendung5l1 erfalRt, wobei sich der Anwendungsbereich des

Haushal t sgrundsat zegeset zes aus 81 dessel ben ergi bt. Zuwendungen sind im
jeweiligen Haushal tsjahr zu etatisieren und dirfen nur unter bestimmten

Vor ausset zungen gewahrt werden. Zuwendungen im Sinne des § 14
Haushal t sgrundséat zegeset z werden fur di e Durchfuhrung einer Investition gewdhrt.
Die Finanzmttel stehen folglich bereits zum Zeitpunkt des Begi nns der MaRnahme



zur Verfugung52. Da sie zu Begi nn der MaBnahme zur Verfligung stehen sollen

wer den Zuschisse in der Regel auch vor Begi nn der Mal3nahnme bewilligt. Sollen von
di esem Grundsat z Ausnahnen zul dssi g sein, die Zuschisse al so auch noch nach
Begi nn der MaRBnahme gewdhrt werden konnen, ist dies in die Rechtsnorm die die
Recht sgrundl age der Zuschussgewdhrung bil det, als Ausnahnet at best and

auf zunehnen. Hiernmit ist zuneist ein eng unrissener — wenn auch nicht selten
durch unbesti mte Rechtsbegriffe gekennzei chneter — Rahnen von

Vor ausset zungsmner kmal en ver bunden, fir die eine Ausnahme zugel assen werden sol |
I m Ergebni s al so wei B der Zuwendungsenpf anger bereits zum Zeit punkt der
Bewi I I igung, in welcher Hohe ihmdie Gelder zur Verfigung stehen. Da dieser
Zei t punkt nicht nach der Beendi gung der Moder ni si erungsmafRnahnen, sondern

regel maR3i g vor deren Beginn liegt, kann er den Zuschuss folglich bei der

Ber echnung der Moder ni si erungskost enum age probl enl os ent sprechend

ber Gicksi chti gen53.

c) lInvestitionszul age

Ei ne Besonderheit ergibt sich bei der Bericksichtigung des Zufl usses

of fentlicher Gelder in den neuen Bundesl &hdern. Gem § 3 des

I nvestitionszul agengesetzes 1999 kann i m Beitrittsgebiet auf Antrag far bauliche
MalBnahmen an zu verm et enden Gebauden eine | nvestitionszul age gewahrt werden.

Di ese aber kann der Anspruchsberechtigte gem 8 5 1 InvZul G 1999 erst in dem
Jahr beantragen, wel ches auf di e Beendi gung der Baumaf3nahne folgt. E ne

Auszahl ung nach erfolgter Prifung durch das Finanzanmt |iegt somt in noch
weiterer Ferne. Dies unterscheidet die steuerlich als Zuschuss begriffene

I nvestitionszul age erheblich von den oben skizzierten Zuschussen. Der Verm eter
wei B vi el mehr zu dem Zei tpunkt, an demer die M eterhdhung verlangen will, der
aus nachvol | zi ehbaren G unden nun ei nmal kurz nach Abschl uss der Bauarbeiten
liegt, nicht, ob das Finanzant i hmtatsachlich eine Investitionszul age gewdhren
wird, denn er wei 3 nicht, ob es die erforderlichen Voraussetzungen fir gegeben
erachtet.

Ebenfal | s unterscheidet sich die Investitionszul age von dem Zuschuss darin, dass
sie zu gewdhren ist, wenn die gesetzlich beschriebenen Voraussetzungen vom

Fi nanzant fur gegeben erachtet werden. Der Zuschuss im obigen Sinne aber wird in
Ausiibung ei nes Ernmessensspi el raunes i m Rahnen der vorhandenen finanziellen
Mttel gewahrt.

Schliellich steht die Investitionszulage unter einer Art

» Verbl ei bensvorausset zung“. Wrd das Gebaude namich nicht die nadchsten 5 Jahre
zu Zwecken der Verm etung genutzt, kann sie zurickgefordert werden. Auch hier
liegt ein erheblicher Unterschied zum Zuschuss imSinne des § 31 S. 3 MHG Die
I nvestitionszul age ist neines Erachtens daher nicht als Zuschuss im Sinne des §
31 S 3 MHG zu behandel n und sonit auch nicht von den Moder ni si erungskosten vor
Url age in Abzug zu bringen54.

d) Anteilige Instandsetzungskosten

I st der Abzug von Frendmitteln noch ein relativ |eichter rechnerischer Vorgang,
so wird es ungenein konplizierter, wenn w ederum ei ne M schung von

| nst andset zungs- und Moder ni si erungsel enent en Ergebni s unfassender Bauarbeiten
ist. Bei der Ermttlung der tatsadchlichen Kosten der Modernisierung, die

| etztendlich als um egbarer Betrag verbl eiben, sind nadnlich die Kosten falliger
Reparaturen in Abzug zu bringen. Der Vernieter muss al so den Unfang einer
falligen Instandsetzung ermitteln und diesen in Abzug bringen. Diese Kosten sind
i n der Erhohungserkl arung detailliert auszuwei sen55. Hierzu ist eine

ent sprechende Kost enver gl ei chsrechnung aufzustellen. Ist dies nicht nbglich, ist
zunmi ndest ei ne Kostenquot el ung vorzunehmen, die ihrerseits einer zum ndest
nachvol | zi ehbar en Begr indung bedarf.

ImKlartext hei 3t das fur den GrolBverm eter, der unfangreiche und grol3fl achi ge
Sani er ungsar bei ten vorgenonmen hat, ei nen kaum nmehr reali si erbaren Aufwand zu
betrei ben. deichzeitig mag man sich kaum vorstell en, wel chen Unfang eine

M et er hdhungser kl &rung nach 8 3 MHG in di esem Fall e haben soll. Die
Nachpr 0f barkeit durfte wegen eben di eses Unfanges géanzlich verloren gehen bzw
di e Begrundung und Berechnung i m Ei nzel nen eher zum formal en Sel bst zweck

ver kommen, denn wel cher Meter wird noch in der Lage und vor allemWII|ens sein
ei nen hal ben Rorman Position fur Position durchzugehen. Andererseits aber wird
man dem M eter di eses Prifungsrecht auch ni cht beschnei den kdénnen, nuss er doch
di e Miglichkeit haben, sich wenigstens nmt einer Uberprifung der



For derungsposi ti onen gegen ei ne Uberhdhte Zahl ungspflicht zu wehren, die i hmder
Verm eter ansonsten durch einseitige WIIenserkl & ung auferl egen kénnte.

Di esen detaillierten Abrechnungserforderni ssen hat wohl selten eine Erklarung
nach 8 3 Il MG bei Vol | sani erungen genugt. Da erstaunt es doch schon, dass
sich nur relativ wenige veroffentlichte Entschei dungen hierzu finden. Nun kann
der Vermieter naturlich darauf vertrauen, dass die Meter seines Hauses
ebenfal ls Ei nsicht in die Notwendigkeit der Vollsanierung zeigen und die

Er hdhung komment arl os akzeptieren. WIIl er aber kein Ri siko eingehen, wird er
aber um di e Aufschl Gissel ung ni cht herum kommen. Der Meter nanmlich ist
erfahrungsgenméfl nur bis zu einer bestinmten M ethbhe tolerant. Hat er also
zundchst eine sehr niedrige Mete gezahlt, wird er sich eher ohne Rechtsstreit
auf eine Erhohung einlassen. Mt steigendem M etniveau sinkt diese Bereitschaft
j edoch.

Der Vermeter wird fol glich abzuwdgen haben, ob der nmonatlich zu errei chende
Url agebetrag tatséchlich di esen Aufwand | ohnt, denn der tatsachliche

Er héhungsbetrag fallt in der Regel durchaus nach Vornahnme der erforderlichen
Abziige niedriger aus, als dies zunachst scheint. Nicht selten wird der Vernmnieter
besser beraten sein, wenn er sich auf eine M eterhdhung nach § 2 | HG verl egt.
I V. Rickbau von Whngeb&uden

Zul etzt soll noch eine Sonderprobl emati k angesprochen werden, die gleichfalls

i nsbesondere bei Whnbl ocksi edl ungen in jingerer Zeit wegen des erhdhten

Wohnr aumangebot es und er hebl i cher Leerstéande i nmmrer nehr in den Vordergrund
ruckt. Nicht selten ndmich wird von Vermietern in Erwdgung gezogen, Whnbl ocks
mt einer groReren Anzahl von Etagen zu verkleinern, d. h. ein oder zwei Etagen
abzutragen. Dies ist bei Plattenbauten bautechni sch durchaus noglich

Ziel derartiger RickbaumaBnahmen ist es einerseits, weniger attraktiven Whnraum
zu opfern, um eine Verbesserung des Whnunfel des und der Whnqual itat derjenigen
zu erreichen, die imUbrigen in di esem Gebaude wohnen. Durch die Verringerung
der Geschosszahl namich wird die M etergeneinschaft eines Aufganges oder eines
Bl ockes auf eine kleinere Anzahl von Mtgliedern reduziert. Verringert sich
jedoch die zZzahl der Mtnieter, komt es zur Bildung ei ner Uberschaubaren

M et er genei nschaft und hi erdurch zu ei nem har noni scheren Whnkl i ma mt

regel maRi g geri ngeren Beeintréachtigungen fur alle Mtglieder der

Wbhngenei nschaft.

Nun steht es wohl auler Frage, dass ein Rickbau kei ne | nstandsetzungsmafZnahme
sein kann, denn ein friherer und vertragsmiflli ger Zustand wird hier mtnichten
hergestel I't.

Bl ei bt die Frage, ob der Meter einen solchen Rickbau als

Moder ni si erungsnalBnahne nach § 541b BGB dul den nuss und ob der Vermieter ihn
sogar an den hierfir entstehenden Kosten beteiligen kann

Ei ne Dul dungspflicht wird man wohl nei nes Erachtens bejahen kdnnen, fihrt die
Verringerung der Anzahl der M etparteien in ei nem Whnhaus und sonit die
Geschosszahl zu ei ner Wbhnwertver besserung. Dabei kann es dahi nst ehen, wel chen
G ad man dieser Verbesserung zuordnet, denn eine Erheblichkeit der Verbesserung
fordert § 541b BGB ja gerade nicht. A lerdings wird nan i m Rahnmen der

I nt eressenabwagung zu prufen haben, inwieweit der jeweilige Meter durch die
Bauar bei t en Beei ntréachti gungen hi nnehnmen nuss.

Schwi eriger ist aus neiner Sicht die Frage zu beantworten, ob sich fur den
Vernieter auch die Miglichkeit ergibt, Kosten des Rickbaus auf den Meter

unzul egen. Hierfir kormmt es — wi e oben bereits ausgefihrt — darauf an, ob eine
nachhal ti ge Verbesserung des Wohnwertes durch di ese BaurmafBnahne errei cht wrd.
Dabei kommt es nicht auf die Sichtweise des einzelnen Meters, sondern auf eine
obj ekti ve Whnwertverbesserung an, denn nafRgeblich ist nicht, ob der Meter von
der gewdhrten Wbhnwertverbesserung auch tatsédchlich Gebrauch nacht.

Nun wird man zwar eine gew sse positive Beeinflussung der all genei nen
Wohnver hél tni sse in dem von Rickbau betroffenen Geb&ude verzei chnen kdnnen. Der
messbare Vorteil dieser verringerten Bewohnerschaft und des i nshesondere

opti schen Vorzuges einer verringerten Geschosszahl ist allerdings wohl kaum so
hoch ei nzustufen, dass dies di e Annahnme einer nachhaltigen Ausw rkung auf die
M et sache oder ei ne gar von Dauer gepréagte erhebliche Verbesserung der
Wohnver hél t ni sse des Ei nzel nen rechtfertigt. Eine Unlagefahi gkeit der
Rickbaukosten | asst sich somit nicht aus 8§ 3 MHG herleiten, wenn auch der Meter
zur Dul dung des Unbaues aus 8§ 541b B@B heraus angehalten sein dirfte.



Freilich findet sich auch zu dieser Problenatik bislang kei ne Rechtsprechung.
Mt steigender Zahl von |eerstehenden Whnungen, insbesondere in Plattenbauten,
wi rd der Rickbau aber vermnutlich an Bedeutung gewi nnen. Sollte es sodann zu
Streitigkeiten kommen, bleibt abzuwarten, ob die CGerichte dieser Ansicht fol gen.
WIIl der Vermieter die Kosten nicht ganzlich allein tragen, scheut er aber
andererseits das Risiko, nmit einer entsprechenden Zahl ungskl age zu unterliegen,
sollte er auch hier versuchen, mt dem Meter eine Vereinbarung zu erzielen, in
der dieser fur den Wohnwertvorteil bereit ist, einen Kostenanteil zu tragen.
CGelingt dies nicht, kann ggf. der Weg Uber eine Meterhéhung nach § 2 I MG

bl ei ben, denn als Merknal der Art und Beschaffenheit kann di e Geschosszahl

gl ei chwohl fur die Wohnwert merknal e ei ne beachtliche Rolle bei der Bestinmmung
ei ner Vergl eichsniete spielen.



