Recht und Praxis

Ist der Hauptmieter zur tatigen Mithilfe verpflichtet?

Modernisierung: Wenn der Untermieter nicht duldet

In der tdglichen Praxis ist das gar nicht so selten: Der Vermieter will modernisieren,
der Mieter will das dulden - doch ist da noch ein Untermieter, der sich querstellt und
den Handwerkern schlicht den Zutritt zu seinen Rdumen verwehrt. Was kann man tun?

Von RA FRANK JABLONSKI

Nach § 555 d Abs. 1 BGB hat ein Mieter die
Modernisierung seiner Wohnung grund-
sédtzlich zu dulden. Probleme ergeben sich,
wenn der Mieter seine Bereitschaft erklart,
die ModernisierungsmafBnahmen zu dul-
den, sein Untermieter jedoch nicht und
beauftragten Handwerkern den Zutritt zu
denuntervermieteten Rdumenverweigert.
Ist ein Mieter bereits gerichtlich zur Dul-
dung von ModernisierungsmaBnahmen
verurteilt, ist der Duldungsanspruch
grundsatzlich durch die Androhung und
Festsetzung von Ordnungsgeldern ge-
maf § 890 ZPO zu vollstrecken. AuBerdem
kommt bei beharrlicher Verletzung einer
Duldungspflicht trotz Vorliegens eines
rechtskréftigen Titels auch die fristlose
Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen
der Verletzung mietvertraglicher Pflichten
in Betracht". Verweigert der Untermieter
die Ausfiihrung der Modernisierungsmaf-
nahmen, besteht fiir den Mieter jedoch
grundsatzlich die Moglichkeit, sich im
Vollstreckungsverfahren oder gegen eine
ausgesprochene Kiindigung damit zu ver-
teidigen, dassihm die Duldung tatsdchlich
und rechtlich unmdglich sei.

Insoweit stellt sich die Frage, ob und auf
welche Weise der Vermieter sein Moderni-
sierungsvorhaben auch gegen den Wider-
stand des Untermieters durchsetzen kann.
Zwischen Vermieter und Untermieter be-
stehen keine vertraglichen Beziehungen?,
weshalb ein unmittelbarer Anspruch des
Vermieters gegen den Untermieter auf
Duldung nicht besteht.

Es wird jedoch allgemein angenommen,
dassderUntermieter seinerseits dem Mieter
gegentiber zur Duldung von Modernisie-
rungsmalnahmen verpflichtet sei und der
Vermietervom Mieterverlangenkdnne,den
Untermieter zur Duldung zu veranlassen®.
Unterschiedlich sind die Begriindung und
die Ansichten zu den Rechtsfolgen im Ver-
hiltnis Vermieter/Hauptmieter. Uberwie-
gend wird die Auffassung vertreten, dass
der Mieter vom Untermieter die Duldung
von Modernisierungs-undErhaltungsmaf3-
nahmen nur nach MaRgabe der §§ 555 aff.
BGB verlangen konne®.

Nach anderer Auffassungsollder Untermie-
ter nach Treu und Glauben (§ 242 BGB) ver-
pflichtet sein, alle MaBnahmen zu dulden,
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zu deren Hinnahme auch der Hauptmieter
verpflichtet ist®. Dieser Auffassung wird
man schwerlich folgen kénnen.

Der Untermietvertrag begriindet ein voll-
wirksames Mietverhéltnis, auf das alle
Vorschriften des Mietrechts Anwendung
finden®. Auf den Inhalt des Untermietver-
trages und die gesetzlichen Regelungen
des Mietrechtes kann sich der Untermieter
gegeniiber dem Mieterauch dann berufen,
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wenn sie Uber die Rechte aus dem Haupt-
mietvertrag hinaus gehen?”.

Folgerichtig kann der zur Duldung von
Modernisierungsarbeiten verpflichtete
Mieter seinerseits denentsprechenden An-
spruch nur nach MaRgabe der §§ 555 b ff.
BGB gegen den Untermieter durchsetzen.
Uneinigkeit besteht dartber, welche
Rechtsfolgen es hat, wenn dem Mieter dies
nicht gelingt.

Zum einen wird die Ansicht vertreten,
dass der Vermieter flir den Fall, dass ein
DuldungsverlangendesMietersgegentiber
dem Untermieter an Hartegriinden in des-
sen Person scheitert,das Rechtzurfristlosen
Kiindigung des Mietverhaltnisses habe®.
Nach anderer Auffassung soll derVermieter
bei einer - erlaubten — Untervermietung
das Risiko des Scheiterns des Modernisie-
rungsvorhabenstragen.DerVermieter, der
einseitig die EntscheidungzurVeranderung
des Mietgegenstandes treffe, diirfe das
RisikoderInteressenabwdgungimRahmen
der Duldungspflicht nicht auf den Haupt-
mieter verlagern, zumal dieser keinen Ein-
fluss auf das Vorliegen von Hartegriinden
beim Untermieter nehmen kdnne®. Diese
Auffassung verkennt, dass in der Mehrzahl
derFélledielnitiative zur Untervermietung
nicht vom Vermieter, sondern vom Mieter
ausgeht und der Vermieter in vielen Fallen
rechtlichzur Erteilung der Untermieterlaub-
nis gezwungen ist. Das Argument, dass
der Hauptmieter keinen Einfluss auf das
Vorliegen von Hartegriinden in der Person
des Untermieters habe, steht auch im Wer-
tungswiderspruch zu § 555 d Abs. 2 Satz 1
BGB, wonachim RahmenderHarteprifung
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nurdieInteressen des Mieters selbst, seiner
Familieund Angehdrigerseines Haushaltes
zuberiicksichtigensind, nichtaberauchdie
Interessen eines Untermieters.

Gegen ein Recht zur fristlosen Kiindigung
nach § 543 Abs. 1 BGB kann nicht ein-
gewandt werden, dass dem Mieter keine
Vertragsverletzung vorgeworfen werden
kdnne, wenn er z. B. wegen des Vorliegens
einer Harte demVermieter die Modernisie-
rung nicht gestatten kénne'?. Zwar trifft
den Mieter,dersich ernsthaft, abererfolglos
um die Duldung durch den Untermieter
bemiiht hat, kein eigenes Verschulden an
derVereitelungdes Modernisierungsvorha-
bens. Jedoch hat der Mieter grundsatzlich
daflir einzustehen, dass der Dritte, dem er
den Gebrauch des Mietobjektes tiberlasst,
dieses nur in den durch den Hauptmiet-
vertrag gezogenen Grenzen nutzt'. Dazu
gehort auch die Erfiillung von Duldungs-
pflichten aus dem Hauptmietverhaltnis.
Auch ist ein Verschulden kein zwingend
zu erfilllendes Tatbestandsmerkmal des
§ 543 Abs. 1 BGB. Dessen gesonderte Er-
wahnung stellt lediglich klar, dass es bei
der Interessenabwagung bei der Priifung
der Zumutbarkeit zu berticksichtigen ist'?.
Maf3geblichist,in wessen Risikobereich die
Griinde fallen, die einer Vertragspartei die
Fortsetzung des Mietverhaltnissesals nicht
mehr zumutbar erscheinen lassen. Wer die
von ihm angemietete Wohnung unterver-
mietet, Ubernimmt damit auch das Risiko,
dass er aus Griinden in der Person oder
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demVerhaltendesUntermietersseine
Pflichten gegenliber dem Vermieter
nicht erfiillen kann. Demgegentber
istesdemVermieternichtzuzumuten,
auf den ihm richterlich zuerkannten
oder auch nur auBergerichtlich an-
erkannten Anspruch zu verzichten,
obwohlerinderRegel auf die Bestim-
mung der Person des Untermieters
und die Gestaltung des Untermiet-
vertrages keinen Einfluss hat.

Ist nur ein Teil der vom Mieter an-
sonsten selbst genutzten Wohnung
untervermietet, kann der Hauptmie-
ter den Untermieter nach dem auch
fir Untermietverhéltnisse geltenden
§ 573 a Abs. 2 BGB™ ohne Vorliegen
einesberechtigten Interessesordent-
lich kiindigen. Nachdem der Mieter
Kenntnis von seiner Duldungspflicht
erlangt hat, muss er sich rechtsver-
bindlich die Duldung des Untermie-
ters versichern lassen, andernfalls
von seiner Kiindigungsmaoglichkeit
Gebrauch machen. Insoweit kann
von einer Obliegenheitspflicht des
Mieters ausgegangen werden, bei
deren Verletzung auch von einem
ins Gewicht fallenden Eigenver-
schulden des Mieters im Rahmen
der Interessenabwdgung nach § 543
Abs.1BGBauszugehenist. Denfiirdie
Kiindigung einzubehaltenden Fristen
muss ggf. der Vermieter im Rahmen
einer nach § 543 Abs. 3 BGB erforder-
lichen AbmahnungvorAusspruch der
Kiindigung Rechnung tragen.
Hatder Mieter die gesamte Wohnung
untervermietet, treten seineeigenen,
im Zweifel lediglich finanziellen
Interessen an dem Erhalt des Miet-
verhiltnisses bei einer Interessen-
abwdgung nach § 543 Abs. 1 BGB
mangels sozialer Schutzbedirftigkeit
gegeniliberdem berechtigten Moder-
nisierungsanspruch des Vermieters
in den Hintergrund. Interessen des
Untermieters spielen keine Rolle, da
er in den Schutzbereich des Haupt-
mietvertrages nicht einbezogen ist
und gegeniiber dem Hauptmieter
keinen Kiindigungsschutz genief3t'.
Im Ergebnis wird nur in Einzelfdllen,
etwaim Falleeinergewerblichen Zwi-
schenvermietung, die Durchsetzung
des Anspruchs des Vermieters auf
Duldungeiner Modernisierungsmal3-
nahme an den Interessen des Unter-
mieters scheitern lassen kdnnen.
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Wann kénnen Mieter einen Baustopp erwirken?

Instandsetzungs- und ModernisierungsmafSnahmen
durch einstweilige Verfliigung unterbrochen

Wenn Handwerker im Wohnhaus titig sind, fiihlen sich viele Mieter durch Lirm, Staub,
Geriiche, Verschattungen (Geriistplanen) gestort; einzelne Riume oder die ganze Wohnung
konnen voriibergehend unbenutzbar sein. Das trifft auch bei notwendigen Instandsetzungs-
oder sinnvollen Modernisierungsmafinahmen zu, so dass seit einiger Zeit vermehrt diskutiert
wird, inwieweit der Mieter durch einstweilige Verfiigung einen Baustopp erreichen kann".

Von RUDOLF BEUERMANN

1. Relevant ist das nur fir MaBnahmen im
AuBenbereich, bei denen also die Handwer-
ker die Wohnung des Mieters nicht betreten
missen,dennnurhierbestehteinVerfligungs-
grund im Sinne der §§ 935 ff. ZPO. Bei Bau-
mafBnahmeninnerhalbderWohnungkannder
Mieterschlichtden Zutritt verweigern, sodass
es keiner einstweiligen Verfligung bedarf?

2.Die Rechtsprechung des LG Berlin hat dazu
indenletzten Jahreneinen bemerkenswerten
Wandel vollzogen. So meinte das LG in einer
alteren Entscheidung®, maRgeblich sei bei
einer Modernisierungsmaf3nahme allein die
danachzuerwartende Mieterh6hung, dieder
Mieter schon durch einfachen Widerspruch
gegen die MalBnahme vermeiden kénne, so
dass es an einem Verfligungsgrund fehle®.
Spater setzte sich allerdings die Auffassung
durch, eskomme allein daraufan, ob der Mie-
ter die MaBnahmen mietrechtlich zu dulden
habe, wobei die formelle Voraussetzung fiir
eine Duldungspflichtdie Ankiindigung durch
denVermieterist.Ein RechtdesVermieters zur
Vornahmeder Stérungen bestehe,zumindest”
solange nicht, bis eine ordnungsgeméfe An-
kiindigung nachgeholt werde®.

Eine neuerliche Wende folgte mit den Be-
schliissen vom 7. August 20129 und 1. Méarz
20137, wonach ausschlief8lich auf das Be-
sitzrecht des Mieters abzustellen und ein
materiell-rechtlicher Duldungsanspruch des
Vermieters nach § 863 BGB unbeachtlich
sei. Jede erhebliche Stérung durch Larm-,
Geruchs- und Staubimmissionen sei eine
verbotene Eigenmachtundrechtfertigeeine
einstweiligeVerfligungaufUnterlassung.Das
misse nicht nur fir Modernisierungs-, son-
dernauchfirinstandsetzungsarbeitengelten.

3. Auf eine materielle Duldungspflicht des
Mieters nach §§ 555 a, 555 d komme es nicht
an, weil dies eine nach § 863 BGB unerheb-
liche ,petitorische” Einwendung sei, die den
Besitzschutzanspruch (den, possessorischen”
Anspruch) grundsatzlich nichtentfallen lasse.
Anders ware es nach § 864 Abs. 2 BGB nur,
wenn der Vermieter schon vorher einen ge-
richtlichen Duldungstitel gegen den Mieter
erwirkthatte®.Nurbeilediglich unerheblichen
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Einwirkungen, die vom Mieter ausnahms-
weise auch ohne vorherige Erwirkung eines
Duldungstitels zu dulden seien, gelte etwas
anderes, wasim Bestreitensfalle derVermieter
beweisen misse?.

4. Dieser schlichten Argumentationslinie
folgt die 18. Kammer des LG Berlin in ihrem
Beschluss vom 7. Januar 2015 und kann sich
dazu auf gewichtige Stimmen in der Literatur
wie Staudinger/Emmerich'®berufen, wonach
§ 555 d BGB keine gesetzliche Gestattung des
Eingriffs im Sinne des § 858 Abs. 1 darstelle.

5. Die erheblichen Auswirkungen dieser
Auffassung, die eben nicht nur fiir Moderni-
sierungsmafBnahmen gilt, sondern auch fiir
InstandsetzungsmaBnahmen, liegen auf der
Hand. Der Vermieter hat standig mit einem
Baustopp zu rechnen, zumal auch erteilte
Zustimmungen des Mieters besitzrechtlich je-
derzeitzurickgenommenwerden konnten.
Wenn bei einer Dammmafnahme von zehn
Mietern neun damit einverstanden sind, kann
einerdie Ausfiihrung zunéchstverhindern mit
erheblichenfinanziellen Auswirkungen'?.Eine
etwaige Schadensersatzpflicht des Mieters
nach § 945 ZPO', wenn die einstweilige Ver-
figung spater aufgehoben wird, bietet nur
einen unzureichenden Ausgleich, zumal der
Erfolg einer Zwangsvollstreckung aufgrund
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