Inhaltsverzeichnis

Abkirzungsverzeichnis 19
Kapitel 1 Einleitung 23
A. Einfithrung und Problemaufriss 23
B. Zielsetzung 27
C. Gang der Untersuchung 28
Kapitel 2 Begriffsbestimmung und der systematische und
methodische Rahmen des Untersuchungsgegenstandes 30
A. Begriffserklirung 30
I. Einordnung der Endenergie 30
I. Energieeinsparung und Energieeffizienz 32
III. Steigerung der Endenergieeftizienz 34
B. Instrumente und Mafinahmen zur Steigerung der
Endenergieeftizienz 36
C. Offentlich-rechtliche und privatrechtliche Instrumente zur
Steigerung der Endenergieeffizienz im Gebdudebestand 37
I. Offentlich-rechtliche Endenergieeffizienzinstrumente im
Gebiudebestand 37
II. Privatrechtliche Endenergieeffizienzinstrumente im
Gebiudebestand 40
D. Typisierung der Endenergieeffizienzinstrumente 41
L. Instrumente direkter Verhaltenssteuerung 41
1. Allgemeine Beschreibung des Instrumententyps 41
2. Bewertung des Instrumententyps 42
II. Instrumente indirekter Verhaltenssteuerung 44
1. Allgemeine Beschreibung des Instrumententyps 44
a. Indirekte Verhaltenssteuerung durch 6konomische
Instrumente 44
b. Indirekte Verhaltenssteuerung durch flexible
Instrumente 45
9

Bibliografische Informationen H
http://d-nb.info/1232519960 digitalisiert durch 1 L
BLI E


http://d-nb.info/1232519960

1L

2. Bewertung der Instrumente indirekter
Verhaltenssteuerung

3. Rickkopplungseffekte bei 6konomischen Instrumenten

Instrumentenmix beziehungsweise

Instrumentenmischform

E. Mafstab fiir die Beurteilung der Endenergieeffizienzinstrumente

L
IL.

I

Iv.
. Ursachen der Wirkungsdefizite

VI

Auswahl geeigneter Bewertungskriterien
Optimierungskriterien
1. Effekrivitit
Eignung zur Zielférderung
Dynamische Effektivitat
Zielgenauigkeit
Gefahr von Neben- und Folgewirkungen
Flexibilitat
Schneller beziehungsweise rechtzeitiger und sicherer
Wirkungseinstritt
2. Effizienz
3. Vollziehbarkeit beziehungsweise Vermeidung von
Vollzugsdefiziten
a. Verstandlichkeit
b. Umsetzungsaufwand und Praktikabilitit
¢. Kontroll- und Durchsetzungsmittel
d. Akzeptanz
Rechtskonformitat als Konformititskriterium
1. Allgemeiner Maf$stab der Rechtskonformitit
2. Konkreter MafSstab der Rechtskonformitat fiir die
gegenstandliche Untersuchung
Bedeutungsgehalt einzelner Bewertungskriterien

moe a0 o

1. Instrumententyp

2. Konkrete inhaltliche Ausgestaltung des Instruments
3. Rechtstechnische und sprachliche Ausgestaltung
Anwendungsschwierigkeiten der Bewertungskriterien

Kapitel 3 Mietrechtliche Rahmenbedingungen zur Steigerung der

Endenergieeffizienz

A. Energetische Gebdudesanierung und
Modernisierungsmafnahmen nach § 555b BGB

10

46
48

49

53
53
55
55
56
57
57
57
58

58
58

61
61
62
62
63
63
63

65
66
68
68
69
69
70

72

72



B. Energetische Modernisierung nach § 555b Nummer 1 BGB als
Endenergieeffizienzmafnahme

I. Bauliche Verinderungen gemif § 555b BGB
II. Endenergieeinsparung gemaf § 555b Nummer 1 BGB und
Endenergieeffizienzsteigerung
III. Energetische Modernisierung durch Erneuerbare Energien
IV. Endenergieeinsparung beziehungsweise
Endenergieeffizienzsteigerung in Bezug auf die Mietsache
und Nachhaltigkeit der Einsparung

C. Vom Vermieter nicht zu vertretende Maffnahme im Sinne des
§ 555b Nummer 6 BGB als Endenergieeffizienzmafnahme

D. Abgrenzung zwischen ModernisierungsmaSnahmen
(§ 555b BGB) und Erhaltungsmafnahmen (§ 555a BGB)

I. Modernisierungsmafnahmen und Erhaltungsmanahmen
II. Rechtliche Einordnung der modernisierenden
Instandsetzung
III. Rechtliche Einordnung der Erneuerungsmaffnahmen

E. Modernisierungsankiindigungspflicht nach § 555¢ BGB

I. Anforderungen an die Modernisierungsankiindigung nach
§555¢ BGB
II. Wegfall der Modernisierungsankindigungspflicht nach
§ 555¢ Absatz 4 BGB
III. Rechtsfolgen einer Modernisierungsankiindigung

F. Weitere Mieterschutzbestimmungen im Rahmen der
Modernisierung
I. Mieterschutz im Rahmen der Modernisierung
II. Mieterschutz durch das Mietrechtsanpassungsgesetz
1. Vermutung der Pflichtverletzung zugunsten des Mieters
nach § 559d BGB
2. Mieterschutz durch Sanktionierung der
Herausmodernisierung nach § 6 WiStG
a. Normzweck und Anwendungsbereich
b. Sanktionierung der Herausmodernisierung durch
den Bufigeldtatbestand des § 6 WiStG

G. Modernisierung nach dem Vereinfachten Verfahren
(§ 559c BGB)
I. Normzweck und Anwendungsvoraussetzungen
II. Erleichterungen fir den Vermieter

73
73

74
77

78

79

81
81

82
84

86

86

90
92

93

93
95

95

98
98

99

100

100
101

11



IIl. Beschrankungen zugunsten des Mieterschutzes 102

H. Bewertung 103
I. Rechtsnatur der Modernisierungsmaffnahmen nach § 555b
Nummern 1 und 6 BGB 103
II. Energetische Modernisierung nach § 555b Nummer 1 BGB 105
III. Verpflichtende Modernisierungsmanahmen nach § 555b

Nummer 6 BGB 109

IV. Modernisierende Instandsetzung und
Erneuerungsmafnahmen 110
V. Modernisierungsankiindigungspflicht gemaf§ § 555¢ BGB 111
VI. Regelungen zum Mieterschutz 112
VII. Vereinfachtes Verfahren nach § 559¢ BGB 114

VIIL Verfassungsrechtliche Verankerung der
Endenergieeffizienzmafnahmen als Grundlage fiir die
Konformitatsprifung 114

Kapitel 4 Mietrechtliche Instrumente zur Steigerung der
Endenergieeffizienz 117

A. Mietminderungsausschluss bei energetischer Modernisierung
nach § 536 Absatz 1a in Verbindung mit § 555b Nummer 1 BGB
als mietrechtliches Instrument zur Steigerung der
Endenergieeffizienz 117

I. Allgemeines zum Instrument des Minderungsausschlusses 117
II. Anwendungsbereich des Minderungsausschlusses nach

§ 536 Absatz 1a BGB 118
III. Voraussetzungen des Minderungsausschlusses nach § 536
Absatz 1a BGB 119
IV. Bewertung des Instruments 124
1. Effektivitit 124
2. Vollziehbarkeit 129
3. Effizienz 132
4. Rechtskonformitit 132
5. Zusammenfassung und Schlussfolgerung 138
V. Optimierungsvorschlige 140

12



B. Mieterseitige Duldungspflicht nach § 555d BGB als
mietrechtliches Instrument zum Abbau von rechtlichen
Hindernissen fiir die Steigerung der Endenergieeffizienz

L

II.
II1.

V.

VL

VIL

Anwendungsbereich und Voraussetzungen der
Duldungspflicht nach § 555d BGB
1. Anwendbarkeit und allgemeine Voraussetzungen der
Duldungspflicht
2. Folgen der Modernisierungsankiindigung
Gegenstand der Duldungspflicht nach § 555d BGB
Ausschluss der Duldungspflicht
1. Interessenabwagung nach § 555d Absatz 2 BGB
2. Hairtegriinde der Mieterseite
3. Berechtigte Interessen auf Vermieterseite
a. Vermieterinteressen
b. Berechtigte Interessen anderer Mieter zugunsten des
Vermieters
c. Belange der Energieeinsparung und des
Klimaschutzes zugunsten des Vermieters
Prozessuale Durchsetzung der Duldungspflicht und Rechte
des Vermieters

. Gegenrechte des Mieters

1. Unterlassungsanspruch des Mieters

2. Aufwendungsersatzanspruch des Mieters

3. Gewihrleistungsrechte des Mieters

Bewertung des Instruments

1. Effektivitit

Vollziehbarkeit

Effizienz

Rechtskonformitit

. Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Optlmlerungsvorschlage

1. Hartefallprifung nach § 555d Absatz 2 BGB

2. Modernisierungsankiindigung und Mafstab fiir
Endenergieeffizienzeffekte

3. Sonstige Effektivitats- und Vollzugsdefizite

S

C. Modernisierungsmieterhohung nach § 559 Absatz 1 in
Verbindung mit § 555 b Nummer 1 oder 6 BGB als Instrument
zur Steigerung der Endenergieeffizienz

L.

Allgemeines zum Regelungsgegenstand der
Modernisierungsmieterhohung

146

146

146
147
148
150
150
153
154
154

156

156

158
160
160
162
163
164
164
168
173
175
177
178
178

182
192

193

193

13



II. Geltendmachung der Modernisierungsmieterhéhung nach

§ 559b BGB 195
I1I. Prozessuale Geltendmachung der
Modernisierungsmieterh6hung 197
IV. Rechtsfolgen einer mangelhaften oder unterlassenen
Modernisierungsankiindigung 198
V. Bedeutung des vereinfachten Verfahrens fiir das
Modernisierungsmieterh6hungsrecht 199
1. Konkrete Erleichterungen in Bezug auf die
Mieterh6hungserklarung 200
2. Konkrete Erleichterungen in Bezug auf die
Modernisierungsankiindigung 201
VI. Umlagerecht des Vermieters 202
1. Umlagemoglichkeit des Vermieters nach § 559 Absatz
1 BGB 202
2. Abzug von Instandsetzungskosten nach § 559 Absatz
2 BGB 203
3. Abzug von Drittmitteln nach § 559a BGB 204
4. Umlageschlissel nach § 559 Absatz 3 BGB 205
5. Kappungsgrenze nach § 559 Absatz 3a BGB 206
6. Ausschluss des Modernisierungsmieterhohungsrechts

aus wirtschaftlichen Hartegriinden nach § 559 Absatz

4 BGB 209
a. Ausschluss der Harte nach § 559 Absatz 4 Satz2 BGB 210
b. Mafstab fir die wirtschaftliche Harte 212
c. Vermieterinteressen und Belange der

Endenergieeftizienz 215
d. Mafgeblicher Zeitpunkt der Hartefallprifung 216
e. Geltendmachung der Hartegriinde nach § 559

Absatz 5 BGB 217

(1) Nachtragliche Geltendmachung wirtschaftlicher
Harte unter Einhaltung der absoluten
Ausschlussfrist 218
(2) Nachtragliche Geltendmachung wirtschaftlicher
Hirte ohne Begrenzung durch die absolute

Ausschlussfrist 219

f.  Ausweg aus der wirtschaftlichen Harte durch die
Mieterh6hung nach § 558 BGB 220
VII. Bewertung des Instruments 221

1. Effektivitat 221



VIIL

2. Effizienz

3. Vollziehbarkeit

4. Rechtskonformitit

5. Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Optimierungsvorschlage

1. Okologischer Mietspiegel als alternatives Instrument zur
Endenergieeffizienzsteigerung

2. Einsparabhingiges
Modernisierungsmieterhdhungssystem als alternatives
Instrument zur Endenergieeffizienzsteigerung

3. Bewertung des alternativen Instruments zur
Endenergieeffizienzsteigerung

D. Modernisierungsvereinbarung im Sinne des § 555f in
Verbindung mit § 555b Nummer 1 oder 6 BGB als
mietrechtliches Instrument zur Steigerung der
Endenergieeffizienz

L.
IL.

ML

Iv.
V.
VL
VIL

Anwendungsbereich und Regelungszweck
Wirksamkeitsvoraussetzungen der
Modernisierungsvereinbarung

Inhaltliche Gestaltungsmoglichkeiten der
Modernisierungsvereinbarung

Weitere Regelungsmoglichkeiten

Behandlung halbzwingender Vorschriften
Rechtsfolgen der Modernisierungsvereinbarung
Bewertung der Modernisierungsvereinbarung als
Optimierungsinstrument

1. Effektivitdt

2. Effizienz

3. Vollziehbarkeit

4. Rechtskonformitit

S. Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Kapitel 5 Nachbarrechtliche Duldungspflicht als Instrument zur

Steigerung der Endenergieeffizienz

A. Konfliktsituation zwischen dem privaten Nachbarrecht und
angrenzenden Rechtsgebieten bei
Endenergieeffizienzmaffnahmen

229
231
234
239
242

242

243

247

252
252

253

254
257
258
260

261
261
265
266
267
270

271

271

15



B. Rechtliche Ausgangslage fiir eine Konfliktlésung zugunsten der
Endenergieeftizienz
I. Nachbarrechtliche Duldungspflicht zum Abbau von
rechtlichen Hindernissen fur die
Endenergieeftizienzsteigerung

16

1.

2.

Pflicht zur Duldung des Wirmeschutziiberbaus in
nachbarrechtlichen Regelungen der Linder
Pflicht zur Duldung des Wirmeschutziiberbaus nach
Bundesrecht
a. Duldungspflicht hinsichtlich des
Warmeschutziiberbaus an der Grenzwand
(1) Grenzwand (Grenzmauer)
(2) Grenzwand und Wirmedimmung
(3) Duldungspflicht hinsichtlich des
Wirmeschutziiberbaus
(a) Duldungspflicht aus § 912 Absatz 1 BGB
(b) Duldungspflicht aus § 912 Absatz 1 BGB
analog
(c) Duldungspflicht aus § 275 Absatz 2 BGB
(d) Duldungspflicht aus § 905 Satz 2 BGB
(e) Duldungspflicht aus dem nachbarlichen
Gemeinschaftsverhaltnis
(f) Duldungspflicht aus nachbarschaftlicher
Vereinbarung
b. Duldungspflicht hinsichtlich des
Wirmeschutziiberbaus an der Nachbarwand
(1) Nachbarwand
(2) Nachbarwand und Wirmedimmung
(3) Duldungspflicht hinsichtlich des
Warmeschutziberbaus
(a) Duldungspflicht aus § 745 Absatz 2 in
Verbindung mit § 922 Satz 4 BGB
(b) Regelungen in Nachbargesetzen der Lander
¢. Grenznahe Wand
(1) Grenznahe Wand und Wirmedimmung
(2) Duldungspflicht hinsichtlich des
Warmeschutziberbaus

274

276
276
277
277
277
278

279
279

280
282
285
289
293
297
297
298
299
299
301
302
302

303



3. Duldungspflicht hinsichtlich des Betretens und der
Benutzung des Nachbargrundstiicks zwecks Errichtung
des Wiarmeschutziiberbaus (Hammerschlags- und
Leiterrecht)

a. Gegenstand der Duldungspflicht
b. Rechtsgrundlagen
c. Gemeinsamkeiten der Rechtsgrundlagen

(1)
(2)

Inhalt

Voraussetzungen

(a) Rechtmifigkeit

(b) Anzeigepflicht

(c) Durchsetzung und Schadensersatz

II. Bewertung
1. Grenzwand und grenznahe Wand
a. Nachbarrechtliche Duldungspflicht hinsichtlich des
Wirmeschutziiberbaus nach dem Landesrecht

(1)
(2)
(3)

Rechtskonformitat
Schlussfolgerung
Hammerschlags- und Leiterrecht

b. Nachbarrechtliche Duldungspflicht hinsichtlich des
Warmeschutziiberbaus nach dem Bundesrecht

(1)
(2)

Geeignete Rechtsgrundlage fir die

nachbarrechtliche Duldungspflicht

Bewertung der Duldungspflicht aus

nachbarschaftlicher Vereinbarung

(a) Effektivitat

(b) Effizienz

(c) Vollziehbarkeit

(d) Rechtskonformitat

Zusammenfassung

Optimierungsvorschlag hinsichtlich der

nachbarschaftlichen Vereinbarung

Regelungsvorschlag zur nachbarrechtlichen

Duldungspflicht

(a) Ausgestaltung einer konformen und
leistungsfahigen Duldungsregelung nach
Mafgabe der Bewertungskriterien

(b) Folgen der vorgeschlagenen
Duldungsregelung

303
303
304
305
306
306
306
308
308
310
310

310
311
315
315
316
316
317
317
319
320
321
322
324

325

325

333

17



2. Nachbarwand
a. Nachbarrechtliche Duldungspflicht fiir den
Wirmeschutziiberbau nach dem Landesrecht
(1) Rechtskonformitat
(2) Schlussfolgerung
b. Nachbarrechtliche Duldungspflicht fiirr den
Wairmeschutziiberbau nach dem Bundesrecht
1) Effektivitat

(

(2) Effizienz

(3) Vollziehbarkeit

(4) Rechtskonformitat

(5) Zusammenfassung

(6) Optimierungsvorschlige

Kapitel 6 Zusammenfassung der Ergebnisse in Thesen

A. Durchsetzung der Endenergieeffizienz durch privatrechtliche

Instrumente im Wohngebiudebestand

B. Mietrechtliche Rahmenbedingungen zur Steigerung der
Endenergieeftizienz
C. Mietrechtliche Instrumente zur Steigerung der
Endenergieeftizienz
I. Mietminderungsausschluss
II. Mieterseitige Duldungspflicht
III. Modernisierungsmieterh6hung
IV. Modernisierungsvereinbarung

D. Nachbarrechtliche Duldungspflicht als privatrechtliches

Instrument zum Abbau von rechtlichen Hindernissen fiir die

Steigerung der Endenergieeffizienz

Literaturverzeichnis

18

335

335
336
338

339
339
342
343
345
347
348

351

351

352

356

356
357
359
361

362

367



