Anspruch des Vermieters auf Beseitigung von Einbauten im Falle der
Beendigung eines DDR-Wohnungsmietvertrages

Uber die heutige Anwendung einer Vorschrift des ZIBR

1. Seit der Wiedervereinigung am 3. Oktober 1990 simdf sogenannte
Dauerschuldverhaltnisse, worunter auch Mietvertrdgezahlen sind, grundsatzlich die
bundesdeutschen Gesetze anwendbar. Soweit es allertimgRahmen eines solchen
Dauerschuldverhaltnisses auf Sachverhalte ankommbedasts vor der Wiedervereinigung,
also zu DDR-Zeiten, abgeschlossen waren, sind derehtska@gen auch heute noch nach
dem Recht der DDR zu beurteilen. DemgemalR hat deddagerichtshof entschieden, dai3
die Frage, wann der Mieter verpflichtet ist, Einleeutn der Wohnung, die zu DDR-Zeiten
von ihm vorgenommen wurden, am Ende des Mietverhaltnissestiernen, nach dem Recht
der DDR beurteilt und entschieden werden mufl3 (Art#a2 § 2 EGBGB; BGHZ 134, 170,
175; NJ 1999, 486).

Konkret geht es heute in vielen Fallen darum, daRéviieu Beginn des Mietverhéaltnisses in
DDR-Zeiten Ein- und Umbauten in den Wohnungen voogemen haben, welche unter

Zugrundelegung bundesdeutscher Rechtsvorstellungenschgriveise am Ende des

Mietverhaltnisses vor Rickgabe an den Vermieter von lgter entfernt werden mussen,

dagegen aber bei richtiger Anwendung der Kritedes Rechts der DDR (88 111 bis 113
ZGB) von dem Mieter nicht entfernt zu werden brawch&in geradezu klassischer

Beispielsfall ist der von dem Mieter vorgenommene Einlmausogenannten Styroporplatten
an der Decke und an den Wanden der Wohnung. DienWgsbaugenossenschaften und
kommunalen Wohnungsverwaltungen in den neuen Bundksidnverlangen heute deren

Beseitigung bei Auszug der Mieter. Dabei kdnnen sie aid Urteile mehrerer Amtsgerichte

berufen (z.B.: AG Potsdam v. 7.5.2003, 25 C 172/0B)ch Ansicht des Verfassers sind
dagegen Mieter solcher DDR-Altmietvertrage bei rightiAnwendung des DDR-Zivilrechts

hierzu Gberwiegend nicht verpflichtet.

2. Nach Ansicht des Verfassers ist Grundvoraussetzungngirechtlich richtige Beurteilung
dieser Falle die Erkenntnis, dal3 das Mietrecht des B@Brseits und des ZGB/DDR
andererseits trotz zahlreicher auRerlicher Ahnlidekeiauf vollkommen unterschiedlichen
Grundsatzen beruhen und Ausdruck zweier einanderrsgcechender Weltanschauungen
bzw. Gesellschaftsordnungen mit vollig unterschiedlichatertmalistaben sind. Diese
eigentlich selbstverstandliche Tatsache scheint sickrifPthxis der Amts- und Landgerichte
bei der heutigen Anwendung des DDR-Mietrechts nicimt aller Deutlichkeit
niederzuschlagen. So stellen die bisher veréffentiidBetscheidungen zur Auslegung des
DDR-Rechtsbegriffs des ,gesellschaftlichen Interesses imne&Sivon 8§ 112 1l ZGB
mafgeblich auf wirtschaftliche Erwagungen ab, ohnkeidaie damaligen Zwecke der
Vorschrift und deren quasi verbindliche Auslegung duttes Oberste Gericht der DDR und
der offiziellen Rechtsliteratur hinreichend zu bdaoh(LG Potsdam WM 2000, 605; AG
Zwickau WM 1999, 217; AG Kdpenick MM (Mietermagazies Berliner Mietervereins)
2000, 333; LG Berlin MM 1999, 394 = ZMR 2000,24; Glena OLG-NL 1999, 51)

a) Ausgangspunkt der Rechtslage hinsichtlich der Beating der Frage nach der
Beseitigungspflicht ist im deutschen Burgerlichen RelehrtGrundsatz, dald der Mietvertrag
als ein schuldrechtliches Dauerverhaltnis aufgefal3d,wauf welches die allgemeinen
schuldrechtlichen Grundséatze anwendbar sind. Dies tedewiederum, dafl das
Rechtsverhaltnis zwischen Wohnungsmieter und —vermieterdgatzlich beruht auf dem
Gedanken der Vertragsfreiheit und dem alle gegegseaitiRechte und Pflichten der



Vertragsparteien pragenden Prinzip, nach welchemtr&ge so auszulegen sind, wie Treu
und Glauben mit Ricksicht auf die Verkehrssitte es @éefor’ (§ 157 BGB; siehe auch § 242
BGB). Weiter ist Ausgangspunkt der Beurteilung der Rdage der Gedanke, dal3 der
Vermieter gegeniber dem Mieter die Pflicht hat, ihen\iohnung in dem zu Vertragsbeginn
vereinbarten Gebrauchszustand zu Uberlassen und sie enddhdes gesamten

Vertragsverhaltnisses in diesem Zustand zu erhalten, ged@m der Mieter seinerseits
verpflichtet ist, die Wohnung auch in diesem Zustareter zuriickzugeben, wobei naturlich
die auf der vertragsgemafen Abnutzung der Wohnungheeden Verschleil3erscheinungen
von dem Gesetz ebenfalls als vertragsgemaf und nicldera Mieter zu beseitigen bewertet
werden (vgl. 8 556 BGB — alt).

Wenn ein Mieter danach wahrend seiner Besitzzeit én Mlietwohnung Einbauten,
Einrichtungen, Installationen oder gar bauliche Yidgiungen — soweit dies Uberhaupt
zulassig ist — vornimmt, muf3 er dieselben grundsatzlichkdeo Rickgabe an den Vermieter
beseitigen, es sei denn, dieser mdchte eine mit der bheiwng dauerhaft verbundene
Einrichtung gegen eine angemessene Entschadigungidessviibernehmen (8 547 a BGB —
alt) oder die Vertragsparteien einigen sich auchr idi@e kostenlose Belassung der
Einrichtung in der Wohnung. Da der Mieter gegeniutem Vermieter grundséatzlich einen
Anspruch auf Zustimmung zu der Anbringung derartigerintungen (Holzverkleidungen,
abgehéangte Decken, FuBBbodenbelage) in einer dem al@dar der Mietwohnung
entsprechenden Weise hat, schliel3t das Einverstandnigedeseters mit dem Einbau die
Pflicht des Mieters, diesen am Ende des Mietverhéltnisestewzu entfernen, grundsatzlich
nicht aus. Eine Ausnahme von diesem Grundsatz macht dredpeechung wiederum dann,
wenn bei verstandiger Wertung der Einverstandnisenki des Vermieters mit der
Malinahme der Mieter anlaf3lich des Einbaus einerdhituig davon ausgehen durfte, dal3 er
am Ende des Mietverhéltnisses diese nicht wieder auheig@sten zu beseitigen haben
wurde. Dies wird von der Rechtsprechung dann angenommenn der Mieter an der
Wohnung auf Dauer angelegte, Uber das Mietverhaltnisnausreichende
Wertverbesserungsmal3nahmen vornimmt, die nur mit erheblidostenaufwand beseitigt
werden kénnen und deren Entfernung das Mietobjekteimen schlechteren Zustand
zurlickversetzen wurde (z.B. Einbau eines KachelvddibaAustausch von Kohledfen gegen
Nachtspeicherheizung, Verklebung eines hochwertiggapithbodens; Sternel, Mietrecht, 3.
Auflage, IV, RN 603, 604). Hier mul3 zwar der Mietbei dem Vermieter dessen
Einverstandnis einholen, zu dessen Abgabe der Vermiagflichtet ist, wenn die
MalRnahme des Mieters wirtschaftlich sinnvoll ist, dernveter mufd sich aber seinerseits
anlagilich seiner Einverstandniserklarung ausdrickiabehalten, dafl er auf der Entfernung
der Einbaumallnahme am Ende des Mietverhaltnisses beslaterlat er diesen
Entfernungsvorbehalt bei der Einbaugenehmigung, deswncht der Mieter die Einbauten bei
seinem Auszug nicht zu entfernen.

Demgemal mul} ein Mieter, der anlaflich seines Einzugaseruntapezierte Wohnung mit
gangigen Tapeten tapeziert hat, dieselben bei seinesaug nicht entfernen, weil der Mieter
damit das Mietobjekt erst zu dem vereinbarten Nutzungd Gebrauchszweck hergerichtet
hat (bloRe Renovierung). Hat der Mieter dagegerelegiangiger Tapeten die Wohnung mit
einer ausgefallenen Holzmasertapete, einer Fototapeteeiner Styropordeckenverkleidung
versehen, dann handelt es sich nach Ansicht der Reethsmg, die sich hierbei im
wesentlichen auf den Grundsatz von Treu und GlaubigrRicksicht auf wirtschaftliche
Interessen des Vermieters beruft, nicht um eine auf Dengelegte, Uber das Mietverhaltnis
hinausreichende Wertverbesserungsmalinahme, weil sie daumgeht, dall ein
durchschnittlicher Nachmieter gegentber dem Vermietef der Entfernung der
Styroporplatten bzw. anderer ,extravaganter® Inrezkhkeidungen bestehen wird. Nach



deutschem Biurgerlichem Recht mul? der Mieter also Stypégiten grundsatzlich am Ende
des Mietverhéaltnisses entfernen.

b) Obwohl wie eingangs dargelegt, in den neuen Bsladdern bauliche MalRnahmen der
genannten Art, die zu DDR-Zeiten vorgenommen wurdech dem Zivilgesetzbuch der
DDR auch heute noch zu beurteilen sind, beantwodien dem Verfasser bekannten
Entscheidungen mehrer Amtsgerichte die Frage der Bgsaispflicht des Mieters bei
Styroporplatten im Ergebnis genau so als galte daseBioige Recht der Bundesrepublik. Sie
steht dabei auf dem Standpunkt, dal® der Einbau vomo@irplatten nicht ,im
gesellschaftlichen Interesse im Sinne der Vorschrit @112 Il Zivilgesetzbuch/DDR
gelegen habe. Dabei bewertet sie offenkun-dig debestimmten Rechtsbegriff des
.gesellschaftlichen Interesses” des Zivilgesetzbuchs @& i derselben Weise, als handele
es sich hierbei um den heute mafigeblichen schuldréehtli@egriff von ,Treu und
Glauben®.

Gemal § 112 Il ZGB hat der Mieter bauliche Verandgen, die er ohne Zustimmung des
Vermieters in der Wohnung vorgenommen hat, auf Verlardgs Vermieters zu entfernen
und den urspringlichen Zustand wieder herzustellenteweeil3t es: “Diese Pflicht entféllt,
wenn die baulichen Veranderungen zu einer Verbesgetan Wohnung gefiihrt haben, die
im gesellschaftlichen Interesse liegt".

Die rechtswissenschaftliche Literatur der DDR war siahErgebnis einig dariiber, dal § 112
[l nicht nur auf bauliche Veranderungen im engerem& sondern auch auf Einbauten und
Installationen in der Mietwohnung anzuwenden warri@@¢ des Prasidiums an die 16.
Plenartagung des Obersten Gerichts, Neue Justiz, B3, H. Kriger, NJ 1976, 621,
Hildebrandt, NJ 1976, 261).

Entscheidend ist im vorliegenden Fall also, wie derbestiimmte Begriff des
.gesellschaftlichen Interesses” im Zivilrecht der DDR wnem heutigen bundesdeutschen
Richter angewendet werden muf3.

Nach inzwischen gefestigter Rechtsauffassung des Bunadagleof mul3 der Richter bei
Fallen der vorliegenden Art, bei denen es auf diathehe Beurteilung von zu DDR-Zeiten
abgeschlossenen Sachverhalten geht, exakt dieselb&legAngsmethoden anwenden, die
von dem DDR-Richter vor der Wiedervereinigung undhauor der sogenannten Wende in
der DDR Anfang 1990 zu beachten waren (so z.B.: NdY\1.993).

Hierbei ergibt sich, dal3 das bundesdeutsche burgefichaldrecht und das DDR-deutsche
Zivilrecht von vollkommen unterschiedlichen Wertungsgisatzen gepragt sind. Das
Zivilrecht der DDR war gepragt von der dkonomischemKkungsfunktion der als Einheit
verstandenen gesamten sozialistischen Rechtsordnung.ciDarestand die besondere
Aufgabe des sozialistischen Zivilrechts darin, die var drbeiterklasse beschlossenen
gesellschaftlichen Zielstellungen auf dem Gebiet deréAGeld-Beziehungen zwischen den
Birgern untereinander und den Birgern mit den Bedriezu verwirklichen, soweit es um die
Befriedigung der materiellen und kulturellen Bedig$e der Burger ging. Im Ergebnis sollte
damit die Hauptaufgabe des Zivilrechts darin besteldie, Entwicklung der Birger zu
allseitig gebildeten sozialistischen Personlichkeitaneéemoglichen, soweit dies ,die weitere
Erh6hung des materiellen und kulturellen LebensnivessVolkes* zulie (8§ 1 ZGB der
DDR vom 19.6.1975, Praambel; Zivilrecht, 2. Aufla@81, 25 ff.).



Was im Einzelnen jeweils unter dieser Pramisse im RahmeArdeendung der einzelnen
Bestimmungen des ZGB als ,im gesellschaftlichen Interessgénd anzusehen war, wurde
im Rahmen der jeweils erreichten Entwicklungsetappen \Grtschaftssystems von der
Partei der Arbeiterklasse im Rahmen ihrer Aufgabe gulé&forhut” (auf ,Neudeutsch®: Elite)

zu bilden, entschieden.

Danach ergibt sich hier folgendes:

Auf der 10. Tagung des Zentralkomitees der SED wurde Rahmen des
Wohnungsbauprogramms der Beschlul3 gefal3t, dafl} die Ufipaltles vorhandenen
Wohnungsbestandes wesentliches Ziel der Wirtschaftdpokigrden sollte. Demgemal
sollten die Initiativen der Mieter ,beim Um- und Ausbsowie bei der Modernisierung ihrer
Wohnungen* direkt und 6konomisch stimuliert werdenkHiger, NJ 1974, 389 ff.).

GemalR § 111 Satz 2 ZGB ist der Vermieter verpflichdgter baulichen Veranderung des
Mieters zuzustimmen, wenn diese zu einer ,im gesellscatiadt Interesse liegenden®
Verbesserung des Wohnraums fuhrt. Im Hinblick auf die DIDR-Zeiten bestehende
Knappheit an Baumaterial, die Mieter zu baulichen3N&Ehmen in Altbauwohnungen
anzuregen, legten sowohl die rechtswissenschaftliclegaltiir als auch die Rechtsprechung
des obersten Gerichts der DDR einen sehr grof3zUgigdssteb zugunsten der Mieter an.
Danach wurde ein gesellschaftliches Interesse an badichen Verdnderung des Mieters
schon dann bejaht, wenn erstens die erforderlichetettmischen Bedingungen fur die
Malinahme vorlagen, zweitens die Veranderung ohne tliekenBeeintrachtigung der
Interessen des Vermieters und der Rechte der benachbditter durchgefiihrt werden
konnten, drittens die Restnutzungsdauer des Altwolinglds es unter 6konomischen
Gesichtspunkten rechtfertigte, finanzielle Mittel ferbesserungsmalinahmen aufzuwenden
und schliel3lich viertens die Mal3hahme ein gesellsattafiinzuerkennendes Wohnbedurfnis
des Mieters befriedigte (OG, NJ 1975, 644; OG, NJA127; Hildebrandt, NJ 1976, 261 ff.;
H. Kriger, Verbesserung des Wohnraums durch baulichénderungen und durch die
Ausstattung mit Einrichtungsgegenstéanden, NJ 1976,6209),

Wendet man diese Kriterien auf den Einbau von Styadgmkenplatten an, dann kann
eigentlich kein Zweifel mehr daran bestehen, daRDEMR-Gericht den Mieter bei seinem
Auszug nicht zur Beseitigung dieser Platten verurtgitte. Angesichts der oben genannten
Parteibeschliisse zur Stimulierung von Mieterinitiativeitte es ein gesellschaftlich
anzuerkennendes Wohnbedirfnis des Mieters an der Ayuimgnder Styropordeckenplatten
anerkannt und eine wesentliche Beeintrachtigunglideressen des Vermieters, bei dem es
sich ja zu DDR-Zeiten meistens um einen sozialistischemeBdiandelte, verneint.

3. Es bleibt hier noch die Frage zu klaren, inwiewas Tatsache, dald das Zivilrecht der DDR
kurz vor deren Aufgehen in der Bundesrepublik Deul#sth, verburgerlicht” worden ist, auf
das oben gefundene Ergebnis einen Einfluf3 hat.

Das am 17. Juni 1990 in Kraft getretene Verfassungdgéinegesetz der DDR bestimmt in §
1 1l, dall Rechtsvorschriften der DDR im Sinne eineshdidich-demokratischen
Rechtsstaates auszulegen sind und dal3 Bestimmungen, weafctie sozialistische Staats-
und Rechtsordnung ausgerichtet sind, als aufgeholé&ng®ementsprechend hat bereits
Artikel 4 in Verbindung mit Artikel 2 des Staatsveges vom 18 Mai 1990 Uber die
Einfuhrung der Wahrungs- und Sozialunion klargestdd(3 fortbestehendes Recht der DDR
gemal den Grund- und Leitsatzen der freiheitlicliemokratischen, rechtsstaatlichen und
sozialen Grundordnung auszulegen sind. Die Rechtsprgades Bundesgerichtshofs und der



Untergerichte geht deshalb bei der Anwendung de$g@setzbuchs der DDR davon aus, daf3
fur seine Auslegung nicht mehr die Grundsatze sozsdlstr Gesetzlichkeit und
Parteilichkeit, sondern die Auslegungsgrundséatze deslsnzRechtsstaats an deren Stelle
getreten sind (Palandt/Heinrichs, 60. Auflage, Ait&&0 EGBGB, RN 4).

Wenn man also den hier anzuwendenden Rechtsbegriffjdsellschaftlichen Interessen” als
eine solche Auspragung typisch sozialistischer Rechtsitargjen betrachtet, welche mit

den Grundsatzen der heutigen birgerlichen Rechtskuttvereinbar ist, ansieht, dann ware
die hier kritisierte Rechtsprechung der Instanzgegicit Frage der ,Styroporplatten* wieder
vertretbar.

Allerdings tendiert der BGH aufgrund zutreffendeghtsstaatlicher Uberlegungen dahin, den
Begriff der ,gesellschaftlichen Interessen” auch hewateh in der gleichen Weise auszulegen,
wie dies oben unter Ziffer 2. dargelegt worden isicthNAuffassung des Verfassers ist diese
Ansicht auch mit in dem Verfassungsgrundsatzegesetz vorduh? 1990 bzw. dem Ersten
Staatsvertrag vereinbar. In diesem Zusammenhang spielteaischeidende Rolle, dal3 das
Zivilgesetzbuch der DDR, wie auch alle anderen Remhmschriften der DDR, aus
bundesdeutscher Sicht innerstaatliches Recht sind umsthalde nicht wie im Falle
auslandischen Rechts mit dem Argument, sie verstie3en gEgemnerstaatlichen ordre
public der Bundesrepublik, verworfen werden kénndngl.: Kegel, Internationales
Privatrecht, 4. Aufl. 1987, S. 69) Artikel 9 IV a2 des Einigungsvertrages, durch welchen
fortbestehendes DDR-Recht zu sogenanntem ,partiellenddauecht” erklart wird, hat diese
Rechtsauffassung untermauert.

Der BGH begrindet sein Postulat von der mdglichstemtikchen Auslegung fortgeltender
unbestimmter Rechtsbegriffe des ZGB schlie3lich mit denirMegnsschutzgrundsatz, also
dem Kern des Rechtsstaatsprinzips. Der gebiete es, vorbid@derigen Normenverstandnis
auszugehen, soweit nicht die anzuwendende Rechtsnormechisstaatlichen Grundsatzen
schlechthin unvereinbar sei (BGH 124, 277; NJW 9931 NJW 99, 3332; BGH 123, 68).



