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B Die Neuregelungen zur energetischen Modernisierung (I1I)
Stand: 25. Oktober 2011
RA Frank-Georg Pfeifer, Diisseldorf

I. Ubersicht

Im nunmehr dritten Anlauf ! legt das Bundesju- Dieser Text betrifft den

2 Referentenentwurf vom
25.10.2011, er wurde unter
dem 30.12.2011 aktualisiert.

stizministerium”~ mit Stand vom 25. November
2011 den Entwurf eines Mietrechtsdnderungsge-
setzes (MietRAndG) vor. Er betrifft nach seiner
Uberschrift die energetische Modernisierung von

vermietetem Wohnraum® und die vereinfachte

Durchsetzung von Raumungstiteln. Im nachfol-
genden Beitrag werden die Neuregelungen zur
energetischen Modernisierung behandelt.*

Das sind namentlich die §§ 536 Abs. la; Satz 3
Nr. 2, 555b Nr. 1 und 2; 555¢ Abs. 2, 555d Abs. 2,
559 Abs. 4 Satz 1 BGB-Referentenentwurf (= im
Folgenden BGB-RefE). § 554 BGB- alt wird auf-
gehoben; namentlich § 559 BGB-RefE ist neu ge-
fasst. Nach § 555f BGB-RefE konnen bei Wohn-
und Geschéftsraumen nach Abschluss des Mietver-
trages Modernisierungsvereinbarungen getroffen
werden.

Ausgangspunkt ist das Energiekonzept der Bun-
desregierung vom 28.9.2010. Es heift dort u.a.: ,....
zentrales Ziel ist es deshalb, den Warmebedarf des
Gebéudebestandes langfristig mit dem Ziel zu sen-
ken, bis 2050 nahezu einen klimaneutralen Gebau-
debestand zu haben.>

Diese Zielstellung wird auch nach Inkrafttreten des
Gesetzes neben den eigentlichen Gesetzesmateria-
lien bei der Auslegung von Zweifelsfragen zu be-
riicksichtigen sein. Aus mietrechtlicher Sicht ist im
Wesentlichen betr. die energetische Modernisie-
rung auf folgende Bestimmungen des BGB-RefE
Zu verweisen:

1 Zunichst gelangte das Initiatorpapier, der sog. Stra-
Benbahnentwurf Ende 2010 in die Fachoffentlichkeit.
Dem folgte der erste (halboffiziose) Referentenent-
wurf vom 11.Mai 2011. Als drittes nunmehr der Re-
ferentenentwurf vom 25.11.2011.

2 Schreiben des BMJ vom 17.11.2011, Aktenzeichen:
3430/2-16-11 592/2011.

3 Der neue Entwurf gilt aber groBenteils auch fiir ver-
mieteten Geschiftsraum.

4 Die weiteren Punkte des Entwurfs, so die vereinfachte
Durchsetzung von Raumungstiteln usw. werden im

Beitrag Horst auf dieser Internetseite behandelt. Vgl.
auch Schwieren, in: ZMR 2011, 765 ff.

5 BT-Drucks. 17/3049, S. 17.
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II. Die Kernpunkte des Referentenentwurfs®

1. Das Recht der Duldung von Erhaltungs- und
Modernisierungsmalnahmen wird in den §§ 555a
bis 555f BGB-RefE neu geregelt. Die Vorschriften
werden zugleich mit dem Mieterhdhungsrecht nach
Modernisierung (§§ 559 bis 559b BGB-RefE) ab-
gestimmt.

2. Energetische Modernisierungen mit Bezug auf
die Mietsache - und nur diese - fiihren fiir eine be-
grenzte Zeit der Bauphase, namlich fiir drei Mona-
te, nicht mehr zu einer Mietminderung.

3. Fiir alle Modernisierungen, also auch die ener-
getische Modernisierung gilt:

a) Dem Einwand einer wirtschaftlichen Harte fiir
den Mieter wegen der zu erwartenden Mieterho-
hung nach Durchfiihrung der Maflnahmen wird
nicht mehr bei der Duldung von Modernisie-
rungsmaflinahmen Rechnung getragen, sondern
erst im Mieterhdhungsverfahren.

b) Hirtegriinde sind kiinftig befristet geltend zu
machen; es sei denn, der Mieter ist unverschuldet
gehindert, die Frist zu wahren.

¢) Die formalen Anforderungen an die Begriin-
dungspflichten des Vermieters bei Modernisie-
rungen werden gesenkt, und zugleich wird klar-
gestellt, welche Rechtsfolgen fehlerhafte Moder-
nisierungsankiindigungen fiir das Mieterho-
hungsverfahren haben.

d) Im Ubrigen bleibt es bei der Mieterhdhungs-
moglichkeit von bis zu jdhrlich 11 Prozent der
Kosten (vom Justizministerium falschlich als
,Umlage* bezeichnet).7

4. Mit § 556¢ BGB-RefE schafft der Entwurf einen
Anspruch zur Umlage von Contracting-Kosten als
Betriebskosten auf den Mieter.®

Unter Contracting versteht man die gewerbliche
Wiarmelieferung fir Gebdude durch spezialisierte
Unternehmen. Technisch geht es bei vermieteten
Wohnungen darum, dass der Contractor im Auf-
trag des Vermieters fiir den Betrieb der Heizungs-
anlage bzw. Warmwasseranlage verantwortlich ist.

6 Referentenentwurf, (RefE) S. 22 ff.

7 Der Begriff ,,Umlage* ist falsch. Im Mietrecht gibt es
keine ,,Umlage* von Modernisierungskosten. Eine
Umlage miisste (bei 11% der Kosten) nach rund 9
1/4tel Jahren zuriickgenommen werden. Eine Mieter-
hohung wird dauerhafter Bestandteil der Miete, also
iiber die rund 91/4tel Jahre hinaus. Eine Umlage gibt
es nur unter Wohnungseigentiimern.

8 Das ist nach den Vorgaben der Rechtsprechung schon
jetzt moglich, vgl. ausfiihrlich Pfeifer, in (Festschrift)
,,10 Jahre Mietrechtsreformgesetz*, Miinchen 2011,
S. 552 ff.
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Beim praktisch wichtigsten Modell finanziert der
Contractor den Austausch der meist veralteten
Heizkessel gegen eine moderne Neu-Anlage mit
hoherer Effizienz. Er iibernimmt auBlerdem den
Brennstoffeinkauf und die laufende Wartung.

§ 556c BGB-RefE verlangt u.a.:

(a) eine Effizienzsteigerung bei der Umstellung von
der Versorgung in Eigenregie auf gewerbliche Wir-
melieferung, und
(b) die Kostenneutralitit fiir den Mieter aufgrund einer
vergleichenden Kostenbetrachtung.
Die neue Regelung gilt fiir sdmtliche Bestands-
Mietvertrige.
Technische Einzelheiten werden in einer neu zu
schaffenden Verordnung geregelt, die als Entwurf
vorliegt. Diese enthélt auch Bestimmungen zum
Wiarmeliefervertrag zwischen Contractor und
Vermieter.

5. Der Entwurf vom 25. Oktober 2011 unterschei-
det sich von der fritheren Entwurfsfassung u.a. in
folgenden Punkten:

a) Die Regeln, welche die energetische Moder-
nisierung betreffen wurden neu konzipiert. So
wurde die energetische Modernisierung und die
sonstige energiesparende Modernisierung in
§ 555b BGB-RefE in zwei Unterpunkte aufge-
teilt.

Hier ist fiir die legal definierte energetische
Modernisierung ein Bezug auf die Mietsache
Voraussetzung, nicht aber fiir die sonstige ener-
giesparende Modernisierung (z.B. Solarzellen
fiir die Erzeugung von Strom, der verkauft
wird).

b) Der geplante Minderungsausschluss und die
Mieterhohungsmoglichkeit gelten nur fiir miet-
sachenbezogene Mallnahmen (z.B. Warmedam-
mung).

¢) Wird aber z.B. eine Photovoltaikanlage auf
das Dach eines Mietshauses montiert und der
erzeugte Strom vom Vermieter gegen Vergii-
tung in das allgemeine Stromnetz eingespeist,
dann wird hierdurch das Minderungsrecht des
Mieters nicht beriihrt, ebenso scheidet hierfiir
eine Mieterhohung aus.

d) Die in § 555d Abs. 3 und 4 des Vorentwurfes
geregelte Obliegenheit des Mieters, Hartegriin-
de in bestimmter Frist vorzubringen, wurde nun
in § 555d BGB-RefE zu Absatz 3 zusammenge-
fasst.

Doch fehlt in diesem Abs. 3 Satz 2 jetzt die Be-
zugnahme auf den  Hértebegriff des
§ 555d Abs. 2 und § 559 Abs. 4 BGB-RefE.
Das konnte bei feinziselierter Interpretation,
wenn es bei diesem Wortlaut bleibt, zu der An-
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sicht fithren, dem § 555d Abs. 3 BGB-RefE la-
gen zweierlei Hartebegriffe zugrunde.

In § 555d Abs.4 BGB-RefE ist nun klargestellt,
dass der § 555d Abs. 3 BGB-RefE nicht an-
wendbar ist, wenn die Modernisierungsmaf-
nahme nicht nach § 555¢ BGB-RefE angekiin-
digt wird bzw. wenn. die tatsdchliche Mieter-
héhung die angekiindigte um mehr als zehn
Prozent iibersteigt.

Aber: Die tatsdchliche Mieterhdhung nach
§ 559b BGB-RefE erfolgt erst nach Abschluss
der BaumaBnahme; die Obliegenheit nach
§ 555d Abs. 3 BGB-RefE entsteht aber ca. 2
Monate vor Beginn der Mafinahme.

Das heiit: Die 10%-ige Uberschreitung gegen-
iiber der Ankiindigung bewirkt

(1) die Unbeachtlichkeit einer - moglichen -
mieterlichen Obliegenheitsverletzung und

(2) die Verschiebung der Mieterhohung um
sechs Monate.

e) Im Gegensatz zu den Vorentwiirfen gilt
§ 556¢c BGB-RefE (betr. Contracting) nunmehr
infolge Anderung der Verweisungsnorm des
§ 578 BGB-RefE auch fiir gewerblich genutzte
Objekte.

f) Die in § 559 Abs. 4 geregelte Unbeachtlich-
keit des mieterlichen Harteeinwandes, falls der
Mieter die Fristen nicht einhilt,

6. Ministeriell wird die Frage des okologischen
Mietspiegels diskutiert; ob also die energetische
Beschaffenheit von Wohnraum als Merkmal der
ortsliblichen Vergleichsmiete ausdriicklich in
§ 558 Absatz 2 BGB-RefE aufgenommen werden
soll, um Anreize filir Investitionen in energetische
Modernisierungen zu setzen.

Sodann wird im Hinblick auf das Contracting ge-
priift, ob mit der Zuldssigkeit der Umlage von Ko-
sten fiir das Betriebsfithrungs-Contracting im
Rahmen von § 556c BGB-RefE klimaschutzrele-
vante Effizienzgewinne erzielt werden konnen
oder ob hierfiir Effizienzsteigerungen nétig sind,
die mit einer Erneuerung des Warmeerzeugers ver-
gleichbar sind.

II1. Die einzelnen Regelungen

1. § 536 Abs. 1a BGB-RefE: Ausschluss der
Mietminderung

Nach § 536 Abs. la BGB-RefE soll bei energeti-
scher Modernisierung, die einen Bezug auf die
Mietsache hat, z.B. eine Wirmeddmmung (vgl.
§ 555b Nr.1 BGB-RefE) die Mietminderung fiir
drei Monate ausgeschlossen sein.
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Bei Wohnraum kann davon nicht zum Nachteil des
Mieters, etwa durch eine liangere Zeitspanne, ab-
gewichen werden (vgl. § 536 Abs. 4 BGB-RefE).

a) Konkurrierende Maflnahmen

Nur unter einem kleinen Teilaspekt behandelt der
Gesetzeswortlaut die konkurrierenden MaBnah-
men.

aa) Notwendig zusammenhéingende Mafinah-
men

§ 536 Abs. 1a BGB-RefE leidet unter dem Feh-
ler, die Frage der konkurrierenden MafBnahmen
nur rudimentdr zu regeln. Wenn also z.B. die
Fassade wirmegeddmmt wird und gleichzeitig
Balkone saniert werden.

Zwar heifit es in der amtlichen Begrﬁndung,9 der

,Minderungsausschluss gilt auch insoweit, als die
energetische Modernisierung zugleich der Erhal-
tung der Mietsache dient, beispielsweise bei einer
Wirmeddmmung der Fassade mit gleichzeitiger
Erneuerung des AuBenputzes.“10

bb) Mafinahmen bei Gelegenheit der Moder-
nisierung

Das in der Begriindung gegebene Beispiel ist je-
doch zu eng. Es umfasst ebensowenig wie der
Wortlaut den Fall, dass — nicht im Zusammen-
hang mit, sondern — bei Gelegenheit der Moder-
nisierungsmafinahme, andere nicht mit der ener-
getischen Modernisierung zusammenhingende
Arbeiten vorgenommen werden.

Beispiel

Das Haus ist zwecks Anbringens einer Fassadenddimmung
oder zwecks Anbringens einer unter der Dachhaut zu lie-
genden Wirmeddmmung eingeriistet. Dem Mieter stiinde

etwa wegen der Lichtabschattung durch das Geriist eigent-
lich ein Minderungsrecht zu.11

Bei dieser Gelegenheit werden gleichzeitig alte Antennen
abgebaut und eine neue Gemeinschaftsantenne, sowie meh-
rere Parabolantennen, zudem auch ein erstmaliger Blitz-
schutz eingebaut.
Wie soll der Minderungsanteil der beiden Gewerke
mit vertretbarem Aufwand getrennt werden?

Zwar offeriert die amtliche Begriindung dafiir die
Schitzung nach § 287 ZpO:1?

9 RefE, S. 29.

10 Der neue AuBlenputz ist bei einer Fassadendimmung
ohnehin deshalb unerldsslich, damit das Isoliermate-
rial, etwa Steinwolle, vor Witterung, insbesondere
Regen geschiitzt ist.

11 AG Hamburg, 24.8.1995 — 38 C 483/95, WuM 1996,
30; AG Ibbenbiiren, 10.12.2003 — 3 C 554/03, WuM
2007, 405.

12 RefE, S. 29.
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»Im Streitfall kann das Gericht die Anteile nach
$ 287 ZPO schiitzen und so bestimmen, welche Be-
eintrédchtigungen zu einer voriibergehenden Min-
derung fiihren und welche nicht.*

Nur, damit gibt man den Beteiligten Steine statt
Brot. Denn fiir eine Schitzung miissen doch annih-
rend greifbare Anhaltpunkte vorhanden sein.!?

Andernfalls wiirde die Schitzung vollig in der Luft
hiangen. Und Mietstreitigkeiten werden meist eben
nicht von solchen OLG-Senaten entschieden, die
iiber langjdhrige Erfahrungen in Bausachen verfii-
gen. Damit ist der im Regelfall zustindige Amts-
richter flir eine hinléngliche Schitzung nach
§ 287 ZPO eben doch auf das Parteivorbringen an-
gewiesen.

Und so ist im Zweifel doch wieder ein Gutachter
erforderlich. Ausufernde und zeitraubende Rechts-
streite um die anteiligen Minderungsbetrige betref-
fend energetische und anderweitige Arbeiten sind
die zu erwartende Folge.

Endlose Streitereien werden die Folge sein. Es
wird das erreicht, was man vermeiden will.

b) Gerechtigkeitsliicke

Hinzu tritt, dass der Minderungsausschluss viel-
fach als Gerechtigkeitsliicke empfunden wird.
Beispiel

Wihrend der Mieter etwa fiir drei Wochen vom Mietgebrauch
ausgeschlossen ist, ,,u.U. fiir diesem Zeitraum eine anderwei-
tige Unterbringung suchen und zusitzlich zu dem in voller
Hohe fortzuzahlenden Mietzins bezahlen muss, kann der
Vermieter die Miete gem. § 559 BGB-RefE erhéhen. Der Mie-
ter wird also doppelt belastet.*14

Diese einseitige Verschiebung des Aquivalenz-
prinzips sei, so RIOLG Geldmacher, nicht mehr
von Art. 14 GG gedeckt. Daher diirfte bei zu er-
wartenden nennenswerten Minderungsbetrigen
von beiden Parteien versucht werden, mit aller
Macht auf die Erwédgungen des Gerichts Einfluss
zu nehmen.

Gegen eine Schitzung nach
§ 287 ZPO lasst sich weiter ins Treffen fiihren, das

Gericht habe die Grenzen des Schitzungsermes-
sens ersichtlich iiberschritten. !>

Infolge dieser Schwierigkeiten stiel eine Schit-
zung nach § 287 ZPO auch anldsslich der Sonder-

13 BGH, 26.11.1986 — VIII ZR 260/85, MDR 1987,
401.

14 Das Beispiel stammt aus der Stellungnahme Geld-
macher zur erwdhnten Sondersitzung des Dt. Mietge-
richtstages.

15 So: OLG Koéln, 16.4.1980 —2 U 107/79, MDR 1980,
674.
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sitzung des Deutschen Mietgerichtstages am
30.6.2011 in Hannover auf erhebliche Bedenken.
Hinzu tritt, dass man das angestrebte Ziel, energe-
tische Modernisierungen nicht mit Mietminde-
rungen zu belasten, auch juristisch eleganter er-
reichen konnte. Denkbar wire eine Beweislastre-
gelung derart, dass - so im erwédhnten Beispiel
der Lichtabschattung - der Mieter die ihn treffen-
de Gebrauchsbeeintrachtigung auch beweisen miisste.
Angeregt wurde auch eine Anhebung der Toleranz-
schwelle (v.Seldeneck, Info M 2011, 479): Die
Unenerheblichkeit des § 536 Abs. 1 S. 3 BGB
entfallt erst bei z.B. 10 % der Bruttomiete.

¢) Gestreckte/gestaffelte Modernisierungen

Ein weiteres Problem, welches der Wortlaut des
§ 536 Abs. 1a BGB-RefE nicht regelt, sind die ge-
streckten bzw. gestaffelten Modernisierungen. Zu-
sammenhéngende Arbeiten kdnnen zeitlich — auch
mehrfach — gestreckt werden, das kann technische
Griinde haben oder mit der Finanzierung zusam-
menhéngen.
Beispiel

2 > Monate lang wird die Fassade wiarmegedimmt. Danach:

1 Monat Pause. Alsdann:

2 '» Monate lang wird das Dach gedimmt. Hernach:

1 Monat Pause. Anschlieend:

2 > Monate wird das Heizungssystem einschlielich Kessel

und der — auch in den Wohnungen liegenden — Rohre ener-

getisch modernisiert.

Gesamtdauer der Arbeiten:
7 Y2 Monate.

Frage: Ist hier flir die Arbeiten, die jeweils fiir sich
weniger als drei Monate andauern, eine Minderung
drei mal ausgeschlossen oder nur einmal fiir 3 Mo-
nate und fiir die restlichen 4 2 Monate nicht?

Dem schlichten Gesetzesanwender steht iiblicher-
weise allein der Gesetzestext zur Verfiigung. Da-
mit ist ihm aber in der vorgenannten Frage nicht
geholfen.

Erst ein Blick in die Gesetzesbegriindung, die den
meisten aber nicht zur Verfligung steht, hilft hier
etwas weiter. Dort heillt es,16 dass der Minde-

rungsausschluss ,,wdhrend einer zusammenhdn-
genden Dauer von drei Monaten nicht zu einer
Minderung fiihren* soll.

(a) Sieht man im obigen Beispiel die Mafinahme
als eine einheitliche Warmeddamm-MaBnahme an,
als ein Ganzes, dann betrdgt deren zusammen-
hiangende Dauer 7 2 Monate. Fiir diese 7 2 Mo-
nate ist fiir die Zeit der 2 2 Monate der Fassa-
denddmmung die Minderung ausgeschlossen und
sodann noch fiir einen halben Monat bei den
Dacharbeiten. Die Minderung ist damit fiir insge-
samt drei Monate ausgeschlossen

16 RefE, S. 29.
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(b) Sieht man im obigen Beispiel die Maflnahme
jedoch als drei separate Malinahmen an, dann er-
folgen die BaumafBnahmen dreimal fiir eine zu-
sammenhdngende Dauer von je 2 2 Monaten.
Dann ist insgesamt dreimal, also fiir 7 /2 Monate
die Minderung ausgeschlossen.

Durch den in die Begriindung eingeschobenen Be-
griff der ,,zusammenhingenden Dauer wird das
Problem also nur verlagert, aber nicht geldst.

Denn: Gestritten wird in solchen Féllen kiinftig
darum, ob eine zusammenhingende MalBnahme
vorliegt oder nicht.

d) Angesparte Modernisierungszeiten?

In diesem Zusammenhang stellt sich spiegelbild-
lich die weitere Frage, ob minderungsfreie Zeiten
»angespart werden konnen.

Beispiel

Im Jahre 2013 erfolgen keinerlei energetische Modernisie-
rungsmalnahmen, obwohl ein Bedarf und die Mdglichkeit da-

fiir besteht. Im Jahre 2014 werden fiir die Dauer von fiinf Mo-
naten energetische Modernisierungen durchgefiihrt.

Kann der Vermieter bzgl. eines fiinfmonatigen Minderungs-
ausschlusses damit gehort werden, er hitte die Mainahme ja
in zwei Schritten vornehmen konnen, einmal zwei Monate im
Jahre 2013 und einmal drei Monate im Jahre 2014?

Aus dem Gesamtzusammenhang ergibt sich je-
doch, dass ein solches Ansparen auszuschlieen
ist.

Denn allein mit der schlichten Behauptung, man
habe z.B. fiinf Jahre keine energetische Moderni-
sierung durchgefiihrt, konnte dann ab Beginn des
sechsten Jahres fiir 15 Monate die Minderung ent-
fallen.

Hier tdten sich nicht nur kaum zu bewdéltigende
Beweisschwierigkeiten auf, es wiirde vor allem das
Prinzip von Leistung und Gegenleistung vollig aus
den Angeln gehoben.

2.§555b Nr.1 u.2 BGB-RefE: Begriff der en-
ergetischen Modernisierungsmafinahmen

a) Legaldefinition der energetischen Moderni-
sierung

Nach der Legaldefinition des § 555b Nr. 1 und 2
BGB-RefE sind Modernisierungsmafinahmen bau-
liche Verdnderungen zur Verbesserung der Mietsa-
che oder sonstiger Gebédudeteile durch die gem.
Nr. 1 ,,in Bezug auf die Mietsache nachhaltig En-
denergie oder nicht erneuerbare Primé’lrenergie17
nachhaltig eingespart wird; gem. Nr. 2 ,,auf son-
stige Weise nicht erneuerbare Priméarenergie nach-

17 Im Entwurf von Mai 2011 wurde erst die Einsparung
von Primérenergie genannt und dann von Endener-

gie.
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haltig eingespart oder das Klima'® nachhaltig ge-
schiitzt wird.*

Vergrobert: Die Primérenergie bezieht sich also
auf die Versorgungskette, z.B. beginnend bei der
Erdolforderung. Die Endenergie ist das, was in der
Wohnung verbraucht wird.

§ 555b Nr. 1 und 2 BGB-RefE gelten mangels ab-

weichender Vereinbarung gem. § 578 Abs. 2 BGB-

RefE auch fiir Geschifts- bzw. Gewerberdume.
Beispiele:
Als energieeinsparende Maflnahme im Sinne des
§ 555b Nr. 1 BGB-RefE kommen in Betracht:
Fassaden-Wiarmeddmmung, die wiarmegedimmte
Haustiir, Isolierfenster, Austausch alter gegen
eine energiesparende moderne Heizung, Erstein-
bau einer Zentralheizung, energiesparende Hei-
zungsumwélzpumpen, Solaranlage oder Wérme-
pumpe zur Beheizung auch mittels Erdwérme-
pumpe, geothermische Wirmegewinnung nach
§ 2 Nr. 6 EnEV,!" Bewegungsmelder fiir die

Treppenhaus- und Zugangsbeleuchtung, Ener-
giesparleuchten im Treppenhaus usw., drehzahl-
geregelte Aufzugsmotore, ggfls. mit Energie-
rliickspeisung.

Als energieeinsparende MaBBnahme im Sinne des
§ 555b Nr. 2 BGB-RefE kidme der Einbau einer
Photovoltaikanlage in Betracht, deren Strom
nicht dem Mieter zugutekommt, sondern der ver-
kauft wird.

Des weiteren der Einbau eines Abgasgeblises im
Kamin, um infolge groferer Wurfweite eine stér-
kere Verdiinnung der Abgase zu erreichen.

Ebenso der Einbau eines Abgaskatalysators, um
die Geruchs- und Rauchbeldstigung der Umge-
bung zu Verringern.20

Unter die genannte Nr. 2 diirfte auch der Einbau
einer Zentralheizung fallen, wenn der nach § 10a
EnEV?! vorgeschriebene Ausbau von Nachtspei-
cherdfen erfolgt.22

18 Reihenfolge in Nr. 1: Endenergie, nicht erneuerbare
Primérenergie. Reihenfolge in Nr. 2: Nicht erneuer-
bare Primédrenergie, Klimaschutz.

19 Nicht mit der Erdwarmepumpe zu verwechseln.

20 Sofern solche Geblédse bzw. Katalysatoren kiinftig
vorgeschrieben sein sollten, ficlen die Mallnahmen
unter § 555b Nr. 6 BGB-RefE.

21 BGBI. 2009, 956

22 Nach geltendem Recht richtet sich der Duldungsan-
spruch gegen den Mieter nach § 242 BGB und § 10a
der EnEV 2009 :AG Frankfurt, 6.5.2010 - 33 C
4250/09 - 26, 33 C 4250/09, CuR 2011, 172.
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b) Endenergie und Primérenergie

Im Sinne der Nr. 1 ist Endenergie die, die in einem
Gebidude zur Deckung des Energiebedarfs tatsdch-
lich benétigt wird.

Etwa zur Erzeugung von Heizwdrme und Warm-
wasser, einschliefSlich der Verluste, die bei der Er-
zeugung und Bereitstellung der nutzbaren Energie
entstehen, beispielsweise bei der Verbrennung im
Heizungskessel und bei der Verteilung der Warme
im Gebaude.>?

Primirenergie ist allgemein die Energie aus den
natiirlich vorkommenden Energieformen oder En-
ergiequellen, so etwa Kohle, Gas, Wind und Son-
ne. Hierbei kann weiter unterschieden werden zwi-
schen

(a) erneuerbaren Energien (z.B. Wind, Sonne, Biogas
oder Holz) und

(b) nicht erneuerbaren Energien (z.B. Energie aus
Erdol, Kohle oder Erdgas).
Gesetzlich klargestellt ist damit, dass sowohl die
Einsparung von Endenergie als auch von Primér-
energie flir eine energetische Modernisierung ge-
niigt. Das war bislang heftig umstritten. 2

Zugleich wird der Tatbestand so offen formuliert,
dass auch kiinftige neue Techniken, die eine effizi-
entere Nutzung von Energie ermoglichen oder dem
Klimaschutz dienen erfasst sind.>>

Die Einsparungen gem. Nrn. 1 und 2 sowie der
Klimaschutz miissen nachhaltig sein.

Nachhaltig bedeutet einen nennenswerten Einspa-
reffekt, der dauerhaft sein muss.2®

¢) Zielrichtung des § 555b Nr. 2 BGB-RefE

Die Besonderheit der Nr. 2 liegt darin, dass Mal-
nahmen erfasst sind, die - wie unter Nr. 1 - der
Einsparung nicht erneuerbarer Primérenergie die-
nen, bei denen aber die Einsparung nicht in Bezug
auf die Mietsache erfolgt.

23 RefE, S. 31.

24 Ausfiihrlich zum Streitstand, Borstinghaus in
Schmidt-Futterer, Mietrecht, 10. Aufl. 2011, § 559
BGB Rz. 67, S. 1979 bis 1983. Der BGH hat namlich
bislang nur einen Teilaspekt der Mieterhohung we-
gen Einsparung von Primérenergie behandelt und le-
diglich im Falle der Kraft-Warme-Kopplung gebil-
ligt: BGH, 24.9.2008 — VIII ZR 275/07, MietRB
2009, 61 = DWW 2008, S. 376 = MDR 2008, 1385.

25 RefE, S. 31.

26 Borstinghaus, in: Blank/Borstinghaus, Miete,
3.Aufl., § 559 BGB Rz. 15; RefE, S. 37 unten:
»-..-wenn die Energieeinsparung nachhaltig ist, also
dauerhaft Energie eingespart wird. Ein bestimmter
Einsparumfang ist hingegen nicht Voraussetzung.
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So etwa bei einer Photovoltaikanlage, die auf das
Dach eines Mietshauses montiert wird und bei der
der erzeugte Strom nicht der Versorgung der Miet-
sache dient, sondern vom Vermieter gegen Vergii-
tung in das allgemeine Stromnetz einspeist wird.

Wegen des fehlenden Bezugs zur Mietsache be-
rechtigen die in Nr. 2 genannten Maflnahmen nicht
zur Mieterhohung nach § 559 BGB-RefE und fiih-
ren nicht zum Minderungsausschluss nach § 536
Absatz 1a BGB-RefE.

Im Vergleich:

Die Energiceinsparungen nach § 555b Nr. 1 BGB-
RefE sind vereinfacht die, welche dem Mieter zu-
gute kommen, was durch die Worte ,,in Bezug auf
die Mietsache* deutlich wird. Hier greift der Min-
derungsausschluss ein, eine Mieterhdhung ist mog-
lich, 27

Die Energiceinsparungen nach § 555b Nr. 2 BGB-
RefE kommen jedoch der Allgemeinheit zugute.
Dem Mieter kommen sie daher nur in nicht quanti-
fizierbarer Weise zugute. Hier greift demgeméal
der Minderungsausschluss nicht ein, auch eine

Mieterhohung ist nicht m6glich.28

d) Keine generelle Umweltklausel

Nicht unter die vorgenannten § 555b Nr. 1 und 2
BGB-RefE und damit nicht unter den Minderungs-
ausschluss des § 536 Abs. l1a BGB-RefE fallen
solche MafBnahmen, die generell dem Umwelt-
schutz dienen, z.B. die Verlegung von Rasengitter-
steinen zur Regenwasserversickerung.29

Ob in solchen Fillen auch eine Modernisierungs-
mieterhohung nach § 559 BGB-RefE erfolgen
kann, ist offen. Vom Grundsatz her muss einer
Mieterhohung ein greifbarer Vorteil gegeniiberste-
hen.

Das Gesetz zeigt ndmlich, dass zur Mieterhdhung
die ModernisierungsmaBinahme beim Mieter ,,an-
kommen“ muss.

Ob in Gestalt der Gebrauchswerterhohung oder ei-
ner Verbesserung der allgemeinen Wohnverhélt-

27 Sternel, NZM 2010, 729: "Mieterh6hungen ... sind
nur gerechtfertigt, wenn die ... Mallnahmen auch zur
Einsparung von Endenergie zugunsten der Mieter
beitragen."

28 Vgl. RefE, S. 31: ,,Wihrend eine Einsparung von
Endenergie in der Regel mit finanziellen Einsparef-
fekten bei den Bereitstellungskosten einhergeht, ist
dies bei einer - aus energie- und umweltpolitischen
Griinden ebenfalls wiinschenswerten - Einsparung
von nicht erneuerbarer Primédrenergie nicht zwin-
gend der Fall.«

29 Das Beispiel stammt aus der InfoM 2011, 211.
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nisse. Und im neuen § 555b Nr. 1 BGB-RefE ist
das noch verdeutlicht worden.

Eine allgemein umweltférderliche Modernisierung
konnte also nach den vorstehenden Uberlegungen
zu einer Mieterhohung fiihren.

Offensichtlich wird das, wenn sich z.B. infolge
Verlegens von Rasengittersteinen bzw. der Regen-
wasserversickerung fiir den Mieter die Abwasser-
gebiihren fiir die Oberflichenentwésserung gem.
§ 2 Nr. 3 BetrK'V verringern.

3. § 555¢ BGB-RefE: Modernisierungsankiin-
digung

a) Legaldefinition der Modernisierungsankiin-
digung

In § 555¢ Abs. 1 Satz 1 BGB-RefE wird nunmehr

die Modernisierungsankiindigung legal definiert.

Nach der neuen Regelung hat der Vermieter eine
Modernisierungsmaflnahme spétestens drei Monate
vor ihrem Beginn in Textform anzukiindigen.

Die in § 555¢ Abs. 1 Satz 2 BGB-RefE genannten
Anforderungen an die Modernisierungsankiindi-
gung entsprechen im Hinblick auf Art, Umfang,
Beginn und Dauer der Modernisierungsmafnahme
bis auf nachstehend erliuterte Anderungen in etwa
dem § 554 Abs. 3 BGB-alt.>?

Die formalen Anforderungen insbesondere bei der

Modernisierungsankﬁndigun% werden nach dem
1

Gesetzentwurf aber gesenkt.

Die neue Vorschrift ist auch {bersichtlicher ge-
gliedert.

b) Inhalt der Mitteilungspflicht

So hat der Vermieter nun nach § 555¢ Satz 2 Nr. 1
bis 3 BGB-RefE, die Art und den geplanten Um-
fang der Modernisierungsmafinahme, den voraus-
sichtlichen Beginn und die voraussichtliche Dauer
der Modernisierungsmafinahme mitzuteilen.

Die zu erwartende Mieterhdhung ist nur in ihrem
Betrag mitzuteilen.>?

Eine Kostenkalkulation muss nicht beigefiigt wer-
den. Diese Mitteilungspflicht gilt aber nur, falls

tiberhaupt eine Mieterhohung nach § 559 BGB-
RefE verlangt werden soll.

Da nur der Endbetrag der Mieterhohung anzu-
geben ist, sind mogliche Abziige nach § 559 Abs. 2
BGB-RefE erst bei Erlduterung des Erhohungsver-

30 RefE, S. 32.
31 RefE, S. 23.

32 Zum geltenden Recht Blank, in: Blank/Boérstinghaus,
Miete, 3. Aufl.,, § 554 BGB, Rz.48.



Pfeifer_Mietrechtsreform_homepage_Version_30_Dez_11; Seite 13 von 29 Seiten

langens gem. § 559b Abs. 1 Satz 1 BGB-RefE er-
forderlich.33

Risiko: Wird die Modernisierung zwar angekiin-
digt und ausgefiihrt, wurde aber die Mitteilung
der Mieterhohung vergessen, wird die Falligkeit
der erh6hten Miete nach § 559b Abs. 2 Satz 2 Nr.
1 BGB-RefE>* um sechs Monate hinausgescho-

ben. Auch sind dann verspitete Hérteeinreden
des Mieters gem. § 555d Abs. 4 BGB-RefE
bnicht ausgeschlossen.

Zudem hat der Vermieter unabhédngig davon, ob
eine Mieterh6hung nach § 559 BGB-RefE geplant
ist, jetzt auch die voraussichtlichen kiinftigen Be-
triebskosten mitzuteilen, jedoch nur, soweit sich
die Betriebskosten durch die Modernisierungs-
maBnahme dndern, z.B. durch Einbau eines Fahr-
stuhls.

¢) Umfang der Ankiindigung

Eine bedeutsame Anderung liegt darin, dass nun-
mehr nach § 555¢c Abs. 1 Satz 2 BGB-RefE die
vorgenannten Punkte “in wesentlichen Ziigen* an-
zugeben sind.

Damit soll im Gesetz verankert werden, dass an
den Inhalt der Modernisierungsankiindigung keine
iiberhohten Anforderungen gestellt werden diir-
fen.3>

BIgEIEdi ot Der Vermieter muss in seiner

Modernisierungsankiindigung daher einen ,,mog-

lichst genauen Termin® benennen.>® BloB unge-

fahre Angaben, wie ,,kurzfristig“;37 ,Lim Som-

mer,“3 8 ,,im Juni,“39 reichen nicht aus. Und zwar

selbst dann, wenn sie mit Zahlen versehen sind:
vom 15.4. bis 30.9.440<]

Es darf jedoch trotz der wohlmeinenden Absicht
des Gesetzgebers bezweifelt werden, dass die von
der Instanzrechtsprechung aufgerichteten, teils
recht hohen Barrieren abgebaut werden.

33 Amtliche Begriindung, S. 29.

34 Die Vorschrift besagt zugleich, dass die Mieterho-
hung als solche nicht entféllt. Vgl. auch Blank, in:
Blank/ Borstinghaus, Miete, 3. Aufl., § 554 BGB, Rz.
52.

35 RefE, S. 32.

36 Eisenschmidt, in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 10.
Aufl. 2011, § 554 BGB Randnr. 270.

37Blank, in: Partner im Gespréch, Bd. 60, Koéln 2001,
S. 95.

38LG Koéln, 27.8.1996 — 12 S 144/96, WuM 1997, 212.

39LG Berlin, 16.11.1993 — 64 S 233/93, GE 1994, 223:
Die Angabe ... im 6. ... reicht nicht aus zur Moderni-
sierungsankiindigung.

40LG Koéln, s. Fn. 38.
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Das zeigt schon ein Blick auf die seit der Mietre-
form von 2001 ergangene Rechtsprechung.

aa) Nach wie vor hohe Hiirden

So wollte die Mietreform 2001 die Anforderun-
gen an die Modernisierungsankiindigung reduzie-
ren.

Denn die Instanzgerichte hatten in der Zeit davor
erhebliche ,,Sperren“41 aufgebaut: Beispielswei-
se hatte das AG Berlin-Neukolln*? detaillierte
Angaben verlangt,

Hin welchen Zimmern und an welchen Stellen
die Heizkorper installiert, wo Wanddurchbrii-
che fiir die zu verlegenden Rohre und Leitungen
vorgenommen und in welchen Rdumen vorhan-
dene Ofen beseitigt werden sollen.

Das AG Gelsenkirchen*? verlangte 1994 in der
Modernisierungsankiindigung Angaben

... Wie das Badezimmer im Einzelnen ausge-
staltet wird, welche Sanitdreinrichtungen ange-
schafft, an welcher Stelle welche Einrichtungen
geschaffen und welche Installationen durchge-
fiihrt werden sollen.*
Nur: Besserung hat die Mietreform von 2001 hier
gerade nicht bewirkt.
Das belegt auch ein Urteil des AG Berlin-Mitte
aus dem Jahre 2006. Dort war vor Einbau einer
Gasetagenheizung detailliert u.a. die Anzahl, der
Ort, die GroBe der Gasthermen und der Heizkor-
per und der Verlauf der Leitungen anzugeben.
Ganz im alten Stil verfuhr z.B. auch das LG Ber-
lin im Jahre 2010:*4
,In der Modernisierungsankiindigung ist (...)
anzugeben, ... welche Art von Heizungsanlage
eingebaut wird, welche Heizkérper wo instal-
liert bzw. entfernt und Rohre und Leitungen
verlegt werden.

Weiter ist der konkrete® Zeitplan mit Beginn

und voraussichtlicher Dauer der Arbeiten mit-
zuteilen ebenso wie die voraussichtlichen Heiz-
kosten.

41 Sternel, in: NZM 2010, 727.

42 AG Berlin-Neukdolln, 14.7.1993 — 17 C 78/93, MM
1993, 398.

43 AG Gelsenkirchen, 16.8.1994 — 3 b C 198/94, WuM
1995, 480.

44 LG Berlin, 27.8.2010 — 63 S 171/09, GE 2010, 1622.

45 Heizkosten lassen sich nicht voraussehen, sie hingen
vom Wohnverhalten und der Witterung ab.
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Auf dieser Linie bewegt sich das LG Berlin eben-
falls mit seinem Urteil vom 23.6.2011,%% in dem

es eine Modernisierungsankiindigung iiber den
Einbau von Isolierfenstern als korrekt bewertete,
welche detailliert Angaben enthielt:

In welchen Rdumen die Fenster eingebaut wer-
den sollen, dass es sich im Gegensatz zu den bis-
lang vorhandenen einfachverglasten Fenstern um
Isolierglasfenster handelt, dass diese zweifliigelig
und die Rahmen aus Kunststoff sein werden und
welchen U-Wert*” die neuen Fenster aufweisen.
Ferner waren die Nebenarbeiten mitgeteilt.

(1) Gekront werden die vorerwdhnten Subtilititen
etwa durch das LG Miinchen I, welches im August
2010 im Miinchener Balkon-Fall die nachstehend
beschriebene  Ankiindigung fiir unzureichend
hielt.*

Es ging um die Ankiindigung iiber den Anbau ei-
nes Balkons. Diese Ankiindigung enthielt Angaben
iiber:

- den Anbringungsort an der Westseite des
Hauses, vor einem bisherigen Wohnzimmer-
fenster,

- die vorgesehenen Abmessungen,

- die

- - auflerhalb und innerhalb der Wohnung
- - vorzunehmenden Arbeiten und Arbeits-
schritte,

- unter Angabe ihres voraussichtlichen zeitli-
chen Ablaufs im Einzelnen.

- den im Zuge der Arbeiten zu entfernenden
Heizkorper sowie (bzgl. dessen Heizleistung)
die Aufriistung mit einem néher beschriebe-
nen anderen Heizkorper,

- die Verlegung der Heizungs- und Elektroin-
stallationen im betroffenen Wandbereich,

- einschlieBlich der vorzunehmenden Putz- und
Malerarbeiten. 4°

46 LG Berlin, 23.6.2011 - 67 S 100/11, in: GE 2011,
1085; Nicht erforderlich waren Angaben der genauen
Malfe der neuen Fenster, da sich diese aus den vor-
handenen Fensterdffnungen ergiben.

47 Die neuen Fenster hatten einen U-Wert von 1,1
W/qmK statt der bisherigen Fenster mit einem U-
Wert von 4,8 W/gmK.

48 LG Miinchen I, 11.8.2010 - 15 S 22014/09, nicht
veroff. Die Klage des Vermieters war vor dem LG
nur deshalb erfolgreich, weil das LG eine Verspétung
des mieterlichen Vorbringens nach § 531 Abs. 2 ZPO
annahm.

49 Und selbst diese detaillierte Ankiindigung reichte

dem Landgericht nicht aus, dazu BGH, 28.9.2011 -
VIII ZR 242/10, in: Juris, Randnr. 8.
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Die Vorinstanz, das AG Miinchen>® hatte den
Mieter zur Duldung insbesondere folgender MaB-
nahmen verurteilt:

- Anbringung eines Staubschutzes im Arbeitsbe-
reich,

- Demontage und Verlegung sowie Neuanschluss
der Heizung und Elektroleitungen sowie Schal-
ter, Steckdosen im betroffenen Wandbereich,

- Ausbau des vorhandenen Fensters, Ausbruch
der Fensterbriistung, Begradigung der Laibun-
gen und Einbau eines neuen Fenstertiirele-
ments,

- Installation von Heizung und Elektroinstalla-
tionen im betroffenen Wandbereich,

- Einputzen des Fensterelements und der Installa-
tionsleitungen zunédchst mit Grundputz, an-
schlieBend mit streichfdhigem Endputz,

- Malerarbeiten im Bereich der betroffenen Fla-
chen,

- Aufstellung eines Arbeits- und Schutzgeriists
an der Fassadenwestseite des betroffenen An-
wesens bis zur Hohe der Traufe,

- Offnung der Fassadenverkleidung und Wie-
dermontage nach Abschluss der Balkon- und
Fensteranbauarbeiten,

- Setzen von Zugankern und Auflagenkonsole in
die Fassade,

- Aufstellen des Balkonpodests und Anbringung
des Gelédnders;

- Dariiber hinaus hat das Amtsgericht den Be-
klagten "verpflichtet", - den

- - Miteigentliimern,

- - der Hausverwaltung sowie

- - den beauftragten Handwerkern
- - und Architekten

- zur Durchfithrung der genannten MaBBnahmen
Zutritt zu seiner Wohnung zu gewahren.

(2) Diese feinschrittig vorgenommene Aufgliede-
rung reichte wohl immer noch nicht.

Und so zog der Mieter vor den Bundesgerichtshof.
Dort wurden die MaBstébe zurechtgertickt.

Dem BGH-Urteil ist insoweit folgendes zu ent-

nehmen:>!

50 AG Miinchen, 15. 10. 2009 - 472 C 13274/09, nicht
veroft.

51 BGH, 28.9.2011 - VIII ZR 242/10, in: Juris.



Pfeifer_Mietrechtsreform_homepage_Version_30_Dez_11; Seite 17 von 29 Seiten

-Eine ... Modernisierungsankiindigung

muss nicht jede Einzelheit der beabsichtig-
ten Modernisierungsmallnahme beschrei-
ben und nicht jede mogliche Auswirkung
mitteilen.

Sie muss lediglich so konkret gefasst sein,
dass sie den Informationsbediirfnissen des
Mieters Rechnung trdgt, ... um ihm ... zu
vermitteln, in welcher Weise die Wohnung
durch die geplanten MaBnahmen veridndert

wird und wie sich diese Maflnahmen kiinf-
tig auf den Mietgebrauch ... sowie die zu
zahlende Miete auswirken.

Exakte Angaben zu Zeitpunkt und Abfolge
der einzelnen Arbeiten oder Arbeitsschritte
etwa nach Mafigabe eines beizufiigenden
Bauzeitenplans werden dabei entgegen der
Auffassung der Revision vom beschriebe-
nen Zweck der Modernisierungsankiindi-
gung nicht gefordert.

bb) Weiterhin iiberzogene Anforderungen?

Eingedenk der vorzitierten Instanzrechtsprechung,
welche die schon 2001 geplante Vereinfachung ig-
norierte, ist zu erwarten, genauer: zu befiirchten,
dass es entgegen allen Beteuerungen bei der bishe-
rigen Formstrenge, ja nachgerade Ubertreibungen
bleibt.

Hinzu kommt, dass nicht jeder Vermieter soviel
langen Atem hat, um eine Modernisierung bis zum
BGH durchzufechten. Daher muss man sich als
Vermieter nach wie vor mit der ortlichen Recht-
sprechung auseinandersetzen. Hierzu schreibt
Schach: 32

, Es ist nach wie vor eine gewisse Gratwande-
rung, eine Modernisierungsankiindigung ausrei-
chend zu substantiieren... Daher ist dringend an-
zuraten, die vorgesehene Mafinahme soweit wie
moglich genau zu beschreiben...Das ist sicher
auch fiir das Klima des Mietverhdltnisses forder-
lich. Es ist in diesem Zusammenhang auch mog-
lich, darauf hinzuweisen, dass es sich um eine
Planung  handelt, die wegen auftretender
Bauschwierigkeiten unter Umstdnden auch ver-
dndert werden miisste.

Bei der Modernisierungsankiin-
digung sollte man also im Hinblick auf die vorer-
wiéhnten Einzelheiten eher des Guten zuviel als

52 Schach, in: jurisPR-MietR 23/2011 Anm. 2.
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zuwenig tun. Wer auf der sicheren Seite sein will,
nimmt die vorstehende Auflistung des Miinchener
Balkon-Falls als Richtschnur. Und so sind: ,,Zehn-
und mehrseitige Ankiindigungsschreiben keine
Seltenheit.«>> <

d) Angabe der voraussichtlichen Betriebskosten

Nach § 555¢ Abs. 1 Satz 2, Nr. 3 BGB-RefE be-
darf die Modernisierungsankiindigung der Angabe
der voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten.

Indessen hangen verbrauchsabhéngige Kosten, z.B.
Heiz- oder Wasserkosten stark vom Nutzerverhal-
ten ab, teils auch von der kiinftigen Witterung. Da
ist jede Prognose unsicher. Das gilt ebenso fiir vom
Mieter verursachte Miillkosten. Die Angabe der
voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten kann
sich daher genau besehen nur auf solche Posten
beziehen, die vom Mieterverhalten praktischerwei-
se unabhingig sind: z.B. Grundsteuer; Stra3enrei-
nigung, Gartenpﬂege,54 Hauswart, Versicherun-

gen,55 Antennenanlage.

BIREIEINNEEE Aus der Ankiindigung muss un-
missverstandlich hervorgehen, dass es sich nur um

die voraussichtlichen Betriebskosten handelt.
Nach dem allgemeinen Rechtsgedanken, der dem
§ 24 Abs. 2 Satz 3 II. BV zugrunde liegt, konnen —
sofern greifbar — Erfahrungswerte vergleichbarer
Bauten herangezogen werden. <]

Selbst wenn die voraussichtlichen Betriebskosten,
z.B. betr. den Einbau eines drehzahlgeregelten
Aufzugsmotors oder die Umstellung auf Energie-
sparlampen fiir die Treppenhausbeleuchtung,56

angebbar sind, darf auf Seiten des Vermieters nicht
aus dem Blick geraten, dass Betriebskosten bei der
Voll-Inklusivmiete>” nicht gesondert ausgewor-

fen werden und demnach auch im Rahmen des
§ 559 BGB-RefE nicht genannt sind.

53 Horst, in: Wohnraummodernisierung, 5. Aufl. 2003,
S. 39.

54 Erhohte Gartenpflegekosten kdnnen z.B. bei Erwei-
terung eines Gartens entstehen; vgl. AG Hamburg-
Altona, 14.4.2005 — 318 C 120/03, WuM 2005, 778:
Erneuerung des Spielplatzes.

55 Erhohte Versicherungskosten konnen z.B. bei bauli-
cher Erweiterung entstehen: Vgl. AG Berlin Pankow-
Weillensee, 30.1.2008 — 7 C 366/07, GE 2008, 415:
Erweiterung der Wohnfldche durch beheizbaren An-
bau; vgl. auch Dickersbach, WuM 2010, 117 f..

56 Ausdriicklich als Energiesparmaf3nahme genannt in
BT-Drucks. 14/4553, 49, rechte Spalte zu 2.

57 Eine Brutto-Warmmiete ist etwa zulédssig im Aus-
nahmefall nach §§ 2 bzw. 11 HeizkostenV.
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¢) Ankiindigung bei Geschéiftsriumen

Die vorerlduterten Regelungen iiber die Ankiindi-
gung nach § 555¢ Abs. 1 bis 3 BGB-RefE gelten
mangels abweichender Vereinbarung gem. § 578
Abs. 2 BGB-RefE auch fiir Geschéifts- und Ge-
werberiume.

Wird hier gem. dem fiir Geschifts- u. Gewerbe-
rdume geltenden § 555¢ Abs. 1 Nr. 3 BGB-RefE
eine Angabe zur Mieterhdhung bzw. Betriebsko-
stenerh6hung verlangt, macht dies nur soweit Sinn,
wie der Geschéftsraummietvertrag eine solche Er-
hohung tiberhaupt zulasst.

Diese Voraussetzung ist aus dem Wortlaut des
§ 578 Abs. 2 BGB-RefE aber nicht ersichtlich.

f) Bezugnahme auf anerkannte Pauschalwerte

Nach § 555¢ Abs. 2 BGB-RefE kann der Vermie-
ter in der Modernisierungsankiindigung auf allge-
mein anerkannte Pauschalwerte Bezug nehmen,
um insbesondere iiber die Energieeinsparung zu in-
formieren.

Zunichst fragt es sich, welche Stelle die Pausch-
werte anerkennt: Ein Ministerium, die Bundesbau-
direktion, der DIN oder der VDI? Andererseits
»kann“ der Vermieter auf diese ,,allgemein aner-
kannten Pauschalwerte® Bezug nehmen; er muss es
also nicht.

Folglich sind auch andere zumindest gleichrangige
Werte ohne weiteres statthaft. Also auch die all-
gemein anerkannten Regeln der Technik (vgl. § 23
EnEV) oder der ,,Stand der Technik® (vgl. § 22 II
WEGQG).
Ob die in der amtlichen Gesetzesbegriindung auf
S. 32 genannte ,,.Bekanntmachung der Regeln zur
Datenaufnahme und Datenverwendung im Wohn-
gebdudebestand* des BMVBS>® Zielfiihrend ist, ist
eigener Einschédtzung anheimgegeben.
So ist bei nachtriglich vorgenommener DAmmung
u.a. nach der erwdhnten Bekanntmachung, S. 7 die
folgende Formel anzuwenden:
L

1 . dp |
U, 004%W,

/mK

UD=

Solcherlei Rechenwerke sind fiir den Bauingenieur
tagliches Brot. Doch fiir den durchschnittlichen
Vermieter, den Mieter — und auch den Richter, der
sich im Streitfall damit befassen miisste — ist so
etwas nur Rétselwerk.

58 Regeln zur Datenaufnahme und Datenverwendung
im Wohngebédudebestand vom 30. Juli 2009, BAnz.
Nr. 133 vom 8.9.2009, S. 3139.
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Besser diirfte es sein, dem Mieter statt einer kom-
plizierten Berechnung eine plausible und nach-
vollziehbare Erlduterung zu geben, so wie es der
BGH mit Rechtsentscheid vom 10.4.2002°° be-

stimmt hat.

Damit kann der Mieter iiberschldgig beurteilen,
inwieweit Heizkosten eingespart werden.

Zugleich konnte dem Mieter ein Einsichtsrecht
(dhnlich wie bei den Betriebskosten) in die Bauun-
terlagen zugestanden werden, aber kein Recht auf
Ubersendung von Kopien.

Es sollte tunlichst vermieden

werden, aufs Geratewohl erst teure Berechnungen
anzustellen bzw. erarbeiten zu lassen. Denn nach
§ 555d Abs. 3 in Verb. mit Abs. 2 BGB-RefE kann
der Mieter - mit dem Ziel des Entfallens der Dul-
dungspflicht - nach Zugang der Ankiindigung die
Einrede der Hirte erheben. Dann wére das Geld fir
die Berechnungen vertan.

g) Verstindliche Ankiindigung

Die Modernisierungsankiindigung muss verstdnd-
lich sein. Daher sollte bei deren Abfassung unter
Beriicksichtigung der vorerwihnten ingenieurtech-
nischen Besonderheiten bedacht werden, dass die
Rechtsprechung dazu tendiert, auf den durch-
schnittlichen Mieter zu sehen. Es empfiehlt sich
daher, dhnlich wie bei der Betriebskostenabrech-
nung, auf das Verstidndnis des juristisch und be-
triebswirtschaftlich nicht geschulten Mieters abzu-
stellen.®?

Nur Fachleuten versténdliche

Abkiirzungen, mathematisch iiberfeinerte Rechen-
formeln, unverstindliche Ausdriicke wie VE oder
UE sollten moglichst vermieden werden. <]

h) Widerspruchsfreie Argumentation

Es ist auf eine widerspruchsfreie Argumentation zu
achten. Sowohl nach erfolgter Modernisierungsan-
kiindigung als auch bei der Modernisierungs-
mieterhohung kann der Mieter die Einrede der
nicht zu rechtfertigenden Hérte erheben und dazu
Einzelheiten vortragen; §§ 555d Abs. 2 und 3; 559
Abs. 4 BGB-RefE.

Hierauf wird im Regelfall der Vermieter seine be-
rechtigten Interessen und fallweise die Belange der
Energieeffizienz erlautern.

59 BGH, RE v. 10.4.2002 — VIII ARZ 3/01, MDR
2002, 875 = ZMR 2002, 503.

60 BGH, 23.11.1981 — VIII ZR 298/80, MDR 1982,
483 = NJW 1982, 574; seither st. Rspr.
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Beispiel
Der Mieter bringt Hartegriinde nach § 555d Abs. 2 BGB-RefE
vor. Der Vermieter erldutert seine berechtigten Interessen usw.
Der Mieter ldsst darauthin seine Einreden fallen. Die Moder-
nisierung wird durchgefiihrt. Der Vermieter betreibt sodann
die Mieterh6hung nach § 559 BGB-RefE.

Nunmehr erhebt der Mieter die Hérteeinrede nach § 559
Abs. 4 BGB-RefE. Dem hélt der Vermieter (erneut) seine be-
rechtigten Interessen usw. entgegen.

Hier besteht sowohl auf Seiten des Mieters als
auch auf Seiten des Vermieters das Risiko, dass
sich die jeweils eigenen Argumente aus Schritt 1
mit denen aus Schritt 2 widersprechen.

BEEIOGINGEEE Vermieter und Mieter miissen dar-
auf achten, dass sie im Rahmen der zweischrittigen Hér-
teabwigung sich in ihrer eigenen Argumentation nicht
widersprechen. <

4. § 555d Abs. 2 BGB-RefE: Duldung von Moderni-
sierungsmafinahmen

Die Vorschrift gilt fiir alle Modernisierungsmaf-
nahmen, sie ist nicht auf energetische Modernisie-
rungen beschriinkt.®! Die Regelung der Duldungs-

pflicht in § 555d BGB-RefE gilt mangels abwei-
chender Vereinbarung gem. § 578 Abs. 2 BGB-
RefE auch fiir Geschéfts- und Gewerberdume.

a) Neuregelung der Duldungspflicht

Die Vorschrift iiber die Duldung wurde vollig neu
konzipiert. Insbesondere wird nunmehr der mieter-
liche Héarteeinwand wegen der zu erwartenden
Mieterhdhung nicht mehr bei der Duldung von
Modernisierungsmafinahmen gepriift, sondern erst
im Mieterhdhungsverfahren; § 555d Abs. 1 Satz 2
BGB-RefE.

b) Erkliarungsobliegenheit des Mieters

Den Mieter trifft sodann die Obliegenheit, sich in
Textform gem. § 555d Abs. 3 BGB-RefE auf eine
0rdnungsgeméiﬁe62 Modernisierungsankiindigung

mit einem mdglichen Hirteeinwand zu erkléren.
Das betrifft die personliche Hérte und die kiinftige
Mieterhohung einschl. der Betriebskosten. Als per-

61 RefE, S. 33.

62 RefE, S. 34: ,,Zum einen muss der Vermieter die
Modernisierungsmafinahme ordnungsgeméaf ange-
kiindigt haben. Unterlédsst der Vermieter die Ankiin-
digung oder entspricht diese nicht den gesetzlichen
Anforderungen, wird eine etwaige Duldungspflicht
des Mieters nicht fillig (Sternel, Mietrecht aktuell, 4.
Auflage 2009, Rn VII, 150).*
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sonlicher Hartegrund kidme etwa eine Asthmaer-
k1rankung63 oder hohes Alter® in Betracht.

Der Mieter muss seine Erklarung bis zum Ablauf
des Monats, der auf den Zugang der Modernisie-
rungsankiindigung folgt, abgeben.65

Unterlésst er dies, ist ihm der gegen die Mieterho-
hung gerichtete Hirteeinwand genommen; § 559
Abs.3 Satz 2 Nr. 3 in Verbindung mit § 555d
Abs. 3 und®® 4 BGB-RefE.

Obwohl die modernisierungsbe-
dingte Mieterhohung bzw. die aus der MaBBnahme
folgende Betriebskostenerhdhung erst im Rahmen
des § 559 Abs.4 BGB-RefE zu priifen ist, trifft
den Mieter nach § 555d Abs. 3 Satz 1 BGB-RefE
die vorbezeichnete Obliegenheit - auch betr. die zu
erwartende Mieterhéhung67 - schon vor Einleitung

des Mieterhohungsverfahrens, nimlich bereits im
Rahmen der Duldungspflicht.®8<]

¢) Vorangegangene Aufwendungen des Mieters

Die bislang im Gesetz enthaltenen Abwéigungs-
griinde: ,,die vorzunehmenden Arbeiten, die bauli-
chen Folgen, vorausgegangene Aufwendungen des
Mieters™ wurden nicht in § 555d BGB-RefE iiber-
nommen. Ausweislich der Begriindung diene dies
der Straffung der Norm, sei aber wie bislang bei
der gebotenen Abwiagung zu beriicksichtigen.69

BIEEE i EEH Hier bestehen wegen des inso-

weit unvollkommenen Gesetzeswortlautes fiir Mie-
ter und Vermieter folgende erhebliche Risiken.

63 AG Hamburg, 27.8.2008 - 46 C 109/07, in: Juris; AG
Hamburg, 16.8.1988 - 43A C 2028/87, WuM 1988,
359.

64 LG Berlin, 28.6.1988 - 63 S 352/87, MM 1988, Nr.
10, 30: Eine 92jdhrige Mieterin brauchte den Einbau
einer Gasetagenheizung nicht zu dulden.

65 Die Frist betragt mindestens einen, im gilinstigsten
Fall fast zwei Monate. Fiir die Wahrung der Frist ist
der Zugang der Mitteilung beim Vermieter ma3geb-
lich (§ 130 BGB).

66 Im Vorentwurf hief3 es ,,oder®.

67 RefE, S. 34: ,,Die Mitteilungspflicht erstreckt sich
hierbei auch auf solche Umstédnde, die erst im Rah-
men der Mieterhohung Beriicksichtigung finden kon-

113

nen.

68 RefE, S. 33, 34: ,,So soll der Vermieter Planungssi-
cherheit erhalten und bereits vor Baubeginn beurtei-
len kénnen, ob die Miete nach Abschluss der Maf3-
nahme nach den §§ 559 ff. erh6ht werden kann.*

69 RefE, S. 33.
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(a) Der Mieter vergisst moglicherweise z.B. vor-
angegangene Aufwendungen fiir eine von ihm in-
stallierte Gasetagenheizung geltend zu machen.

(b) Der Vermieter weill zwar vielleicht darum,
wird aber durch den Wortlaut des § 555d Abs. 1
BGB-RefE in triigerische Sicherheit gewiegt und
rechnet folglich nicht mit deren Geltendmachung.

Vermieter sollten also unbedingt beachten, dass
nach § 2 Satz 1 Baukostenzuschussgesetz (ana-
log)70 eine Investition des Mieters in Hohe einer

Jahresmiete durch eine Mietdauer von vier Jahren
von der Leistung an als getilgt gilt.<|

d) Belange von Wohnungseigentiimern

In die nach § 555d Abs. 2 Satz 1 BGB-RefE vor-
zunehmende Héarteabwagung betr. Duldungspflicht
(nicht: betr. Mieterh6hung) sind
- einerseits die Gesichtspunkte auf Seiten des
Mieters, seiner Familie bzw. Haushaltsangeho-
rigen und
- andererseits die berechtigten Interessen des
Vermieters und anderer Mieter im Hause sowie
die Belange der Energieeffizienz und des Kli-
maschutzes gegeneinander zu stellen.

§ 555d Abs.2 BGB-RefE regelt aber nicht den
haufig vorkommenden Fall von Wohnanlagen
mit selbstgenutzten und zugleich mit vermieteten
Eigentumswohnungen.

RIS a8 Auch wenn das Gesetz die ver-

mieteten Eigentumswohnungen nicht anspricht,
sollten vorsorglich die Interessen bzw. Gesichts-
punkte, welche Wohnungseigentiimer betreffen,
bereitgehalten werden.<]

Kommt es zu einer gerichtlichen Auseinanderset-
zung, weil der Mieter die Hérteeinrede nach
§ 555d Abs. 3 BGB-RefE, bzw. in einem spéteren
Stadium nach § 559 Abs. 4 BGB-RefE erhebt,
kann ziigig reagiert werden.

e) Aufwendungsersatz des Mieters

Der modernisierungsbedingte Aufwendungsersatz,
den der Mieter nach § 554 Abs. 4 BGB-alt verlan-
gen konnte, ist nun in § 555d Abs. 5 BGB-RefE
mittels Verweis auf § 555a Abs. 3 BGB-RefE ge-
regelt.

Gleichwohl bleibt das Problem, dass der Mieter die

ihm zundchst erstatteten Aufwendungen im Wege
der Mieterh6hung nach § 559 BGB-RefE wieder

70 Gesetz zur Anderung des Zweiten Wohnungsbauge-
setzes, ... in: BGBI. 1961 1, S. 1041, zuletzt gedndert
durch das MietrechtsreformG vom 19.6.2001, BGBI.
I, 1149, 1169.
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bezahlt,71 ja, dass er sie im Ergebnis sogar
J g g
,,iiber“ﬁnanziert.72

Letztlich féhrt der Mieter also
besser, wenn er von seinem Recht nach § 555d
Abs.5 BGB-RefE nur verhaltenen Gebrauch
macht. Das sollte jedenfalls solange beherzigt wer-
den, bis eine endgiiltige Auflésung dieser Unstim-
migkeit durch den Gesetzgeber oder die oberge-
richtliche Judikatur erfolgt.<]

5. § 559 BGB-RefE: Mieterhohung nach Mo-
dernisierung

Nach § 559 BGB-RefE kann auf Grund der Mo-
dernisierungsmaBBnahmen die Miete fiir Wohnraum
erhoht werden. Das gilt mangels abweichender
vertraglicher Regelung nicht fiir Geschifts- und
Gewerberdume.

a) Keine Modernisierungsumlage

In der amtlichen Begriindung taucht stéindig der
Falschbegriff der sog. Modernisierungsumlage
auf. Damit wird suggeriert, nach etwas mehr als 9
Jahren miisse die 11%ige Mieterh6hung zuriickge-
nommen werden, da die ,,Gegenfinanzierung™ ein-
getreten sei, folglich nichts mehr da sei, was umzu-

legen wire.”? Demgemél fiihrt etwa Rips74 aus,

(dass) ,,durch die fehlende zeitliche Befristung der
Umlagemdglichkeit sogar auf Dauer betrachtliche
Gewinne erzielt werden.*

Solange jedoch nach dem Gesetz die Modernisie-
rungsmieterh6hung iiber den Zeitpunkt der Gegen-
finanzierung hinaus bestehen bleibt, sollte nicht
von einer ,,Umlage* gesprochen werden.

Wenn der Gesetzgeber eine Umlage gewollt hétte,

dann miusste das auch im Gesetzeswortlaut zum
Ausdruck kommen.

b) Belange der Energieeffizienz
Nach § 559 Abs. 2 BGB-RefE sind in die mdgliche

Héarteabwagung auch die Belange der Energieefti-
zienz und des Klimaschutzes einzubezichen.

RISENE TGN Vermieter und Mieter miissen

darauf achten, dass sie sich bei der Harteabwagung

71Vgl. BGH, 30.3.2011 — VIII ZR 173/10, MietRB
2011, 170; Borstinghaus, in: JurisPR-BGHZivilR
11/2011 Anm. 2; Schach, in: JurisPR-MietR/MietR
10/2011 Anm. 3.

72 Pfeifer, InfoM 2011, 159.

73 So auch die amtliche Begriindung, RefE, S. 38. Dort
wird thematisiert, in wie weit Modernisierungen im
Wege der Mieterh6hung ,,zu refinanzieren® seien.

74 Rips, WuM 2000, 452 (454), linke Spalte zu Ziff. 5.
vierter Absatz.
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nach § 555d Abs. 2 und 3 BGB-RefE bzw. § 559
Abs. 4 BGB-RefE nicht mit ihrer eigenen Argu-
mentation widersprechen (vgl. oben 111.3.h).<|

¢) Abzug von Erhaltungsmafinahmen

Mit § 559 Abs.2 BGB-RefE wird jetzt der not-
wendige Abzug von ErhaltungsmaBnahmen kodifi-
ziert.

Beispiel

Die alten Holzfenster werden durch neue energetisch giinstige
Isolierfenster mit Kunststoffrahmen ersetzt. Da alte Fenster im
Allgemeinen Schiden aufweisen, sei es am Holzrahmen, an
der SchlieBmechanik, an der Verkittung oder an den Glas-

scheiben, liegt in einer Modernisierung stets auch eine teilwei-
se Reparatur.

Weil Reparaturkosten75 nicht auf den Wohnraum-

mieter abwilzbar sind, hat die Rechtsprechung den
Abzug von solchen fiktiven Reparaturkosten ent-
wickelt.”®

§ 559 Abs. 2 BGB-RefE stellt zugleich klar, dass
ein vorzunehmender Abzug ,erforderlich® sein
muss. Dies spricht dafiir, dass nur die Kosten not-
wendiger, also filliger Reparaturen anzusetzen
sind.

Eine Erleichterung fiir den Vermieter liegt darin,
dass der Kostenaufwand zu schéitzen ist. Damit sol-
len liberzogene Anforderungen an die Berechnung
des Abzugs vermieden werden.

Denn, so die Begriindung, S. 37: Wenn schon die
Mieterh6hung um jéhrlich elf Prozent der Kosten
letztlich auf einer Pauschalbewertung fuflt, konnen
an die Berechnung des mitumfassten Reparaturko-
stenanteils, keine allzu strengen Anforderungen
gestellt werden.

Damit entfallen umstidndliche Berechnungen, doch
sind blof3e Pauschalwerte nicht zuléissig.77 Das be-

deutet, dass es sich um eine sachnahe Schétzung
handeln muss.

Auch wenn der im Entwurf von Mai 2011 enthal-
tene Verweis auf das billige Ermessen weggefal-
len ist, so liegt im Abzug der Reparaturkosten eine
einseitige Leistungsbestimmung. Damit greifen
eben doch gem. §§ 315 ff. BGB die Grundsitze
des billigen Ermessens ein. Dies auch deshalb,
weil der Reparaturkostenabzug justitiabel ist, so
dass § 319 Abs. 2 BGB anzuwenden ist.

Denn der Abzug muss versténdlich, also nachvoll-
ziehbar sein. Man wird hier dhnlich wie bei der Be-

75 Auf die Kleinreparaturen i.S.d. § 28 Abs. 3 II. BV
wird hier nicht eingegangen.

76 Vgl. OLG Celle, Beschl. v. 16.3.1981 —2 UH 1/80,
MDR 1981, 76 = DWW 1981, 151; seitdem st. Rspr.

77 Vgl. AG Berlin-Schoneberg, 28.7.2010 -6 C
134/10, GE 2010, 1277.
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triebskostenabrechnung auf das Verstiandnis des ju-
ristisch und betriebswirtschaftlich nicht geschulten
Mieters’® abstellen kénnen (vgl. oben zu 111.3.g).

Sofern Anhaltspunkte vorliegen,
dass es beziiglich des Abzuges fiktiver Reparatur-

kosten zu Auseinandersetzungen kommen kann,
sollte man — wenn aus Platz- und Kostengriinden
moglich — z.B. einige der ausgebauten alten Holz-
fenster, einen alten Heizungskessel etc. bis zur
Klérung des fraglichen Kostenabzugs autbewah-
ren.

Wo das — wie meist — nicht machbar ist, sollte der
Zustand der alten Gebdudeteile, der ausgebauten
technischen Gerite, Anlagen usw. beweissicher
dokumentiert werden.

Dies verhindert, dass im Mieterh6hungsverfahren
Mieter bzw. Vermieter erheblich abweichende
Vorstellungen tiber die Hohe des Abzuges geltend
machen. <]

d). Gestaffelte Modernisierung

Probleme birgt die gestreckte bzw. gestaffelte Mo-
dernisierung einer zusammengehorenden Maf-
nahme nicht nur hinsichtlich des oben zu III.1
schon behandelten Minderungsausschlusses, son-
dern auch betr. die Mieterhdhung.

Bei manchen Modernisierungsmafinahmen ist eine
langere zeitliche Streckung sinnvoll.

Beispiel

Fiir sog. verbundene Zentralheizungsanlagen, bei denen also
ein Aggregat sowohl die Raumbeheizung als auch die Warm-
wasserversorgung iibernimmt, sind — spétestens — ab dem
1.1.2014 Wirmezéhler vorgeschricben; §9 Abs.2 Satz 1
HeizkostenV. Erfahrungsgemal ist bei Ablauf solcher Uber-
gangsfristen, hier also gegen Ende 2013, mit einem Auftrags-
stau bei den Handwerksbetrieben zu rechnen.

Daher empfiehlt es sich, schon friihzeitig an der
Warmwasserversorgung der Heizanlage eine her-
stellerneutrale Messstelle einzurichten. Zum Jah-
resende 2013 kann dann der eigentliche Zahler mit
sehr geringem Aufwand nachgeriistet werden.

Eine Mieterhohung ist erst moglich, wenn der
Wiérmezéhler eingebaut ist und die Abrechnung
unter Beachtung von § 6 Abs. 4 Satz 3 Heizko-
stenV erfolgt, also im Regelfall ab 2014.

Die u.U. schon zwei Jahre zuvor eingerichtete
Messstelle gehort aber notwendig zum Einbau des
Wiérmezahlers.

Dann taucht die Frage auf, wie lange eine solche in
der Vergangenheit liegende Maflnahme noch be-

78 AG Berlin-Charlottenburg, 15.12.2010 — 215 C
118/10, GE 2011, 618.
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ricksichtigt werden kann oder ob der Mieterho-
hungsanspruch als verwirkt angesehen wird.”?

Um dem Verwirkungseinwand
zu entgehen, sollte bei gestaffelten MaBnahmen im

Zweifel schon in der Modernisierungsankiindigung
deutlich darauf hingewiesen werden, dass sich die
einheitliche MaBBnahme in zwei (oder mehr) Schrit-
te aufteilt, die zeitlich erheblich auseinander lie-
gen.<|

e) Hirteabwigung

Nach § 559 Abs. 4 BGB-RefE muss unter Einbe-
ziehung der erhohten Miete und der Betriebskosten
eine (finanzielle) Harteabwégung erfolgen.

Anders als nach bislang geltendem Recht erfolgt
diese Uberpriifung erst nach Durchfiihrung der
Baumafinahme. Der Abwigungsmalstab entspricht
dem des § 555d Abs. 2 Satz 1 BGB-RefE. Auch
hier sind neben den Interessen von Mieter, Vermie-
ter und Mitmietern nunmehr auch Belange des
Klimaschutzes und der Energieeffizienz zu beriick-
sichtigen.

Die Konsequenz: Es kommt nicht nur auf die fi-
nanzielle Ersparnis des Mieters durch die Energie-
einsparung, namentlich der Heizkosten an. Denn
MafBnahmen im Interesse des Klimaschutzes sind
nicht zwingend mit einer finanziellen Ersparnis
verbunden, sondern kénnen unter Umstdnden sogar
zu Betriebskostensteigerungen fiihren.8?

Eine Grenze ist aber dort zu ziehen, wo etwa eine
fiir das konkrete Gebdude bzw. fiir die Mietsache
vollig ungeeignete Technik angewandt wird oder
wo von einem bereits bestehenden hohen energeti-
schen Standard ausgehend unter Aufwendung ho-
her Kosten nur geringfligig gesteigerte Einsparef-
fekte erzielt werden kdnnen.

Mochte der Vermieter, so die Begriindung auf S.
38, bereits gut isolierende Fenster mit hohen Ko-
sten gegen Fenster mit ,,optimaler Verglasung™
austauschen, so ist dies zwar vom Mieter zu dul-
den, fiihrt aber nicht zu einer Mieterhohung, falls
sich der Mieter auf den Hértefalleinwand beruft.

Konkret hat diese Frage das LG Berlin entschie-
den: Nach dem Einbau von Isolierfenstern mit ei-
nem (besseren) Didmmwert von 1,2 W/qmK ge-

79 Verwirkung bejaht: AG Hamburg v. 5.2.1985 - 46 C
783/84, WuM 1985, 366 = Verwirkung des An-
spruchs auf Modernisierungszuschlag nach einem
Jahr ab Abschluss der Arbeiten; LG Hamburg v.
4.4.1989 — 16 S 345/88, WuM 1989, 308 = Verwir-
kung nach vier Jahren; AG Berlin-Neukdlln v.
19.3.1996 — 2 C 463/95, GE 1996, 681 = Verwirkung
nach 5 Jahren.

80 RefE, S. 38.
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geniiber den alten Verbundglasfenstern mit einem
(schlechteren) Dammwert von 3,5 W/qmK war die
Mieterhdhung rechtens.3!

Im tibrigen greifen die von der Rechtsprechung er-
arbeiteten Kriterien zur Luxusmodernisierung82

ein, wonach schon die Duldungspflicht entfillt.
Das gilt auch fiir die nicht-energetischen Moderni-
sierungen.

Wird die Hirte bejaht, ist der

Vermieter zwar zur Modernisierung berechtigt, ei-
ne Mieterhohung ist jedoch ausgeschlossen.
Liegt die Hérte in der hoheren Miete, kann der
Vermieter die Harte durch eine geringere Mieter-
héhung vermeiden. 83 <

Bei Hausern mit selbstgenutzten und mit vermiete-
ten Eigentumswohnungen sind auch die Interes-
sen der selbstnutzenden Wohnungseigentiimer im
Hause in die Abwégung einzubeziehen (vgl. oben
zu I11.5.d).

f) Betriebskosten

Wie oben zu II1.3.e) ausgefiihrt, werden Betriebs-
kosten bei der Brutto-Warmmiete3* bzw. der
Voll-Inklusivmiete nicht gesondert ausgeworfen.
Gleichwohl sind sie aber bei der Mieterhdhung zu
beriicksichtigen.

Bei einer Voll-Inklusivmiete sind sie deren Be-
standteil. Bei einer Netto Kaltmiete mit Voraus-

81 LG Berlin, 2.11.2010 - 63 S 106/10, in: GE 2010,
1747.

82 LG Hamburg, 21.3.1986 - 11 S 268/85, in: WuM
1986, S. 344: Keine Luxusmodernisierung, wenn
Fensterrahmen statt aus Kiefernholz aus Mahagoni-
holz verwendet werden. AG Diisseldorf, 19.10.2007 -
20 C 1848/06, in: Juris. Wird auf die Isolierschicht
einer Warmedammung eine Fassadenverkleidung aus
Klinker-Riemchen angebracht, liegt darin keine Lu-
xusmodernisierung. Denn eine lediglich verputzte
Fassade muss regelméfig gestrichen werden. AG
Berlin-Spandau, 25.4.1990 - 4 C 236/89, in: GE
1990, 1089: Der Einbau von Edelstahlrohren in vor-
handene Schornsteine als notwendige Anpassung an
eine modernisierte Heizungsanlage, ist keine Luxus-
modernisierung. Werden jedoch dreifach verglaste
bronzefarbene Isolierfenster eingebaut, liegt darin ei-
ne Luxusmodernisierung: AG Kéln, 31.1.1985 - 214
C 251/84, in: WuM 1987, 189.

Unwirtschaftlich diirfte es auch sein, nicht herk6mm-
liche Isolier-Dammstoffe zu verwenden, sondern
bautechnisch nicht erforderliche Vakuum-Panele
(http://www.vip-bau.de/d_pages/start _d.htm).

83 Zuléssig in einem Ausnahmefall nach §§ 2 bzw. 11
HeizkostenV.

84 Lammel, Mietrecht, 3. Aufl., § 554 BGB, Rz. 69.
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zahlungen werden sie am Jahresende mit den Vor-
schiissen saldiert.
Beispiel
Der Personenaufzug erhélt einen drehzahlgeregelten und da-
mit energiesparenden neuen Motor. Die Anschaffungs- und

Einbaukosten werden nach § 559 Abs. 1 und 2 BGB-RefE be-
rechnet.

a) Bei einer Voll-Inklusivmiete fiihren die voraussichtlich
geringeren Aufzugs-Stromkosten auch zu einem Abzug, so
dass die Mieterhohung wegen des neuen Motors etwas ge-
ringer ausfallt. Denn der bisherige Stromkostenanteil in der
Voll-Inklusivmiete reduziert sich.

b) Bei einer Netto-Kaltmiete mit Betriebskostenvorauszah-
lung wirken sich die geringeren Aufzugs-Stromkosten nur
auf die reinen Betriebskosten aus. Dies wird in der Jahresab-
rechnung saldiert. Sofern infolge der geringeren Aufzugs-
Stromkosten die Betriebskostenvorschiisse nicht mehr an-
gemessen sein sollten, kann der Mieter nach § 560 Abs. 4
BGB-RefE die Vorschiisse auf ein angemessenes Mal3 redu-
zieren.

g) Wegfall der Mieterh6hung

§ 559 Abs. 4 birgt noch das besondere Risiko des
Wegfalls der Mieterhéhung. Denn es wird ja erst
nach Durchfiilhrung der Malnahme gesondert
tiberpriift, ob die Mieterhdhung in wirtschaftlicher
Hinsicht auch unter Einbeziehung der zu erwarten-
den Betriebskosten eine Hérte fiir den Mieter be-
deuten wiirde.

Hier besteht das Risiko, dass erst im Nachhinein,
nachdem die Kosten fiir die Modernisierung bereits
unumkehrbar entstanden sind, eine Mieterhdhung
entfdllt, weil der Mieter sich erfolgreich auf eine
Hiirte berufen hat.

Der Vermieter kann aber nach eigener Einschét-
zung ,nach allgemeinem Prozessrecht Feststel-
lungsklage erheben, um im Streitfall vor Ausfiih-
rung der Modernisierungsmalnahme die Zuléssig-
keit der angekiindigten Mieterhdhung notfalls ge-
richtlich kldren zu lassen.“85

6. Bezugnahme auf anerkannte Pauschalwerte

Nach § 559b Abs. 1 Satz 3 BGB-RefE kann der
Vermieter sich auch bei der Erlduterung der Miet-
erh6hung auf anerkannte Pauschalwerte berufen.
Die oben zu II1.3.f) dargelegten Bedenken gelten
auch hier.
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85 So die amtliche Begriindung, RefE, S. 33.





