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deckung vermeiden. Die Vorbereitung und Durchfithrung der Modernisierung ist indes
Sache des Vermieters. Der Mieter muss die Modernisierung nur hinnehmen, aber nicht
durch eigenes Tun begleiten. Namentlich die Herstellung von Baufreiheit, Sicherungs-
mafSnahmen und Nachbereitung sind daher Vermietersache.”®

6. Die Mieterhohung (§ 559 BGB n.F.)
a) Grundsitze

Nach § 559 I BGB n.E kann der Vermieter nach Durchfithrung einer Modernisie-
rungsmafinahme, damit auch nach Abschluss von Wirmeddmmarbeiten an der AufSen-
fassade des Mietgebdaudes im Rahmen einer energetischen Modernisierung, grundsatz-
lich die Miete prozentual um die fir die jeweilige Wohnung aufgewendeten Kosten
erhohen; ausgenommen von der Erhohungsmoglichkeit sind zum einen die unter die
neu geschaffene Nr. 2 des § 555b BGB n.F. fallenden MafSnahmen ohne Mieterbezug
wie auch solche des § 555b Nr. 7 BGB n.E. (Schaffung neuen Wohnraums). Der Mieter
hat diese MafSnahmen zwar zu dulden, er darf jedoch nicht zu ihrer Finanzierung her-
angezogen werden. Unverdndert bleibt die Hohe der zur Mieterhohung berechtigenden
Mieterhohungskosten von jahrlich 11 %.

Anders als bei der Mieterhohung nach § 558 BGB setzt die Mieterhohung nach
§ 559 BGB n.F. keine Zustimmung des Mieters voraus. Sie kann einseitig vom Ver-
mieter durchgesetzt werden. Voraussetzung hierfiir ist, dass die Tatbestandsvorausset-
zungen des § 559 I BGB vorliegen, also eine der vom Gesetz definierten Modernisie-
rungsmafinahmen vom Vermieter durchgefithrt wurde, und dass der Vermieter den
Erhohungsanspruch gem. § 559b n.E. BGB ordnungsgemafs erklart.

b) Kein Erfordernis der Modernisierungsankiindigung

Hat der Vermieter Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt, ohne dass er die verbes-
serten Vermieterleistungen dem Mieter innerhalb der Fristen des § 554 11 BGB a.F.
formgerecht angekiindigt hatte, stand nach bisherigem Recht lange in Zweifel, ob da-
mit eine Mieterhohung gem. § 559 BGB a.F. ganzlich ausscheidet.”!

Im neuen Wohnraummietrecht hat der Gesetzgeber jetzt eine endgultige Entkopp-
lung zwischen der Ankiindigung der MafSnahme und der spiter eingeforderten Mieter-
hohung vorgenommen, wie § 559b II Nr. 1 BGB n.F. verdeutlicht. Dort ist festgehalten,
wie sich eine unterlassene oder mangelhafte Modernisierungsankiindigung auf das
Recht des Vermieters zur Mieterhohung auswirkt. Hiernach verzogert die fehlende In-
formation uber die Modernisierungsmafinahme die geforderte und geschuldete Mieter-
hohung gerade einmal um sechs Monate; weitere Rechtsfolgen sind nicht bestimmt.
Somit hat die ginzlich unterlassene Mitteilung nur eine Verzogerung des Eintritts der
Mieterhohung zur Folge. In Konsequenz hierzu gestattet § 559 BGB n.F. dem Vermieter
nicht nur, nach Durchfithrung bestimmter ModernisierungsmafSnahen die Miete auf
den neuen, verbesserten Zustand der Mietsache anzupassen. Ihm ist ergidnzend hierzu
der Weg eroffnet, die baulichen Anderungen ginzlich ohne eine Modernisierungsan-
kiindigung vorzunehmen, somit vollendete Tatsachen zu schaffen und sich diese dann
mittels — wenn auch verzogerter — Mieterhohung bezahlen zu lassen. Auf die Frage der
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Duldungspflicht, also der Frage, ob der Vermieter seine vertraglich geschuldete Leis-
tung zuldssigerweise — etwa trotz eines bestehenden personlichen Hirteeinwands des
Mieters nach § 555d II BGB n.F. — verdndern durfte, kommt es demzufolge nicht
(mehr)?? an. Entscheidend bleibt allein, dass der Vermieter zuvor Modernisierungs-
mafSnahmen i.S.d § 555b Nr. 1, 3, 4, 5 oder 6 BGB n.E. durchgefiihrt hat. In diesem
Fall kann er die Miete gem. § 559 I BGB n.F. dem verbesserten Standard anpassen. Eine
Interessenabwigung findet zugunsten des Mieters nur noch unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten (§ 559 IV BGB n.E.) statt.

Unschadlich ist somit auch das alleinige Versiumnis des Vermieters, die beabsichtigte
Mieterhéhung in der Modernisierungsankiindigung (vgl. § 555¢ II 2 Nr. 3 BGB n.E)
mitzuteilen. Denn auch bei unterlassener Information tber die zu erwartende Mieter-
hohung verldngert sich nach § 559 I1 2 Nr. 1 BGB n.F lediglich die Frist des § 559 I 1
BGB n.E fur die Mieterhohung um sechs Monate.”®> In Konsequenz hierzu ist eine
Mieterhohung nach §§ 559ff. BGB n.F. auch nicht deshalb ausgeschlossen, weil etwa
die Mitteilung des Vermieters tiber die beabsichtigte Modernisierungsmafinahme dem
Mieter entgegen § 555¢ 11 BGB n.E spiter als drei Monate vor Beginn der MafSnahme
zugegangen ist und der Mieter der MafSnahme widersprochen hat.?

¢) Bestehender Mietvertrag

Der Anspruch auf Mieterhohung setzt weiter voraus, dass die Modernisierungsmaf3-
nahmen in zeitlicher Hinsicht erst nach Abschluss des Mietvertrages durchgefuhrt
wurden. § 559 BGB n.F. ist nur auf bestehende Mietvertrige anwendbar. Es miissen
also Modernisierungsarbeiten vorliegen, die eine Gebrauchswerterhohung oder eine
Energieeinsparung im Vergleich zum vertraglich geschuldeten Zustand nach sich zie-
hen. WiarmedammmafSnahmen, die bei Begriindung des Mietverhiltnisses schon durch-
gefiihrt sind oder gerade durchgefiithrt werden, bilden bereits den Gegenstand der ver-
traglichen Abreden.” Laufende Bauarbeiten versteht der Mieter tiblicherweise so, dass
ihr Ergebnis zur Vermieterleistung zahlt und dass die vereinbarte Miete die Gegenleis-
tung fiir den renovierten Zustand darstellt. Anderenfalls muss sich der Vermieter die
Mieterhohung diesbeziiglich vorbehalten.?

d) Die Geltendmachung der Mieterh6hung

Gemafs den §§ 559, 559b BGB n.E erfordert die Modernisierungsmieterhohung die
Einhaltung eines formalisierten Verfahrens. Insbesondere wenn der Vermieter Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsarbeiten miteinander verkniipft, diirfen die Anforderun-
gen an den Inhalt einer Modernisierungserhohung gemafs § 559b BGB n.E nicht unter-
schitzt werden.

Wie bereits weiter oben erwahnt, ist die Zustimmung des Mieters zu einer Mieter-
hohung nicht erforderlich; die Rechtsfolge einer Mieterhohung tritt nach § 559 BGB
n.F. unabhingig vom Willen des Mieters immer dann ein, wenn die materiellen und
formalen Voraussetzungen der §§ 559 ff. BGB n.F. gegeben sind. Damit der Mieter dies
uberpriifen kann, muss der Vermieter ihm die erforderlichen Informationen geben. In-
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sofern ist der Begrindungs- und Erlduterungszwang kein Selbstzweck, sondern eine
sinnvolle Ergdnzung des Gestaltungsrechts.’” Das Gesetz verlangt daher vom Vermieter,
dass er in seiner Erklarung die Mieterhohung auf der Basis der entstandenen Kosten
berechnet und entsprechend den Voraussetzungen der §§ 559 und 559a BGB n.E. dem
Mieter erldutert. In zeitlicher Hinsicht spricht das Gesetz davon, dass der Vermieter zur
Mieterhohung berechtigt ist, sobald er bestimmte bauliche MafSnahmen durchgefiihrt
hat.8

Die zentralen Aspekte eines derartigen Mieterhohungsverlangens stellen somit die
Berechnung der Mietsteigerung als auch deren Erliuterung dar. Die Anforderungen
hieran miissen einer Abwigung der Belange der Mieter einerseits und des Vermieters
andererseits Rechnung tragen. Die Verwirklichung der Vermieterinteressen soll hierbei
nicht unzumutbar erschwert und der gesetzlich eingeriumte Mieterhohungsanspruch
soll auch nicht durch uiberzogene formale Anforderungen faktisch vereitelt werden. Al-
lerdings miissen die Anforderungen an die Erhohungserklarung dem Umstand Rech-
nung tragen, dass die Mieterhohung nach § 559 BGB n.F. ein einseitiges Gestaltungs-
recht darstellt, welches unabhingig von Erklirungen des betroffenen Mieters eine
Erhohung der Miete nach sich zieht, und zugleich die Verantwortungsbereiche der
Mietvertragsparteien beachten.”® Der Mieter soll qualifiziert Giberpriifen konnen, ob
der Anspruch berechtigt ist.

aa) Die Erlduterung der Mieterhohung

Nach § 559b 12 BGB n.F. setzt die Wirksamkeit einer Mieterhohungserklarung des
Vermieters wegen Modernisierungsmafinahmen i.S.v. § 559 I BGB n.E neben einer Be-
rechnung der Mietsteigerung aus den angefallenen Kosten voraus, dass die Erhohung
entsprechend den gesetzlichen Voraussetzungen der §§ 559 und 559a BGB n.E erldu-
tert wird.'% Diese Erlauterung hat den Sinn und Zweck, dem Mieter vor Augen zu fiih-
ren, worin die den materiellen Voraussetzungen des § 559 BGB n.E geniigende Moder-
nisierungsmafinahme bestanden hat. Damit der Mieter kontrollieren kann, ob der
Anspruch besteht, muss ihm der Vermieter die erforderlichen Informationen geben.
Schon der vom Gesetz gebrauchte Begriff ,erliutern® legt nahe, dass die Mieterho-
hungserkldrung nicht eine in tatsichlicher und rechtlicher Hinsicht erschopfende Be-
grundung dafiir zu enthalten braucht, warum die einzelnen Baumafsnahmen solche im
Sinne des § 559 I BGB n.E. darstellen. Es gentugt, wenn der Mieter den Grund der
Mieterhohung anhand der Erlduterung als plausibel nachvollziehen kann. Aus der Be-
zugnahme auf die materiellen Voraussetzungen nach § 559 I BGB n.E. folgt vielmehr,
dass der Vermieter in der Erklarung zunichst darzulegen hat, inwiefern die von ihm
durchgefithrten baulichen Maffnahmen solche sind, die den Modernisierungsmerkma-
len des § 555b Nr. 1, 3, 4, 5 oder 6 BGB n.F. unterfallen. Dabei geniigt es, wenn der
Mieter den Grund der Mieterh6hung anhand der Erlduterung als plausibel nachvoll-
ziehen kann.'”! Dennoch bedarf es der Konkretisierung des erfiilllten Modernisierungs-
zwecks.102
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Der Umfang der Erlduterungen ist sowohl davon abhingig, wie umfassend die
durchgefiihrten Arbeiten waren als auch davon, welche Informationen dem Mieter be-
reits vorliegen.!®® Je umfangreicher sich die Arbeiten gestalten, desto ausfiihrlicher
misssen die Erlduterungen sein. Gerade bei komplexen MafSnahmen soll der Mieter die
Gebrauchswerterhohung jeder einzelnen Mafsnahme konkret tberpriifen konnen. Die
hochste Anforderung an eine Erlduterung ist dann zu stellen, wenn es sich um Maf3-
nahmen aufSerhalb der angemieteten Wohnung handelt. Hier kann der Mieter den Um-
fang der Arbeiten und auch die Frage, inwieweit hierdurch eine Modernisierung i.S.d.
§ 555b BGB n.F. eingetreten ist, am allerwenigsten beurteilen. Der Umfang der Erldute-
rungspflicht ist also umgekehrt proportional zu den dem Mieter vorliegenden Informa-
tionen.'%* Die Erlauterungspflicht kann daher entfallen, sollte der Modernisierungscha-
rakter der Mafinahme auf der Hand liegen.

Besonders problematisch sind dabei Baumafsnahmen wie der Einsatz von WDVS, de-
ren Modernisierungswert sich erst aufgrund ihrer technischen Wirkungen erschliefSt.
Hier geniigt es nicht, wenn der Vermieter lediglich behauptet, die Mafinahme diene ei-
nem der finf in § 559 I BGB n.E genannten Modernisierungszwecke. Bei Baumafsnah-
men, fur deren Beurteilung der Mieter umfangreiche technische Darlegungen benotigt,
ist es geboten, dass der Vermieter die durchgefiihrte bauliche MafSnahme zumindest so
genau beschreibt, dass der Mieter allein anhand dieser Beschreibung, wenn auch unter
Umstinden unter Zuhilfenahme einer bautechnisch oder juristisch sachkundigen Per-
son, beurteilen kann, ob die Baumafinahme eine solche des § 559 I BGB n.F. ist.'%

Fiir bauliche Mafsnahmen zur Einsparung von Heizenergie ergibt sich daraus, dass der
Vermieter in der Mieterhohungserkldrung neben einer schlagwortartigen Bezeichnung
der baulichen Mafinahme und einer Zuordnung zu den Positionen der Berechnung dieje-
nigen Tatsachen darzulegen hat, anhand derer tiberschligig beurteilt werden kann, ob
die bauliche Anlage eine nachhaltige Einsparung von Heizenergie bewirkt.'% Die not-
wendigen Erlduterungen zur Energieeinsparung konnen dabei entweder in dem nach
§ 555¢ I BGB n.E erforderlichen Ankundigungsschreiben zur Durchfithrung und Dul-
dung der Modernisierungsmafinahme oder im Mieterhohungsschreiben enthalten sein;
eine ausdriickliche Bezugnahme auf die vorangegangene, den gesetzlichen Anforderun-
gen entsprechende Modernisierungsankindigung im Mieterhohungsverlangen wiirde
geniigen.!07

Es wire indes nicht ausreichend, wenn sich das Mieterh6hungsverlangen darin er-
schopft, den Gesetzeswortlaut des § 559 I BGB n.F. teilweise zu wiederholen; in gleichem
MafSe ist die nicht weiter prazisierte Angabe des Vermieters zu werten, es seien ,, Warme-
dimmmafinahmen® durchgefihrt worden, die zu ,einer Energieeinsparung“ gefiihrt ha-
ben.!%® Ungentigend wire auch der pauschale Hinweis auf einen vermeintlich niedrigeren
Heizolverbrauch nach Anbringung des WDVS, denn ein solcher kann sich auch durch ein
milderes Wetter im Vergleichszeitraum oder durch ein geandertes Nutzungsverhalten und
eine andere Belegung der Wohnungen ergeben.'” Die Mitteilung der neuen Verbrauchs-
werte ersetzt keine ordnungsgemifSe Erhohungsbegriindung. Es kommt vielmehr darauf
an, dass durch die baulichen Mafinahmen tatsachlich Energie eingespart wurde.
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Daher sind vom Vermieter konkrete Tatsachen aufzufithren, anhand derer der Mieter
— als Folge der durchgefiihrten Bauarbeiten — die behauptete dauerhafte Einsparung
von Heizenergie nachvollziehen kann.''® Der Vorlage einer Warmebedarfsberechnung
bedarf es jedoch nicht.''! Der Vermieter muss in der Erhohungserklarung auch kein be-
stimmtes Maf$ der voraussichtlich einzusparenden Heizenergie angeben.!'? Fir eine
plausible Darlegung des Energiespareffektes als Folge der durchgefiihrten Dammmaf3-
nahme ist zumindest deren gegenstindliche Beschreibung (was genau wurde getan —
wie war es vorher) oder die Angabe des alten und neuen Wirmedurchgangskoeffizien-
ten (U-Wert) der renovierten Auflenbauteile erforderlich.''3 Je hoher der Warmedurch-
gangskoeffizient, desto schlechter ist die Wirmeddmmeigenschaft des Stoffs.!'* Hin-
sichtlich der energetischen Qualitit der verwendeten Bauteile darf der Vermieter
wiederum auf ,anerkannte Pauschalwerte“ Bezug nehmen (§ 559b I3 i.V.m. § 555¢
III BGB n.E).

Ob es in jedem Fall der Mitteilung des alten und neuen Warmedurchgangskoeffizien-
ten bedarf, steht indes weiter offen. Jedoch muss es dem Mieter moglich sein, anhand
der gemachten Angaben iiberschligig festzustellen, ob tiberhaupt eine Energieeinspa-
rung moglich ist. Dies setzt einen Vergleich zwischen den Werten des urspriinglichen
Bauzustandes mit denen des neu gedimmten Baukorpers voraus. Die alleinige Angabe
des Wirmedimmwertes der angebrachten Wirmedimmung liefert dem Mieter keine
ausreichende Grundlage fiir eine uberschligige Einschatzung, ob die bauliche Maf3-
nahme zu einer Energieeinsparung gefiihrt hat. Ein Mieter kann die behauptete Einspa-
rung von Energie nur dann nachvollziehen, wenn ihm erlautert wird, dass durch die
Mafinahme eine Verbesserung der Warmedammung eintritt. Bis zur endgiltigen Kla-
rung dieser Rechtsfrage sollte dem Mieter daher ergidnzend zur gegenstindlichen Be-
schreibung der Dammmafinahme zeitgleich mitgeteilt werden, dass das zum Einbau
vorgesehene WDVS einen hoheren Wirmedurchgangswiderstand als das vorhandene
reine Mauerwerk aufweist, wobei der schlechtere Warmedurchgangskoeffizient bei ak-
tuell vorhandenem Zustand dem besseren Warmedurchgangskoeffizienten nach erfolg-
ter Modernisierung gegeniibergestellt wird (z.B.: ,,Der Wirmedurchgangskoeffizient
hat sich durch die DimmmafSnahme von 2,092 Watt/m2K auf 0,362 Watt/m2K verbes-
sert). Bei einer nennenswerten Verinderung dieser MessgrofSen ergibt sich bei sonst
gleichen Bedingungen ohne weiteres eine Einsparung an Heizenergie; denn die U-Werte
der AufSenhtille des Gebdudes gehen als Faktoren in die Berechnung des Warmebedarfs
ein. !’

War indes die vorhandene Auflenhiille des Gebdudes bereits mit einer Dimmung
versehen und besitzt der Mieter dariiber hinaus keine weiteren Erkenntnisse, ist zu ver-
langen, dass der Vermieter nicht nur den Wairmedurchgangskoeffizienten des neuen
Dammmaterials, sondern auch den Zustand der bisherigen Dammung so genau angibt,
dass der Mieter einen entsprechenden Vergleich anstellen und den vom Vermieter in
der Mieterhohungserklarung aufgezeigten Einspareffekt beurteilen kann.
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Der alleinige Hinweis des Vermieters in seinem Ankindigungsschreiben, wonach
»der Stand der Energieeinsparverordnung —30 % “ erreicht werde, ermoglicht dem Mie-
ter nicht zu erkennen, welche konkreten Verbesserungen durch die Mafsnahmen er-
reicht werden.'’® Auch eine stichwortartige Bezeichnung der Mafinahme als ,, WDVS-
Arbeiten®, ohne dass ersichtlich ist, was fiir Arbeiten ausgefithrt worden sind, wiirde
nicht gentigen. Selbst wenn fir einen unkundigen Laien moglicherweise erkennbar ist,
dass es sich bei ,,WDVS“ um die Abkiirzung fiir Warmediammverbundsystem handelt,
wird mit dieser pauschalen Angabe in keiner Weise dargelegt, welche Dimmung erfolgt
sein soll, da der Vermieter weder das Dimmmaterial noch die Dammeigenschaften des
Materials benennt.!!”

bb) Berechnung der Mieterhohung

In der Mieterhohungserkliarung ist vom Vermieter die Erhohung zunichst aufgrund
der entstandenen Kosten zu berechnen. Der Mehrbetrag muss sich dabei aus den ent-
standenen Gesamtkosten herleiten lassen; diese sind vom Vermieter zu ermitteln und
mitzuteilen.''® Aus der Mieterhohungserklarung muss insbesondere hervorgehen, wel-
che tatsichlichen Aufwendungen die baulichen Mafinahmen fiir welche Arbeiten zur
Folge hatten.'” Entgegen dem reinen Wortlaut des § 559 1 BGB n.F. ist fiir eine Miet-
erhohung im Anschluss an die Modernisierung jedoch nicht allein auf die vom Vermie-
ter tatsachlich aufgewendeten Kosten abzustellen. Von diesen Kosten sind vielmehr nur
diejenigen ansatzfihig, die notwendig sind; unnotige, unzweckmifSige oder gar tiber-
hohte Aufwendungen konnen dagegen keine Beriicksichtigung finden.'?° Denn den
Umfang und die Art und Weise der baulichen Modernisierung bestimmt der Vermieter,
wahrend der Mieter insoweit kein Mitspracherecht hat. Es wire daher nicht gerechtfer-
tigt, dem Mieter an Stelle des Vermieters das Risiko aufzuerlegen, auch solche Kosten
im Rahmen der Modernisierungsmafinahme zu tragen, die als unnotig, unzweckmafSig
oder ansonsten {iberhoht einzustufen sind.!'?!

Der vom Vermieter geforderte Kostennachweis ist so zu fiithren, dass dem Mieter
eine iiberschligige Uberpriifung der Mieterhéhung auch ohne besondere Kenntnisse
auf dem Gebiet der Rechnungspriifung und ohne Einsicht in Belege moglich ist. Eine
Konsequenz dieses Grundsatzes ist ein gewisser Detaillierungsgrad eines Mieterho-
hungsverlangens, denn ein Nachvollziehen bedarf im Gegensatz zu einem blofSen Zur-
kenntnisnehmen einer gewissen Grundlage. Folglich reicht die Ausweisung von Ge-
samtkosten nicht aus, sondern es bedarf auch einer Aufgliederung diese Kosten in die
einzelnen Gewerke.!?? Als Nachweis der entstandenen Kosten reicht die Bezugnahme,
natirlich auch die Vorlage der Rechnungen aus. Auf deren Begleichung kommt es nicht
an. Dem Vermieter entstehen die zur Begriindung der Mieterhohung herangezogenen
Kosten bereits — und zwar in Form einer filligen Verbindlichkeit gegeniiber dem Bau-
unternehmer — mit der Ausstellung und Ubermittlung der Rechnungen iiber die durch-
gefiihrten Bauleistungen; die Vorlage von Zahlungsbelegen ist nicht erforderlich.

Bei einer Pauschalpreisvereinbarung zwischen Vermieter und Generalunternehmer
hinsichtlich einer einzelnen Modernisierungsmafinahme kann indes eine Aufgliederung
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der Kosten dieser MafSnahme in ihre einzelnen Bestandteile vom Mieter nicht verlangt
werden.!?? Nichts anderes hat zu gelten, wenn der Vermieter fiir eine Mehrzahl von
einander abgrenzbarer Modernisierungsmafsnahmen jeweils eigenstindige Pauschal-
preisabreden getroffen hat. Auch in diesem Fall ist der Vermieter nicht gehalten, tber
den jeweiligen Pauschalpreis hinaus weitere Belege vorzulegen, um dem Berechnungs-
und Erlduterungserfordernis des § 559b 12 BGB n.E gerecht zu werden — zumindest
soweit nicht ersichtlich ist, dass sich die Vielzahl der umlagefihigen Modernisierungs-
mafinahmen nachteilig auf das Informationsbediirfnis des Mieters hinsichtlich jeder
einzelnen Modernisierungsmafinahme auswirkt.!?* Daher ist dem Vermieter die Vorlage
weiterer Belege auch im Falle des Abschlusses einer Mehrzahl von Pauschalpreisverein-
barungen hinsichtlich einzelner Gewerke nicht zumutbar, denn der Generalunterneh-
mer kann nicht verpflichtet werden, seine im Regelfall einen Gewinn enthaltene Kalku-
lation gegeniiber dem Auftraggeber offen zu legen.

Was den zu wihlenden VerteilungsmafSstab angeht, ist grundsitzlich eine ,,angemes-
sene“ Aufteilung von Kosten fiir ModernisierungsmafSnahmen, die fiir mehrere Woh-
nungen durchgefithrt werden, vorzunehmen (§ 559 III BGB n.E). In diesem Sinne ist
eine Kostenverteilung nach dem Verhaltnis der Wohnfliche zulissig, es sei denn,
einzelne Kosten konnen konkret einer Wohnung zugeordnet werden. Eine solch weite
Zuordnung bietet sich an, sobald die Modernisierungsmafsnahme dem Haus im Sinne
einer Energieeinsparung fiir das Gesamtgebaude und damit allen Mietern der unter-
schiedlichen Wohnungen zugutekommt.'?* Sie ist auch deshalb nicht als unbillig im
Sinne des § 559 BGB n.F. anzusehen, weil eine Kostenverteilung grundsatzlich hand-
habbar und méglichst einfach und auch einfach tberpriifbar vorgenommen werden
soll. Kann der Vermieter nicht sofort erkennen, welche Energieeinsparungen in den ein-
zelnen Wohnungen nach der Durchfiihrung der ModernisierungsmafSnahme tatsichlich
erzielt werden, konnte eine andere Verteilung nur so erfolgen, dass zunichst durch ein
Sachverstindigengutachten festgestellt wiirde, in welchem Umfang jede einzelne Woh-
nung bzw. deren Bewohner von der Modernisierungsmafinahme profitiert. Dass dies
fir den Vermieter unzumutbar ist, liegt auf der Hand. Ohne Durchfithrung eines sol-
chen Verfahrens bleibt dem Vermieter letztlich als einzig handhabbarer MafSstab die
Verteilung der Kosten nach den WohnungsgrofSen.'?¢ Eine mogliche Beispielsrechnung
konnte lauten: ,,Kosten der Auffenwandddmmung 31.330,71 € x 11% = 3.446,37 €
:12 Monate : 2.017,41 Gesamt-m? = 0,14 €/m2“.

cc) Erlauterung des Instandsetzungsanteiles

Besondere Bedeutung kommt der Erlauterung der Mieterhohung zu, wenn zusam-
men mit den Modernisierungsarbeiten auch aktuell gebotene Instandsetzungsarbeiten
durchgefithrt wurden. Denn gemifs § 559 1 BGB n.E kann die Miete nur wegen Auf-
wendungen im Zusammenhang mit MafSnahmen i.S.d. § 555b Nr. 1, 3, 4, 5 oder 6
BGB n.E erhoht werden. Entsprechend der Grenzziehung zwischen den Verantwor-
tungsbereichen des Mieters und des Vermieters muss daher das Mieterhohungsverlan-
gen aus Griinden der Modernisierung eine nachvollziehbare und aus sich heraus ver-
stindliche Abgrenzung von MafSnahmen der Instandhaltung bzw. -setzung enthalten
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und erkennen lassen, fiir welche allein der Vermieter verantwortlich ist!?” (§ 559 II
BGB n.E). Hierzu gehort die Erlduterung, welche Arbeiten der Vermieter als Instand-
setzung ansieht und welche als Modernisierung, wobei noch zu kliren sein wird, ob
von den abzugrenzenden Erhaltungsmafinahmen auch solche erfasst sind, die erst zu-
kiinftig fallig werden.

Erfolgte allein die Anbringung einer isolierenden Gebiaudedimmung, dann ertbrigte
sich regelmifig ein Instandsetzungsabzug, sollte das Haus zuvor uber eine dimmende
AufSenhiille nicht verfiigt haben und die Maffnahme auch nicht der Vermeidung weite-
ren Schimmelbefalls in einzelnen Wohnungen dienen. In die Berechnung des Mieterho-
hungsbetrages flieffen dann diejenigen Kosten ein, die infolge der Herstellung des
WDVS angefallen sind. Wurden indes zusammen mit der MafSnahme die gesamten ma-
roden, einfach verglasten Holzfenster gegen Kunststoll-Isolierglasfenster ausgetauscht,
dann hat der Vermieter im Einzelnen anzugeben, ob und gegebenenfalls in welcher
Hohe Instandhaltungskosten von den einzelnen Dammmafinahmen ausgegliedert und
abgezogen wurden.'?8

Liegt also eine Uberschneidung von Modernisierungs- und Instandsetzungs- bzw.
InstandhaltungsmafSnahmen vor, hat der Vermieter die jeweiligen Kostenpositionen zu
ermitteln. Dies gilt in gleichem Mafle fiir die im Rahmen des Bauarbeiten insgesamt an-
fallenden Personal- und Sachkosten. Auch ist insoweit eine Aufgliederung des Gesamt-
betrages in die einzelnen Anteile fiir die Bauleitung, die Kontrolle oder die Rechnungs-
prifung erforderlich; der Vermieter darf sich nicht auf die Formulierung ,,Kosten fur
die Bauleitung, Kontrolle, Rechnungspriifung usw.“ beschranken.'?® Schon gar nicht
darf tibersehen werden, dass die sogenannten ,,Sowieso-Kosten“ insgesamt immer In-
standsetzungskosten darstellen. Die Aufwendungen fiir ein Geriist, das auch fir In-
standsetzungsarbeiten an einer renovierungsbediirftigen Hausfassade erforderlich ge-
wesen wire, zihlen gar nicht zu den ansatzfihigen Modernisierungskosten, eben auch
nicht mit einer Quote.!30

Im Rahmen der Berechnung des Erhohungsbetrages ist der Anteil der nicht umlage-
fahigen Instandsetzungskosten im einzelnen nachvollziehbar darzulegen; der Vermieter
muss dariiber aufklaren, welche Kosten in welcher Hohe von den angegebenen Ge-
samtkosten vorab als Instandsetzungskosten heraus gerechnet wurden. Der pauschale
Abzug eines bestimmten Betrages fiir Instandsetzungskosten, noch dazu belegt durch
Bescheinigungen von Architekten oder Generalunternehmern, wonach der Instandset-
zungsanteil einen bestimmten Prozentsatz der Gesamtkosten ausmachen soll, geniigt
hierfiir nicht.!3! Sofern mit der Modernisierung auch Instandsetzungsmafinahmen mit
einhergehen, setzt das Gebot der Erlauterung gemafs § 559b I BGB n.E. vielmehr vor-
aus, dass der Vermieter die Wertverbesserungsmafsnahmen unter Aufschlusselung der
Positionen der jeweiligen Gewerke so genau bezeichnet, dass der Mieter nachprifen
kann, ob nicht blofle Instandsetzungsarbeiten in Ansatz gebracht wurden.!3? Es bedarf
der Angabe, welche konkreten Arbeiten der Instandhaltung dienten und welche der
energetischen Modernisierung zuzurechnen sind. Hinsichtlich der formellen Anforde-
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