1.

Rechtliche Grundlagen von energetischen ModernisierungsmaRnahmen
Duldungsverpflichtung des Mieters

a) rechtliche Grundlage § 554 BGB:

§ 554 pDuldung von Erhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen

(1) Der Mieter hat MaRnahmen zu dulden, die zur Erhaltung der
Mietsache erforderlich sind.

(2) MaBnahmen zur verbesserung der Mietsache, zur Einsparung
von Energie oder wasser oder zur Schaffung neuen wohnraums hat
der Mieter zu dulden. Dies gilt nicht, wenn die MaRnahme fiir
ihn, seine Familie oder einen anderen Angehdrigen seines Haus-
halts eine Hdirte bedeuten wiirde, die auch unter wiirdigung der
berechtigten Interessen des vermieters und anderer Mieter in
dem Gebdude nicht zu rechtfertigen ist. Dabei sind insbesonde-
re die vorzunehmenden Arbeiten, die baulichen Folgen, voraus-
gegangene Aufwendungen des Mieters und die zu erwartende Miet-
erhéhung zu beriicksichtigen. die zu erwartende Mieterhéhung
ist nicht als Harte anzusehen, wenn die Mietsache lediglich 1in
einen zZustand versetzt wird, wie er allgemein iiblich ist.

(3) Bei MaRnahmen nach Absatz 2 Satz 1 hat der Vvermieter dem
Mieter spatestens drei Monate vor Beginn der MaRnahme deren
Art sowie voraussichtlichen umfang und Beginn, voraussichtli-
che Dauer und die zu erwartende Mieterhohung in Textform mit-
zuteilen. Der Mieter 1ist berechtigt, bis zum Ablauf des Mo-
nats, der auf den zugang der Mitteilung folgt, auRerordent-
Tich zum Ablauf des ndchsten Monats zu kiindigen. Diese vor-
schriften gelten nicht bei MaRnahmen, die nur mit einer uner-
heblichen Einwirkung auf die vermieteten Rdaume verbunden sind
und nur zu einer unerheblichen Mieterhéhung fiihren.

(4) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer MaRnahme nach
Absatz 1 oder 2 Satz 1 machen musste, hat der Vvermieter in



2)

angemessenem Umfang zu ersetzen. Auf Verlangen hat er Vor-
schuss zu leisten.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters von den Absdtzen 2 bis 4
abweichende vereinbarung ist unwirksam.

Inhalt der Ankiindigung

ba) In diesem zZusammenhang ist moglichst prazise zu beschrei-
ben, was an MaRnahmen geplant ist. Insbesondere muss die
MalRnahme so prazise beschrieben sein, dass der Mieter aus
der Ankiindigung ersehen kann, ob die MaRnahme einen Ein-
fluss auf die Nutzungsmodglichkeit der wohnung hat. Gerade
bei verlegung von Rohren, Einbau von Heizkdrpern, Neuein-
bau von Fenstern oder Balkontiiren empfiehlt es sich daher
dringend, eine Grundrisszeichnung mit der Modernisierungs-
ankindigung zu verbinden, aus der sich die prdzisen Posi-
tionen der beabsichtigten MaRnahmen ergeben. Dies gilt um-
so mehr, wenn zum Beispiel der Versatz von wanden, zum
Beispiel zum Einbau eines Bades, geplant ist.

In jedem Falle ist es zum Beispiel bei einer AulBenddmmung,
die auch auf einem Balkon anzubringen 1ist, erforderlich,
die Dicke der Isolierung anzugeben, da sich hierdurch mog-
Ticherweise die Balkonflache in entscheidender Art und
weise verdndert.

Bei der heute interessierenden Frage von energieeinsparen-
den MaRnahmen gilt folgendes:

Die Beifligung einer warmebedarfsberechnung oder adhnliches
ist nicht erforderlich. Allerdings sollte schon zur ver-

meidung von Streitigkeiten jedenfalls eine lberschlagige

Schdatzung der einzusparenden Energiekosten beigefligt wer-
den.



bb)

Nach der Entscheidung des Bundesgerichtshofes aus dem Jah-
re 2008 ist auch gekldrt, dass die ModernisierungsmalRnah-
men sich nicht ausschlielRlich auf Energieeinsparung bezie-
hen miissen, die dem Mieter direkt zugute kommen, sondern
dass es auch vollig ausreicht, wenn durch die Umstellung
Primdrenergie eingespart wird. Im dortigen Falle sollte
ein Mieter, der die wohnung mit Gasetagenheizung ausge-
stattet hat, an eine Kraft-warme-Kopplung gespeiste Fern-
wdarmeanlage angeschlossen werden, was zu Einsparung von
Primdrenergie in Hohe von 16 % fiihrte. Dies reichte dem
BGH vOl11ig aus, um die Modernisierung flr zuldssig zu hal-
ten. Gleiches hatte bereits das Landgericht Hamburg im
Jahr 2005 geurteilt.

Als voraussichtlicher Beginn ist ein Kalendertag und nicht
Tediglich eine woche oder gar der Abschnitt eines Monats
zu nennen, damit der Mieter sich zum Beispiel in seiner
Urlaubs- oder wohnungsbetreuungsplanung darauf einrichten
kann. Sich spdter ergebende Anderungen beziiglich des Be-
ginns sind fir die wirksamkeit der Ankindigung ebenso un-
schadlich wie spdtere Anderungen der Dauer der Arbeiten,
da das Gesetz ausdriicklich sowohl bei Beginn als bei Dauer
seit der Mietrechtsdnderung von den voraussichtlichen Ter-
minen spricht, so dass im Gegensatz zur friiheren Rechtsla-
ge keine hellseherischen Fdahigkeiten mehr gefordert sind.

weiterhin hat die Ankiindigung die nach der derzeitigen
Kostenplanung voraussichtliche Mieterhéhung mitzuteilen.
Es empfiehlt sich hierbei bereits bei der Ankiindigung die
Kosten nach Gewerken zu trennen, da dies in der Regel auch
bei spdteren Mieterhohung erforderlich 1ist.

Form/Zugang
Die Ankilindigung hat nach dem Gesetz in der so genannten

"Textform" zu erfolgen. Dies bedeutet, dass die MaRnahmen
beschrieben werden miissen und nicht ohne eine Erlduterung



auf einen Grundriss oder auf Kostenvoranschldge Bezug ge-
nommen werden kann. Textform bedeutet weiterhin, dass die
Erklarung unterschrieben sein muss, das heiRt, der Aus-
steller der Ankiindigung muss erkennbar sein. Textform
stellt Tediglich gegeniiber der Schriftform insoweit eine
Erleichterung dar, als die uUnterschrift nicht eigenhdndig
erfolgen muss, sondern der Name des die Erklarungen abge-
benden einfach ausgedruckt sein kann.

Dies 1ist insbesondere bei einem abzusehenden Eigentimer-
wechsels aufgrund des verkaufes oder der Schenkung erfor-
derlich, da lediglich der aktuelle vermieter berechtigt
ist, derartige Modernisierungsankiindigungen abzugeben. Ei-
ne im eigenen Namen abgegebene Erklarung des Voreigenti-
mers begrindet keine Rechte fiir den Nacheigentiimer. Eine
vom Nacheigentiumer abgegebene Erklarung begriindet grund-
sdatzlich keine Rechte fiir ihn selbst, da er zum Zzeitpunkt
der Abgabe der Erkldarung noch nicht Eigentlimer ist.

Es ist allerdings moglich, dass ein Voreigentimer den Er-
werber einer Immobilie selbst ermdchtigt und bevollmdch-
tigt, diese Erklarungen abzugeben. In diesem Falle gilt
dann auch die Erklarung.

Die Erkldrung muss dem Mieter noch beweiskraftig zugehen,
so dass man bei Abgabe der Erkldarung dringend darauf ach-
ten muss, dass man einen Nachweis Uber den zugang erhadlt,
da nur so die Frist von drei Monaten bis zum Beginn der
Arbeiten in Gang gesetzt wird.

Es empfiehlt sich daher die zustellung durch einen Boten
vorzunehmen, der vorher von den Erklarungen, welche sich
im Umschlag befinden, Kenntnis genommen hat und sich die
Zustellung vom Boten oder besser noch vom Mieter, dem die
Erklarung in die Hand zu driicken ist, quittieren zu las-
sen. Sollte beides nicht méglich sein, sollte man mindes-



c)

d)

e)

tens bei bekannten Problem-Mietern eine zustellung per Ge-
richtsvollzieher veranlassen.

Einigung mit Mieter iliber Hohe des Minderungssatzes und
Erhdhung

Ein ganz heiRer Tip ist, selbst die Ankiindigung zuzu-
stellen, Die MaRnahmen zu erlautern, von sich aus eine
Minderung fir die Dauer der Arbeiten anzubieten und
vielleicht sogar schon eine Einigung Uber die Hohe der
Mieterhohung zu erzielen.

Kindigungsrecht des Mieters

Dem Mieter steht gemalR § 554 Absatz 3 Satz 2 ein Sonder-
kindigungsrecht zu. Dieses Sonderkiindigungsrecht besteht
auch fir den Fall langerfristig vereinbarter Mietverhalt-
nisse. Hierbei ist dann Tediglich die im Gesetz vorge-
schriebene sehr knappe Frist zu beriicksichtigen. Der Mie-
ter ist berechtigt, die Kiindigung in dem Monat auszuspre-
chen, der dem zugang der Modernisierungsankiindigung folgt.
Er muss diese Kiindigung dann aber zum Ende des darauf fol-
genden Monats aussprechen, ansonsten ist das Kiindigungs-
recht unwirksam.

Aufwendungsersatz gemdR § 554 Absatz 4

Der Mieter kann nach § 554 Absatz 4 BGB Ersatz filir seine
Aufwendungen verlangen. Dies gilt je nach Art und umfang
der MaRnahme von den Kosten fiir das uUmricken oder die Ein-
Tagerung von Mobeln wie auch die Kosten fiir ein Ersatz-
quartier.



3)

4)

Minderungsrecht gem. § § 536 BGB

§ 536 Mietminderung bei Sach- und Rechtsmdngeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter einen
Mangel, der ihre Tauglichkeit zum vertragsgemadBen Gebrauch aufhebt,
oder entsteht wahrend der Mietzeit ein solcher Mangel, so ist der Mieter
fur die Zeit, in der die Tauglichkeit aufgehoben ist, von der Entrichtung
der Miete befreit. Fur die Zeit, wahrend der die Tauglichkeit gemindert ist,
hat er nur eine angemessen herabgesetzte Miete zu entrichten. 3 Eine
unerhebliche Minderung der Tauglichkeit bleibt auBer Betracht.

Dem Mieter steht bei der Durchfihrung von Modernisierungs-
maBnahmen entgegen weit verbreiteter Ansicht ein
Minderungsrecht gem. § 536 BGB zu. Das Minderungsrecht
besteht namlich ausschlieRlich Kraft Gesetzes unabhdngig
von einem Verschulden des Vvermieters,sofern die Mitsache
in ihrer Tauglichkeit eingeschrankt ist.

Die schwarz gelbe Koalition hat zwar auf Betreiben von
Haus- und Grund Deutschland eine Gesetzesanderung in den
Koalitionsvertrag aufgenommen, um insbesondere Energe-
tische Sanierungen zu vereinfachen. Gesetz geworden

ist diese Idee jedoch noch nicht.

Mieterhdohung gemdR § 559 BGB
§ 559 Mieterhdhung bei Modernisierung

Hat der vermieter bauliche MaBnahmen durchgefiihrt, die den
Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhohen, die
allgemeinen wohnverhdaltnisse auf Dauer verbessern oder
nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken
(Modernis1erung§, oder hat er andere bauliche MaRnahmen
auf Grund von Umstdnden durchgefiihrt, die er nicht zu
vertreten hat, so kann er die jdhrliche Miete um 11 vom
Hundert der fir die wohnung au%gewendeten Kosten erhéhen.



a. Ausschluss der Mieterhdéhung
aa. wegen wirksamer Vereinbarung einer Staffelmiete
ab. wegen Vereinbarung einer Index-Miete, sofern die
BaumaRBRnahmen nicht vom Vermieter zu vertreten
ac. bei Vereinbarung eines Zeitmietvertrages, es sei
denn, der vermieter hat sich ausdricklich die Mo-
dernisierungserhohung vorbehalten.

b. Form der Miterhéhung

Ansonsten sind in einer Erkldrung, die wiederum 1in
Textform abzugeben 1ist, die Kosten der MaBnahme, soweit
moglich getrennt nach Gewerken und getrennt nach wohn-
einheiten aufzufiihren. Abzuziehen sind ersparte Sanie-
rungskosten, der verbleibende Rest kann mit 11 % jahr-
Tich auf die Miete umgelegt werden.

c. Anrechnung ersparter Instandsetzungkosten

d. Einigung liber Mieterhéhnung

e. Folgen fiir spatere Erhohungen zur vergleichsmiete
gem. § 558 BGB

ea. HoOhergruppierung in den Mietspiegelfeldern

eb. Ausschluss von Mieterhohung bei Vverzicht auf
Modernisierungsumlage

ec. Nichtanrechnung im Rahmen der Kappungsgrenzen
gem. § 558 III



Nachbarrechtliche Aspekte, Uberbau, Duldungs- u. Ent
fernungspflicht gem. § 16a Berliner Nachbarrechtsgesetz

Haufig kommt es vor, dass die Anbringung einer wdrmedammung
an einer Brandwand zwangsldaufig dazu fuhrt, dass ein Nach-
bargrundstiick liberbaut werden muss. Hierauf bestand friher
keinerlei Anspruch gegen den Nachbarn. Dies war nur auf-
grund einer Duldungsvereinbarung moglich. Nachbarrechtlich
bestand lediglich das so genannten Hammerschlag- und Lei-
terrecht, welches dazu berechtigt, das Grundstiick zu betre-
ten, Gerlste aufzustellen, um die Fassade zu bearbeiten und
gegebenenfalls mit einem Putz zu versehen. Dies durfte je-
doch die Grundstiicksgrenze nicht lberschreiten.

Dieses hat sich durch die Einfiihrung des neuen § 16 a
Berliner Nachbarrechtsgesetz jedenfalls in Berlin
nachhaltig gedndert.

Bln NachbG § 16 a warmeschutziiberbau der Grenzwand

(1) Der Eigentiimer eines Grundstiicks hat die
Uberbauung seines Grundstiicks fiir zwecke der
warmedammung zu dulden, wenn das zu dammende
Gebdude auf dem Nachbargrundstiick bereits
besteht.

(2) 1Im Falle des wdrmeschutziiberbaus 1ist der
duldungsverpflichtete Nachbar berechtigt, die
Beseitigung des Uberbaus zu verlangen, wenn und
soweit er selbst zuldssigerweise an die Grenz-
wand anbauen will.

(3) Der Begiinstigte des warmeschutziiberbaus muss die
warmedammung in einem ordnungsgemifen und
funktionsgerechten zustand erhalten.

Er ist zur baulichen unterhaltung der widrme-
geddmmten Grenzwand verpflichtet.



