Mieterh6hung nach Modernisierung und Harteeinwand des Mieters: Umfassen-

de Grundsatzentscheidung des BGH mit praxisrelevanten Aussagen

BGH, Urteil vom 9. Oktober 2019 — VIII ZR 21/19"

Mit dem Komplex Mieterhéhung nach Modernisierung hat sich der BGH in den vergangenen
Jahren des Ofteren befasst. Dabei ging es regelmafRig um die Formalien und den notwendi-
gen Inhalt einer Modernisierungsankindigung gem. § 555¢ BGB, um die Duldungspflicht des
Mieters und um Einzelheiten der Mieterhéhung (8 559 BGB). In dem Urteil vom 9. Oktober
2019 hat sich der VIII. Senat des BGH erstmals mit Harteeinwand des Mieters gegen die
vom Vermieter erklarte Mieterhhung nach Durchfiihrung einer ModernisierungsmalRnahme
befasst. Die umfangreiche, sehr grundsatzliche und teilweise recht anspruchsvolle Begriin-

dung beantwortet alle Fragen ausfuhrlich, nachvollziehbar und Uberzeugend.

Der Fall:

Der Mieter bewohnt allein eine rd. 85 m?2 grol3e Dreizimmerwohnung in einem Mehrfamilien-
haus (Baujahr 1929) in Berlin. Der Mietvertrag wurde bereits im Jahr 1962 von den Eltern
des Mieters geschlossen; seitdem - seit seinem flinften Lebensjahr - wohnt der Mieter in die-

ser Wohnung.

Die Bruttokaltmiete belief sich seit dem 1. Juni 2016 auf 574,34 € zuziglich eines Heizkos-
tenvorschusses von 90 €. Der Mieter bezieht Arbeitslosengeld Il und erhalt zusatzlich 463,10

€ monatlich zur Deckung der Miete.

Etwa 2014/2015 lie3 die Vermieterin die Auf3enfassade und die oberste Geschossdecke
dammen, die vorhandenen Balkone (erheblich unter 4 m2 Flache) durch groRere Balkone mit
einer Flache von jeweils 5,06 m2 ersetzen und den in den 1970er Jahren stillgelegten Aufzug
wieder in Betrieb nehmen. Auf Grund dieser Malinahmen erhéhte sie mit Schreiben vom 30.
Marz 2016 die Miete ab Januar 2017 um insgesamt 240 € monatlich, wovon jeweils 70 € auf
die Dammmaflnahmen und die Inbetriebnahme des Aufzugs und 100 € auf den Anbau der
neuen Balkone entfielen. Gegen diese Mitteilung wandte der Mieter mit Schreiben vom 7.

April 2016 ein, die Mieterh6hung bedeute fiir ihn eine finanzielle Harte.

Die Modernisierungsmaflinahmen hatte die Vermieterin dem Mieter zuvor nicht personlich

angekundigt.

Gegen die Mieterhdhung hat der Mieter auf Feststellung geklagt, dass er nicht zur Zahlung
der 240 € verpflichtet sei. Das Amtsgericht hat dieser Klage hinsichtlich eines Teilbetrages
von 70 € - beziiglich der Aufzugskosten - stattgegeben. Auf die Berufung des Mieters hat das

Landgericht das erstinstanzliche Urteil dahin abgeéndert, dass der Mieter nicht zur Zahlung
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einer Mieterhdhung von mehr als 4,16 € (Kostenanteil fur die Dammung der Geschossdecke)
verpflichtet sei. Mit ihrer - vom Berufungsgericht zugelassenen - Revision will die Vermieterin
die Abweisung der Feststellungsklage des Mieters hinsichtlich der Kosten fiir die Dammung
(70 € abzlgl. 4,16 €) und fur die neuen Balkone erreichen. Die Freistellung des Mieters von
den Kosten fur die Wiederinbetriebnahme des Aufzugs ist somit rechtskraftig.

Die Entscheidung:

Auf die Revision der Vermieterin hat der BGH das Berufungsurteil entsprechend ihrem An-
trag aufgehoben und die Sache zur erneuten Entscheidung an das Berufungsgericht zurtick-

verwiesen.

(1) Vorweg: Rechtzeitigkeit des Harteeinwands mangels einer wirksamen Modernisierungs-

ankindigung

Nach 8§ 555d Abs. 3 BGB hat der Mieter Umstande, die fir ihn eine Harte im Hinblick auf die
Duldung der Modernisierung oder die Mieterhdhung begrinden, bis zum Ablauf eines Mo-
nats nach Zugang der Modernisierungsankiindigung mitzuteilen. Da die Vermieterin die
MalRnahmen dem Mieter nicht angekiindigt hatte (8 555¢ BGB), begann die Frist nicht zu
laufen und der erst nach Zugang der Mieterh6hungserklarung erhobene Harteeinwand des
Mieters war rechtzeitig. Dennoch greift der Harteeinwand auf der Grundlage der bisherigen
tatsachlichen Feststellung nicht durch, weil nicht geklart ist, ob er moglicherweise nach den
Bestimmungen des § 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 oder 2 BGB, d.h. wegen Herstellung eines all-
gemein Ublichen Zustandes oder wegen der Durchfihrung der MalRnahmen auf Grund von

Umstanden, die der Vermieter nicht zu vertreten hat, ausgeschlossen ist.
(2) Harteeinwand des Mieters dem Grunde nach berechtigt

Ausdricklich betont der Senat zunadchst, dass es die primare Aufgabe des Tatrichters ist,
yaufgrund einer umfassenden Wiurdigung aller Umstande des Einzelfalls die Interessen der
Beteiligten gegeneinander abzuwégen®, und das Revisionsgericht diese Abwéagung nur ein-
geschrankt - auf etwaige Rechtsfehler - iberpriifen kann.? Dennoch ist den weiteren Ausfiih-
rungen unibersehbar zu enthehmen, dass der BGH den Erwagungen des Berufungsgerichts

uneingeschrankt zustimmt.
(a) Duldungspflicht des Mieters ohne Berlicksichtigung wirtschaftlicher Hartegriinde

Wirtschaftliche Hartegriinde spielen zunachst, namlich bei der Frage, ob der Mieter eine Mo-
dernisierungsmafBname zu dulden hat, keine Rolle; auf diese Weise wird dem Vermieter im-
merhin eine weitgehende Baufreiheit und Planungssicherheit gewahrleistet. Die wirtschaftli-
che Leistungsfahigkeit des Mieters ist bedeutsam erst bei der Mieterhéhung und den durch

die Modernisierung erzielten Vorteilen, etwa durch Einsparung von Energiekosten.
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(b) Wirtschaftliche Hartegrinde im vorliegenden Fall - drohender Verlust der Wohnung

Angesichts der finanziellen Verhéltnisse des Mieters hat das Berufungsgericht zu Recht eine
wirtschaftliche Harte als Folge der Mieterhdhung bejaht. Bei einem Regelbedarf fur einen
alleinstehenden Alogeld-ll-Bezieher von 409 € im Jahr 2017 und einem Wohngeld von
463,10 € wurde ,nicht nur die Erhbhung der Bruttokaltmiete um 100 € von bisher 574,34 €
auf 674,34 € monatlich fiir den Anbau gréBerer Balkone, sondern auch die Erh6hung der
Bruttokaltmiete um 65,84 € im Monat (70 € abzliglich 4,16 €) fiir die Fassadenddmmung fiir
den Klager eine Harte im Sinne des § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB bedeuten, weil jede dieser
Mieterh6hungen bereits fur sich genommen fir den Klager mit hoher Wahrscheinlichkeit den

Verlust der Wohnung nach sich ziehen wiirde.

(c) Der kritische Punkt: Dreizimmerwohnung zu grof3 fur den alleinstehenden Mieter? Was ist
der Mal3stab?

Dass der alleinstehende Mieter eine - an seinen wirtschaftlichen Verhaltnissen und seinen
Wohnbedurfnissen gemessen - ,viel zu groRe Wohnung* nutzt, steht auf3er Frage, und die-
ser Umstand ist zu seinen Lasten in die Abwagung der beiderseitigen Interessen einzube-
ziehen. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts kommt es insoweit jedoch nicht
etwa auf die Bestimmungen fir staatliche Transferleistungen (z.B. § 22 SGB II) oder fur Zu-
schisse fur den offentlich geférderten Wohnungsbau an. Anders als dort ist bei der Harte-
abwéagung des 8 559 Abs. 4 Satz 1 BGB entscheidend, ob der Mieter angesichts der auto-
nomen Entscheidung und des ,Refinanzierungsinteresses” des Vermieters seinen bisherigen

Lebensmittelpunkt beibehalten darf.*

(d) Art. 14 Abs. 1 GG und das Bestandsinteresse des Mieters

Nicht zum ersten Mal betont der Senat in diesem Zusammenhang die grundlegende Bedeu-
tung des Art. 14 Abs. 1 GG fur den Schutz des Mieters - konkret: fur die Gewichtung seines
Bestandsinteresses und die Auslegung des Begriffs ,Harte“ durch die Gerichte. Eine isolierte
Betrachtung der Wohnungsgréf3e einerseits und des Wohnbedarfs einer Person andererseits
verbietet sich daher; dies hat der Senat in ahnlicher Weise auch bereits bei der Bemessung
des Wohnbedarfs einer Einzelperson fur die Prifung einer Eigenbedarfskiindigung gem.
§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB klargestellt.®

(e) Beriicksichtigung aller Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der ,Verwurzelung” und

gesundheitlicher Griinde

Im vorliegenden Fall hat der Umstand, dass der Mieter bereits seit seinem flinften Lebens-

jahr in der Mietwohnung lebt, erhebliche Bedeutung, und zwar in zweierlei Hinsicht: zum ei-
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nen als Aspekt der ,Verwurzelung® und zum anderen insoweit, als ihm jedenfalls nicht vor-
zuwerfen ist, er wohne schon seit Beginn des Mietverhaltnisses ,lber seine wirtschaftlichen

Verhaltnisse®“.
(f) Berucksichtigung des Eigentumsrechts der Vermieterin (Art. 14 Abs. 1 GG)

Die Berucksichtigung der Belange des Mieters stellt entgegen der Auffassung der Vermiete-
rin keine Missachtung ihres Eigentumsrechts aus Art. 14 GG dar, und zwar aus einem dop-
pelten Grund: Zum einen im Hinblick auf die in Art. 14 Abs. 2 GG normierte Sozialbindung
des Eigentums, zum anderen durch die gebotene Abwagung der Grundrechte beider Miet-
vertragsparteien aus Art. 14 Abs. 1 GG. Insbesondere durch die Einschrdnkungen des Har-
teeinwands durch § 559 Abs. 4 Satz 2 BGB, daneben aber auch durch die Versagung des
Harteeinwands im Einzelfall bei einer deutlich zu groen Wohnung sind die Eigentumsbe-

fugnisse des Vermieters hinreichend geschiitzt.®
(g) Verbesserung der wirtschaftlichen Situation des Mieters durch Untervermietung?

In der mindlichen Verhandlung vor dem Senat hatte der Vertreter der Vermieterin einge-
wandt, der Mieter kénne durch eine Untervermietung Einnahmen ,generieren®; dieses Argu-
ment konnte schon mangels tatsachlicher Feststellungen zu den tatsachlichen Verhéaltnissen
in der Wohnung, der Zumutbarkeit fir den Mieter (auch im Hinblick auf Art. 14 Abs. 1 GG)

und den mdglichen Folgen fir die Hohe des Arbeitslosengeldes nicht durchgreifen.
(h) Hinweis: Der Harteeinwand sachlief3t eine Mieterh6hung nach § 558 BGB nicht aus

Seine Erwagungen zur Rechtfertigung des Harteeinwands gegentber der Modernisierungs-
mieterhéhung rundet der Senat mit dem Hinweis ab, es bleibe der Vermieterin unbenommen,
durch eine Mieterhéhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete gem. § 558 BGB, insbesonde-
re also unter Beriicksichtigung wohnwerterhéhender Aspekte der durchgefihrten Moderni-

sierung, ihre Investitionen im Laufe der Zeit ganz oder zumindest teilweise zu amortisieren. ’

(i) Wichtig: Gleicher Abwagungsmalstab fur energetische und sonstige Modernisierungs-

mafRnahmen

Ausdriicklich billigt der Senat auch die Anwendung eines gleichen Abwagungsmalistabes flr
den Anbau der Balkone und die Dammung der Fassade durch das Berufungsgericht. Die im
Schrifttum teilweise vertretene Auffassung, eine energetische ModernisierungsmalRnahme
habe der Mieter in gréRerem Umfang hinzunehmen, lasst sich weder mit der Bestimmung
des § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB noch etwa mit den Gesetzesmaterialien begriinden.® Diese
Klarstellung ist deshalb fur die mietrechtliche Praxis wichtig, weil das Argument der gréReren

Bedeutung energetischer MalZnahmen im Rahmen der Abwéagung der Belange der Mietver-
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tragsparteien ja durchaus naheliegt und im Einzelfall sich nicht unerheblich zum Nachteil des

Mieters auswirken kann.

(3) Der Aufhebungsgrund: Ungenligende Feststellungen zum mdglichen Ausschluss des
Harteeinwands (8 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 und 2 BGB)

Obwohl das Berufungsurteil bei dem umfangreichen Komplex der Abwéagung zwischen den
Belangen der Parteien, insbesondere auch bei der diffizilen Frage der Nutzung einer zu gro-
Ren Wohnung durch den alleistehenden Mieter, die maRgebenden Gesichtspunkte erkannt
und zutreffend gewichtet hat, kann das Urteil nicht bestehen bleiben; denn es fehlen tragfa-
hige Feststellungen zu den Bestimmungen des § 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 und 2 BGB, nach

denen ein an sich begriindeter Harteeinwand im Einzelfall ausgeschlossen ist.
(a) Herstellung eines allgemein Utblichen Zustandes durch den Anbau gré3erer Balkone?

Nach § 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BGB findet die grundséatzlich gebotene Abwagung des Refi-
nanzierungsinteresses des Vermieters mit den wirtschaftlichen Einwénden des Mieters nicht
statt, wenn die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wurde, der allgemein tblich ist.
Insoweit ist das Berufungsgericht zwar von dem richtigen Maf3stab, ndmlich dem Zustand bei
mindestens zwei Dritteln aller vergleichbaren Gebaude gleichen Alters®, ausgegangen. Zur
Konkretisierung dieses Mal3stabes hat das Gericht auf den Berliner Mietspiegel und dessen
Angabe zu einer BalkongroRe von mehr als 4 m2 als wohnwerterh6hendes Merkmal abge-
stellt und hieraus den unzulassigen Schluss gezogen, dass groRRere Balkone ,nicht allgemein
Ublich” seien. Dazu sagt der Mietspiegel jedoch nichts aus, sondern er bewertet lediglich, ob
das Vorhandensein oder Fehlen eines bestimmten Merkmals den Wohnwert positiv oder

negativ beeinflusst.

Das Berufungsgericht hatte deshalb hierzu entweder auf statistische Unterlagen, falls vor-
handen, zuriickgreifen oder sonst das - von der Vermieterin angebotene - Sachverstandi-

gengutachten einholen miissen.*
(b) Fassadenddmmung vom Vermieter ,nicht zu vertreten?

Ein zweiter moéglicher Grund fur den Ausschluss des Harteeinwandes des Mieters liegt vor,
wenn die Modernisierungsmafnahme auf Grund von Umstanden durchgefiihrt wurde, die
der Vermieter nicht zu vertreten hatte, 8 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BGB.

(aa) Die ,Bagatellklausel” des § 9 Abs. 3 EnEV

Das Berufungsgericht hat ein ,Nicht-vertreten-missen® der Vermieterin mit einer anderen

Begriindung verneint, und zwar mit dem Hinweis auf die sog. Bagatellklausel des § 9 Abs. 3

° Rn. 36 unter Bezugnahme auf den Senatsbeschluss (Rechtsentscheid) vom 19. Februar 1992 - VIII
ARZ 5/91, BGHZ 117, 217; Grundeigentum 1992, 375 = NJW 1992, 1386 =ZMR 1992, 234 = WuM
1992, 181 unter lll 4 ¢
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EnEV; danach sind bei der Durchfiihrung von WarmedammmalfRnahmen die nach § 9 Abs. 1
EnEV grundsatzlich mafRgebenden Hochstwerte der Warmedurchgangskoeffizienten aus-
nahmsweise nicht einzuhalten, wenn die Flache der geé&nderten Bauteile nicht mehr als 10%
der gesamten jeweiligen Bauteilflache des Gebaudes betrifft. Nach Auffassung des Beru-
fungsgerichts war die Ausnahmebestimmung des § 9 Abs. 3 EnEV nicht anzuwenden, weil
die Vermieterin nicht ausreichend substantiiert dargelegt habe, dass der Instandsetzungsbe-
darf mehr als 10% der Fassadenflache betragen habe und sie deshalb an die Vorschrift des
§ 9 Abs. 1 EnEV gebunden war."* Richtigerweise ist allerdings darauf abzustellen, ob die
Arbeiten an der Fassadenflache mehr als 10% der Geb&udeauRenflache betreffen.* Dieser
Fehler hat sich jedoch im Ergebnis nicht ausgewirkt,

(bb) Ausschluss des Héarteeinwands gem. § 559 Abs. 4 Nr. 2 BGB nur bei ,,Unausweichlich-

keit” der MalRhahme

Die (Ubereinstimmende) Annahme des Berufungsgerichts (und der Parteien), die Pflicht zur
Einhaltung bestimmter Warmedurchgangskoeffizienten bei einer Erneuerung des AulRenput-
zes an Fassadenflachen (8 9 Abs. 1 EnEV) filhre stets zu einem Ausschluss des Harteein-
wandes nach § 559 Abs. 4 Nr. 2 BGB, ist unzutreffend.*® Entscheidend kommt es darauf an,
ob die MaBnahme fiir den Vermieter ,unausweichlich® war. Dazu hat das Berufungsgericht -

aus seiner Sicht folgerichtig - keine Feststellungen getroffen.

Der Ausschlusstatbestand des 8 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BGB gilt fir Modernisierungsmal3-
nahmen, zu deren Durchfiihrung der Vermieter rechtlich verpflichtet ist und denen er sich
deshalb nicht entziehen kann, etwa bei sog. Nachrustpflichten nach § 10 EnEV. Eine solche
Zwangslage* fir den Vermieter besteht jedoch nicht, wenn er eine der in § 9 Abs. 1 EnEV
(i.v.m. Anl. 3 Nr. 1 - 6) aufgefuhrten Arbeiten aus freier Entscheidung durchftihrt. Dann sind
zwar die technischen Vorgaben ebenfalls einzuhalten, die Entscheidung Uber die Durchfiih-
rung der MaBnahme als solche liegt aber allein beim Vermieter. Ein ,Nicht-vertreten-miissen”
i.S.d. § 559 Abs. 4 Nr. 2 BGB ist dann nicht gegeben.**

Etwas anderes gilt allerdings dann, wenn die Fassade auf Grund altersbedingten Verschlei-
Res, auf Grund einer behdrdlichen Anordnung oder dringend aus Sicherheitsgriinden erneu-
ert werden muss. Ob eine derartige ,Zwangslage” flr die Vermieterin bestand und die Er-
neuerung des AuRenputzes deshalb fur sie unausweichlich war, muss das Berufungsgericht

- nach erganzendem Vortrag der Parteien - in der neuen Verhandlung klaren.
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Anmerkungen:
(1) Grundsatzliches zum Harteeinwand des Mieters (8 559 Abs. 4 Satz 1 BGB)

Die Bedeutung des Urteils vom 9. Oktober 2019 liegt vor allem in den grundsatzlichen Aus-
fuhrungen zum Harteeinwand des Mieters. Fur den Richter und ebenso fir den beratenden
Rechtsanwalt ist wichtig bereits der Hinweis auf die primare Zustandigkeit des Tatrichters,
also des Amtsgerichts und des Landgerichts, fur die Beurteilung, ob ein Hartefall vorliegt,
und far die hierbei gebotene umfassende Wirdigung aller Umstande des Einzelfalls. Der
BGH ist als Revisionsgericht auf die Uberpriifung auf etwaige Rechtsfehler beschrankt.

Mit dem Harteeinwand des Mieters hat sich der VIII. Senat gerade in den letzten Monaten
wiederholt befasst, und zwar bei der Eigenbedarfskiindigung des Vermieters (88 573 Abs. 2
Nr. 2, 574 BGB)." Auch dort spielte das Bestandsinteresse des Mieters, seine jahrzehnte-
lange ,Verwurzelung® in der Wohnung und der Umgebung sowie der Schutz durch das
grundrechtsgleiche Besitzrecht des Mieters (Art. 14 Abs. 1 GG) die entscheidende Rolle.
Diese beiden Entscheidungen, das aktuelle Urteil und &hnliche frihere Entscheidungen®®
zeichnen sich durch eine umfassende, sehr sorgfaltige Abwégung der beiderseitigen Belan-
ge durch den BGH aus. Der Harteeinwand des Mieters - unter welchem Gesichtspunkt auch

immer - sollte deshalb stets ernst genommen und sorgfaltig gepruft werden.

(2) Ausschluss des Harteeinwands bei Herstellung eines allgemein Ublichen Zustandes

Es Uberrascht etwas, wenn man bei der Lektire des Urteils feststellt, dass sich der VIIl. Se-
nat des BGH seit dem Jahr 1992 zum ersten Mal wieder mit dem Ausschlusstatbestand des
der Harteeinwands bei Herstellung eines allgemein dblichen Zustandes (jetzt § 559 Abs. 4
Satz 2 Nr. 1 BGB) befasst. Die als mal3gebend bezeichnete 2/3-Quote erscheint sachgerecht
und praxisnah, kann aber im Einzelfall durch die Notwendigkeit der Einholung eines Sach-
verstandigengutachtens, auf die der Senat auch hier verweist, erhebliche Kosten verursa-

chen.
(3) Ausschluss des Harteeinwands bei ,Unausweichlichkeit” der konkreten Mal3nahme

Auch mit dem Ausschlusstatbestand des 8 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BGB, der der bis zum 30.
April 2013 geltenden Bestimmung des § 559 Abs. 1 BGB entspricht, hat sich der BGH in der
Vergangenheit noch nicht in dieser Ausfiihrlichkeit befasst. Das im Urteil vom 9. Oktober
2019 gepragte Merkmal der ,,Unausweichlichkeit” ist berzeugend begriindet, entspricht der
einschlagigen Rechtsprechung insbesondere des BVerwG und dirfte in der Praxis gut zu

handhaben sein.

* Urteile vom 22. Mai 2019 - VIII ZR 180/18, WuM 2019, 385 = Grundeigentum 2019, 905 =
NZM 2019, 518 = NJW 2019, 2765, und VIl ZR 167/17, Grundeigentum 2019, 913 = NJW-RR 2019,
972 = NZM 2019, 527 = WuM 2019, 454 = ZMR 2019, 668

16 7.B. Urteil vom 15. Marz 2017 - VIII ZR 270/15, Grundeigentum 2017, 469 = NZM 2017, 286 = NJW
2017, 1474 = WuM 2017, 285 = ZMR 2017, 382,



Auswirkungen fir die Praxis:

Sowohl fir die Vermieter- als auch fir die Mieterseite enthalt die Entscheidung wichtige pra-

xisrelevante Aussagen zu den Voraussetzungen und Folgen Modernisierungsmafnahme:

(1) Ordnungsgemalie Ankiindigung der MalRnahme auch im Interesse des Vermieters
(8 555¢ BGB)

Sowohl fur die Duldungspflicht als auch fir die Frist eines Harteeinwands des Mieters ist
Voraussetzung, dass der Vermieter die ModernisierungsmalRnahme rechtzeitig und inhaltlich
vollstandig entsprechend den Bestimmungen des 8§ 555¢c BGB angekiindigt hat. Daran hat es
hier gefehlt mit der Folge, dass der Mieter seinen Harteeinwand auch noch nach dem Ab-
schluss der Maflinahmen vorbringen konnte. Fir den Vermieter kann dies im Einzelfall des-
halb nachteilig sei, weil seine Planungssicherheit - einschlieRlich der finanziellen Kalkulation

- dadurch u.U. erheblich beeintrachtigt wird.

(2) Wichtig fiir Vermieter: Priifung der ,allgemeinen Ublichkeit“ des neuen Zustandes oder

der ,Unausweichlichkeit” der MaRRnahme

Zumal bei hohen Modernisierungskosten empfiehlt es sich fur den Vermieter unbedingt, von
vornherein mit einem Harteeinwand eines oder mehrerer Mieter zu rechnen und dem-
entsprechend zu prifen, ob moglicherweise einer der Ausschlusstatbestdnde des § 559 Abs.
4 S. 2 BGB erfllt ist. Ist dies zu bejahen, sollte der Vermieter in der Ankiindigung bereits

darlegen, dass und weshalb ein Harteeinwand seiner ,Auffassung nach ausgeschlossen ist.

(3) Empfehlung fiir beide Seiten: Vereinbarung iber die geplante Modernisierungsmafnah-
me, 8§ 555f BGB

Aus gutem Grund hat der Gesetzgeber durch das Mietrechtsdnderungsgesetz vom 11. Marz
2013 mit Wirkung ab dem 1. Mai 2013 die - mdglicherweise nicht Uberall und nicht immer
bekannte - Bestimmung des 8§ 555f BGB in das Mietrecht des BGB eingefiigt:

§ 555f Vereinbarungen Uber Erhaltungs- oder Modernisierungsmaf3nahmen

Die Vertragsparteien kdnnen nach Abschluss des Mietvertrags aus Anlass von Erhal-
tungs- oder Modernisierungsmafnahmen Vereinbarungen treffen, insbesondere tber die

1. zeitliche und technische Durchfiihrung der Maflinahmen,
2. Gewahrleistungsrechte und Aufwendungsersatzanspriiche des Mieters,
3. kinftige Hohe der Miete.

Dass eine derartige Vereinbarung nicht nur dem Verhaltnis von Vermieter und Mieter nitzt,
weil eine einvernehmliche Regelung in aller Regel einer streitigen Entscheidung vorzuziehen
ist, sondern auch im Hinblick auf das vom BGH immer wieder, insbesondere auch bei den
formellen Anforderungen an eine Modernisierungsmieterhéhung betonte Ziel, Uberflissige
Prozesse zu vermieden, liegt auf der Hand. Vor allem fiir die Rechtsberater beider Seiten

empfiehlt es sich daher unbedingt, eine solche Vereinbarung in Erwagung zu ziehen.



