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Agenda

1. Im Zeitalter des Homeoffice - Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete

2. Schadensersatz- und Aufwendungsersatzanspriche des Mieters und des Vermieters im
laufenden und beendeten Mietverhaltnis

3. Aktuelle Rechtsprechung
4. Neue Gesetzgebung 2023/ 2024

5. Anderungen im BGB auf Grundlage des neuen Gebaudeenergiegesetzes ab 01.01.2024 —
Mieterhohung NEU wegen energetischer Sanierung im laufenden Wohnraummietverhaltnis

6. Weitere allgemeine Voraussetzungen fir eine Mieterh6hung nach Modernisierung
7. Mieterh6hung nach Vergleichsmiete

8. Musterschreiben Ende der Umlagefahigkeit Kabelgebihren (TKG)
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Im Zeitalter des Homeoffice:

1. Die teilgewerbliche Nutzung in der
Wohnraummiete
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Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete
Genehmigungsbedurftigkeit der teilgewerbl. Nutzung

Sachverhalt: BGH, v. 14.07.2009 - VIII ZR 165/08, juris.

Die Beklagten sind Mieter einer 2-Zimmer-Wohnung der Klagerin in F., die sie zusammen mit ihrem Kind
bewohnen.

Nach § 1 des Mietvertrages wurde die Wohnung ,zu Wohnzwecken® vermietet.

In § 11 des Mietvertrages heil’t es unter anderem:

"Der Mieter darf die Mietsache zu anderen als den in § 1 bestimmten Zwecken nur mit Einwilligung des
Vermieters benutzen"

Der Beklagte ist als selbstandiger Immobilienmakler tatig; da er nicht Uber eigene Geschéaftsraume verfugt,
ubt er sein Gewerbe in der Mietwohnung aus.

Auf der Homepage seiner Firma preist der Beklagte sein Team an; er hat zwei- bis dreimal in sechs
Monaten Kundenbesuche.

Die Klagerin behauptet, auch Mitarbeiter des Beklagten wurden in der Wohnung verkehren.
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Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete

Einheitliches Mietverhaltnis uber Wohn- und Geschaftsraume
» Mischmietverhaltnis

» Rechtlich zwingend:
* einheitliche Beurteilung
— entweder als "Wohnraummietverhaltnis" oder als "Mietverhaltnis Uber sonstige Raume
» Grund:
» Fehlen gesetzlicher Sondervorschriften fur Mischmietverhaltnisse

« Teilweise unterschiedliche gesetzliche Regeln fur Mietvertrage tuber Wohnraume sowie Mietvertrage
fur Geschaftsraume oder sonstige Raume
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Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete

Die Wohnungswirtschaft Verband Thuringer Wohnungs- und

Thiringen

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
§ 549 Auf Wohnraummietverhaltnisse anwendbare Vorschriften

(1) Far Mietverhdltnisse uber Wohnraum gelten die §§ 535 bis 548, soweit sich nicht aus den
§§ 549 bis 577a etwas anderes ergibt.

§ 578 Mietverhaltnisse Uber Grundstiicke und Raume

(1) (..)

(2) Auf Mietverhdltnisse tber Raume, die keine Wohnraume sind, sind die in Absatz 1
genannten Vorschriften sowie § 552 Abs. 1, § 555a Absatz 1 bis 3, §§ 555b, 555c Absatz 1
bis 4, § 555d Absatz 1 bis 6, § 555e Absatz 1 und 2, § 555f und § 569 Abs. 2 entsprechend
anzuwenden. § 556¢ Absatz 1 und 2 sowie die auf Grund des § 556¢ Absatz 3 erlassene
Rechtsverordnung sind entsprechend anzuwenden, abweichende Vereinbarungen sind
zulassig. Sind die Rdume zum Aufenthalt von Menschen bestimmt, so gilt auflerdem § 569
Abs. 1 entsprechend.

) ()
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Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete
Rechtsnatur des Mietvertrages

» Abgrenzungskriterien fiir die Einordnung als Wohnraum- oder Gewerbemietverhidltnis
(BGH v. 09.07.2014 - VIl ZR 376/13, juris, Rechtsprechungsanderung)

* Entscheidend: vereinbarter Nutzungszweck (nicht: Eignung)
= konsequent: Vorrang der vertraglichen Vereinbarungen
— Uberwiegt Nutzung als Wohnraum — Anwendung von Wohnraummietrecht
— Uberwiegt Nutzung zu anderen Zwecken — allgemeines Mietrecht
* Das ,,Wie* der Prifung:
o Auslegung der vertraglichen Vereinbarungen, §§ 133, 157 BGB
o Malgeblich: der ,wahre®, gewollte (nicht: ein ggf vorgetéauschter) Vertragszweck:

= gemeinsame, Ubereinstimmende Vorstellungen tber die (im Vordergrund stehende) Nutzung
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GdW-Mustermietvertrag

§ 12 Zustimmungspflichtige Handlungen des Mieters

(1) Mit Rucksicht auf die Gesamtheit der Mieter und im Interesse einer ordnungsmdBigen Bewirtschaftung des
Gebdudes, des Grundsticks und der Wohnung bedarf der Mieter der vorherigen Zustimmung des Vermie-
ters, wenn er

a) die Wohnung oder einzelne Rdume entgeltlich oder unentgeltlich Dritten Uberldsst, es sei denn, es

handelt sich um eine unentgeltliche Aufnahme von angemessener Dauer (Besuch),
b) die Wohnung oder einzelne Raume zu anderen als Wohnzwecken benutzt oder benutzen ldsst,
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Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete
Folgen

» (weitgehend gleichlautende) Definition der Zweckentfremdung

« Eine Zweckentfremdung liegt insbesondere vor, wenn der Wohnraum zu mehr als 50 % der Gesamtflache

fur gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet oder Uberlassen wird
— ohne Genehmigung der zustandigen Behérde verboten

» Bulgeldbewehrte Ordnungswidrigkeit

» Fehlende Genehmigung (im Zweifel/zusatzliches) Indiz fur das Uberwiegen der Wohnnutzung?

vgl. LG Berlin [ZK 65] v. 13.09.2022 — 65 S 74/22, juris.
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Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete

BGH, v. 14.07.2009 - VIl ZR 165/08, juris.
» Unter den Begriff des ,Wohnens® fallen nach der Verkehrsanschauung

* berufliche Tatigkeiten, die der Mieter - etwa im hauslichen Arbeitszimmer - ausubt, ohne dass sie
nach auBen in Erscheinung treten

» Beispiele:

= Unterrichtsvorbereitung eines Lehrers

= Telearbeit eines Angestellten (dementsprechend auch Homeoffice)
» schriftstellerische Tatigkeit eines Autors

» Empfang oder die Bewirtung eines Geschaftsfreundes des Mieters in der Wohnung.
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Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete

BGH, v. 14.07.2009 - VIII ZR 165/08, juris.
» Nicht unter den Begriff des ,Wohnens® fallende Aktivitaten
« Freiberufliche/gewerbliche Tatigkeit, die nach aufen in Erscheinung tritt:
= Ohne Vereinbarung — keine Pflicht zur Duldung durch den Vermieter
* |m Einzelfall méglich:
= Verpflichtung zur Erteilung der Erlaubnis zur teilgewerblichen Nutzung (§ 242 BGB)
= Kiriterien:

o Tatigkeit ohne Mitarbeiter, kein ins Gewicht fallender Kundenverkehr

o keine weitergehenden Einwirkungen auf die Mietsache/Mitmieter durch
Publikumsverkehr

o Im Wesentlichen ,Schreibtischtatigkeit”
= Beispiele:

o Rechtsanwalt

o Makler
Die Wohnungswirtschaft Verband Thiringer Wohnungs- und
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Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete

Kein Anspruch auf Erteilung einer Erlaubnis zur teilgewerblichen Nutzung
* Bei Beschaftigung von Mitarbeitern des Mieters in der Wohnung
* Bei regelmaligem Publikumsverkehr
» Beispiel BGH VIII ZR 213/12: Gitarrenunterricht fur 10 bis 12 Schuler an drei Werktagen

« Angabe der Wohnanschrift als Betriebsstatte gegenuber dem Gewerbeamt und/oder (7?)
Auftritt unter der Wohnanschrift als Geschaftsadresse gegenuber Kunden

« Wohl aber auch abhangig vom konkreten Zuschnitt des Gewerbebetriebs

« Beispiel BGH VIII ZR 149/13: Hausmeisterservice, De-/Remontage von Aufzugsanlagen;
Schwertransporte innerhalb von Gebauden u.a.; Wertung der Vorinstanz u.a.: Kontaktaufnahme
durch Kunden unter Wohnanschrift kann der Mieter gar nicht ausschliel3en)
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Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete

Sachverhalt: BGH, v. 14.07.2009 - VIII ZR 149/13, juris.

Der Beklagte ist Inhaber eines Gewerbebetriebs, der einen Hausmeisterservice, die De- und Remontage
von Aufzugsanlagen und Schwertransporte innerhalb von Gebauden, Montage von Aufzugsanlagen und
Bau von Montagertstung zum Gegenstand hat.

Als Betriebsstatte hat der Beklagte gegenuber dem Gewerbeamt seit mehreren Jahren seine
Wohnadresse angegeben; unter dieser "Geschaftsadresse" tritt er auch gegenuber Kunden auf.

Der Klager mahnte den Beklagten wegen unerlaubter gewerblicher Nutzung des zu Wohnzwecken
vermieteten Einfamilienhauses vergeblich ab.
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Die teilgewerbliche Nutzung in der Wohnraummiete

BGH, v. 14.07.2009 — VIII ZR 149/13, juris (vgl. auch v. 14.07.2009 - VIII ZR 165/08; v. 10.04.2013 — VIII ZR 213/12)

» Nutzung der zum Wohnen lberlassenen Raume zu gewerblichen/freiberuflichen Zwecken
= Uberschreitung der vertraglichen Nutzungsbefugnisse
= Pflichtverletzung

- Risiko der ordentlichen Kundigung nach § 573 Abs. 1, 2 Nr. 1 BGB
« Abmahnung nicht erforderlich (aber mdglich)

» Fortsetzung der vertragswidrigen Nutzung nach Abmahnung kann Pflichtverletzung zusatzlich
Gewicht verleihen

- Risiko der fristlosen Kundigung nach § 543 Abs. 1 BGB (ggf auch iVm § 569 Abs. 2 BGB
[Hausfrieden]

» Darlegungs- und Beweislast fur Erlaubnispflicht des Vermieters = Mieter (VIIl ZR 213/12, juris Rn. 16)
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Teilgewerbliche Nutzung und Mietpreis
Zuschlag

Die Abbildung der (Erlaubnis zur) teilgewerblichen Nutzung im Mietpreis ist
nur Uber einen ,Zuschlag” moglich.
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2. Schadensersatz- und
Aufwendungsersatzanspruche des Mieters und des
Vermieters im laufenden und beendeten
Mietverhaltnis
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§ 535 b
Inhalt und Hauptpflichten des Mietwertrags

1) 'Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch der Mietsache
1ahrend der Mietzeit zu gewahren. ZDer Vermieter hat die Mietsache dem Mieter in einem zum
ertragsgemalen Gebrauch geeigneten Zustand zu iiberlassen und sie wahrend der Mietzeit in
iesem Zustand zu erhalten. Er hat die auf der Mietsache ruhenden Lasten zu tragen.

2) Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die vereinbarte Miete zu entrichten.
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Minderung durch den Mieter bei Vorliegen eines Mangels

§ 536 b
Mietminderung bei Sach- und Rechtsmangeln

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

(1a) Fir die Dauer von drei Monaten bleibt eine Minderung der Tauglichkeit auber Betracht, soweit

Nummer 1 dient.
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Schadensersatzanspriche des Mieters bei Vorliegen eines
Mangels der Mietsache

4 § 536a
Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mieters wegen eines Mangels

Mangel spater wegen eines Umstands, den der Vermieter zu vertreten hat, oder kommt der

Vermieter mit der Beseitigung eines Mangels in Verzug, so kann der Mieter unbeschadet der Rechte
aus § 536 Schadensersatz verlangen
(2) Der Mieter kann den Mangel selbst beseitigen und Ersatz der erforderlichen Aufwendungen

verla ngen, weann

1. der Vermieter mit der Beseitigung des Mangels in Verzug ist oder

2. die umgehende Beseitigung des Mangels zur Erhaltung oder Wiederherstellung des
Bestands der Mietsache notwendig ist.
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Verzug des Vermieters mit der Mangelbeseitigung
§ 536a Abs.1 BGB Fallgruppe 3 (Verzug des Vermieters)

Voraussetzungen: Es muss ein falliger Mangelbeseitigungsanspruch und
eine darauf gerichtete Mahnung des Mieters und ein Verschulden des
Vermieters an der Verzégerung vorliegen.

Falligkeit des Beseitigungsanspruchs tritt mit Entstehen des Mangels ein.

Mahnung muss unmissverstandlich zum Ausdruck bringen, dass dem
Vermieter Nachteile drohen.

Fristsetzung nicht erforderlich.
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Umfang der Beseitigungspflicht des Vermieters

Anders als im Baurecht muss der Vermieter nicht immer die Ursache

erforschen, sondern kann sich auf die Beseitigung der Symptome
beschranken.

Ursachensuche ist geboten, wenn wiederholt ein gleichartiger Mangel

auftritt oder wegen der Art des Mangels mit seinem wiederholten Auftreten
gerechnet werden muss.
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Mangel: Aufwendungsersatz bei Verzug des Vermieters mit
der Mangelbeseitigung

AG Stuttgart, Urteil vom 07.03.2023, AZ 31 C 2886/21
Sachverhalt:

Die Parteien streiten um den Ersatz von Kosten fur den Einbau einer

Gastherme. Die Klager und Mieter bewohnen seit dem Jahr 1972 die

Wohnung X. Die Beklagten und Vermieter wurden im Jahr 2013 durch
Erbschaft Eigentimer der genannten Wohnung.

Am 18.03.2019 meldete der Sohn der Mieter den Vermietern, dass die
Gastherme der Firma J im Badezimmer, die zur Heizung und
Warmwasserversorgung der Mietwohnung dient, ausgefallen sei. Auf die
Meldung erfolgte keine Reaktion von Seiten des Vermieters.
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Mangel: Aufwendungsersatz bei Verzug des Vermieters mit
der Mangelbeseitigung

Sodann ubersandten die Mieter an die Vermieter ein Schreiben vom
20.03.2019, in dem sie die Beklagten ein Schreiben vom 20.03.2019, in
dem sie die Beklagten Vermieter aufforderten, die Gastherme bis zum
22.03.2019 wieder instand zu setzen.

Nachdem nichts passierte, beauftragten die Mieter ein Werkkundendienst
mit der Reparatur der Gastherme. Diese empfahlen die Therme zu
erneuern.

Mit Anwaltsschreiben vom 04.04.2029 wurden die Beklagten nochmals von
den Mietern aufgefordert, die Heizungs- und Warmwasserversorgung bis
zum 18.04.2029 wiederherzustellen.
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Mangel: Aufwendungsersatz bei Verzug des Vermieters mit
der Mangelbeseitigung

Dabei wurde den Vermietern mitgeteilt, dass die Mieter nach Fristablauf
selbst Handwerker mit der Erneuerung der Therme beauftragen wirden.

Nachdem die Frist abgelaufen war, beauftragten sodann die Mieter die
Handwerksfirma mit dem Ausbau und Erneuerung der Gastherme.

Die Mieter forderten die Vermieter auf, den Rechnungsbetrag flr die
Erneuerung der Therme in Hohe von € 5.934,89 bis zum 25.07.2029 zu
zahlen.

Eine Zahlung blieb aus. Der Mieter habe sich zuvor gegen eine
umfassende Modernisierung des Bades (einschliel3lich der Heizung) durch
den Vermieter gewehrt.
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Mangel: Aufwendungsersatz bei Verzug des Vermieters mit
der Mangelbeseitigung

Entscheidung:

Die Mieter haben gegen die Vermieter einen Anspruch auf Ersatz der
erforderlichen Aufwendungen i.H.v. € 5.934,89 gemal} § 536a BGB.

Dagegen spricht auch nicht, dass die Mieter sich zuvor gegen eine sog.
,Luxus“-modernisierung gewehrt hatten. Die mit der Modernisierung
einhergehende Mieterh6hung bedeute fiir sie eine unangemessene Harte.

Es sei nach dem Gericht dem Mieter nicht verwehrt, sich gegen eine
Modernisierung zu wehren und gleichzeitig Mangelbeseitigung zu
verlangen, da die Modernisierung weit tber die Erhaltung hinausgenht.
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Allerdings: Anzeigepflicht des Mieters tiber Mangel
Anderenfalls droht Schadensersatz

4 § 536¢c
Wahrend der Mietzeit auftretende Mangel; Mangelanzeige durch den Mieter
(1) 1 Zeigt sich im Laufe der Mietzeit 2in Mangel der Mietsache oder wird eine MaBnahme zum
Schutz der Mietsache gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr erforderlich, so hat der Mieter dies
dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen. 2Das Gleiche gilt, wenn ein Dritter sich ein Recht an der

Sache anmalit.

(2) LUnterlasst der Mieter die Anzeige, so ist er dem Vermieter zum Ersatz des daraus
entstehendean Schadens verpflichtet. £Soweit der Vermieter infolge der Unterlassung der Anzeige
nicht Abhilfe schaffen konnte, ist der Mieter nicht berechtigt,

kindigen.
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Vermieteranspriiche bei Rickgabe der Wohnung

Ersatzanspruch des Vermieters nur bei tbermal3iger Abnutzung, z.B.
Thema Dubellocher

Schonheitsreparaturen
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Abnutzung gehdért zum vertragsgemalien Gebrauch

q §538
Abnutzung der Mietsache durch vertragsgemahen Gebrauch

Veranderungen oder Verschlechterungen der Mietsache, die durch den vertragsgemaBen Gebrauch
herbeigefiihrt werden, hat der Mieter nicht zu vertreten.
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3. Aktuelle Rechtsprechung
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BGH- Urteil vom 5. Oktober 2022 - VIII ZR 117/21 - NZM 2022,
949:. Umlagefahigkeit der Kosten fir die Milltrennung

Frage: Stellen die Kosten eines vom Vermieter beauftragten externen
Dienstleisters fir die Erfassung der Restmullmenge, der Uberprifung der
ordnungsgemalfen Milltrennung (Kontrolle und ggf. Nachsortierung) und
der Reinigung der Standplatze umlagefahige Betriebskosten dar?
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BGH- Urteil vom 5. Oktober 2022 - VIII ZR 117/21 - NZM 2022,
949:. Umlagefahigkeit der Kosten fiur die Milltrennung

§ 2 Nr. 8 BetrKV:

,Betriebskosten im Sinne von § 1 sind: die Kosten der Stral3enreinigung
und Mullbeseitigung (...); zu den Kosten der Mullbeseitigung gehoren
namentlich die fur die Mullabfuhr zu entrichtenden Gebihren, die Kosten
entsprechender nicht 6ffentlicher Mal3nahmen, die Kosten des Betriebs von
Mullkompressoren, Mullschluckern, Millabsauganlagen sowie des Betriebs
von Mullmengenerfassungsanlagen einschlief3lich der Kosten der
Berechnung und Aufteilung;”
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BGH- Urteil vom 5. Oktober 2022 - VIII ZR 117/21 - NZM 2022,
949: Umlagefahigkeit der Kosten fir die Mulltrennung

Die Kosten eines externen Dienstleisters flr die regelmaldige Kontrolle der
Restmdullbehalter des Mietobjekts auf Einhaltung der satzungsmaliigen
Vorgaben fur die Milltrennung und fur die bei fehlerhafter Abfalltrennung
erfolgende Nachsortierung von Hand sind im Wohnraummietverhaltnis
gemald § 2 Nr. 8 BetrKV auf den Mieter umlegbare Betriebskosten.
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Formelle Wirksamkeit der
Modernisierungsmieterhohungserklarung bei inhaltlicher
Bezugnahme auf Ankiindigungsschreiben

BGH vom 21.02.2023 AZ VIII ZR 106/21

Leitsatz

Werden in der Erhohungserklarung nach die tatsachlich
entstandenen Gesamtkosten nicht angegeben, sondern insoweit auf das
AnklUndigungsbeschreiben Bezug genommen, welches seinerseits auch
nur eine Schatzung der voraussichtlich entstehenden Kosten enthalt, steht
dies der formellen Wirksamkeit nicht entgegen, weil sich aus der
Bezugnahme die Erklarung des Vermieters ergibt, dass jedenfalls nicht
geringere Kosten entstanden sind. Dem Mieter wird dadurch die
Nachprifung der Plausibilitat ausreichend ermdglicht.
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Modernisierungsmieterhnéhung; Erklarung zu
anrechenbaren Drittmitteln

BGH vom 19.07.2023 AZ VIl ZR 416/21

Zum Sachverhalt: Der Klager ist Mieter einer preisfreien Wohnung der Beklagten in
Berlin. Mit Schreiben vom 12.1.2018 kiindigte die Beklagte eine Modernisierung der
Wohnung des Klagers und des Gebaudes an, in dem sich die Wohnung befindet.
Danach sollten verschiedene - einzeln aufgefihrte - MaRnahmen zur Einsparung
von Energie und zur Verbesserung der Mietsache sowie zeitgleich reine
Instandhaltungsarbeiten vorgenommen werden. In der Anklndigung heil3t es unter
anderem, dass die Beklagte beabsichtige, zur Durchfuhrung der MalRinahmen
Mittel der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) zu beantragen. Im Anschluss an
die Baumal3nahmen erklarte die Beklagte dem Klager mit Schreiben vom 24.4.2019,
dass sich die monatlich zu zahlende Grundmiete infolge der
Modernisierungsmafllnahmen zum 1.7.2019 von zuletzt 291,59 € um 83,79 € auf
375,38 € erhthe.
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Modernisierungsmieterhdhung; Erklarung zu
anrechenbaren Drittmitteln- BGH vom 19.07.2023

Der Gesetzgeber hat in fir die Mieterhohung nach
Modernisierungsmalinahmen eine Anrechnung bestimmter Mittel angeordnet,
welche die Kosten des Vermieters flir die ModernisierungsmaRnahmen ganz oder
teilweise decken (Zuschuisse sowie zinsverbilligte oder zinslose Darlehen aus
offentlichen Haushalten, Aufwendungsbeihilfen, sonstige Drittmittel; vgl.

auch bei der Mieterhohung bis zur ortsiblichen

Vergleichsmiete).
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Modernisierungsmieterhdhung; Erklarung zu
anrechenbaren Drittmitteln- BGH vom 19.07.2023

Bei Deckung der Kosten fiir die ModernisierungsmalBnahme oder von laufenden
Aufwendungen infolge der Modernisierungsmalinahme durch

zinsverbilligte oder

zinslose Darlehen aus 6ffentlichen Haushalten,

durch Darlehen oder Mietvorauszahlungen des Mieters oder
durch Leistungen eines Dritten flir den Mieter sowie

aus Mitteln der Finanzierungsinstitute von Bund und Landern verringert sich der
(Miet-)Erh6hungsbetrag gem. Abs. 2, 3 BGB um den Jahresbetrag der
ZinsermaRigung, des Zuschusses oder des Darlehens.
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Modernisierungsmieterhdhung; Erklarung zu
anrechenbaren Drittmitteln- BGH vom 19.07.2023

Die Anrechnungspflicht soll sicherstellen, dass dem Vermieter solche Mallinahmen
nicht zugutekommen, zu deren Durchfiihrung er 6ffentliche Mittel in Anspruch
genommen hat, da er anderenfalls gegeniber einem
Modernisierungsmalinahmen aus dem eigenen Vermogen finanzierenden
Vermieter ungerechtfertigt besser gestellt wiirde

Eine Verringerung der Kosten des Vermieters flir die Modernisierung durch
offentliche oder private Zuschiisse oder Darlehen soll auch dem Mieter
zugutekommen
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Modernisierungsmieterhdhung; Erklarung zu
anrechenbaren Drittmitteln- BGH vom 19.07.2023

Im Text der Erhohungserklarung vom 24.4.2019 und in den beigefligten
Unterlagen selbst findet sich unmittelbar keine Angabe zu anrechenbaren
Drittmitteln i.S.v.

Die Erhohungserklarung verweist ,vollumfanglich” auf die Ausfiihrungen zu den
einzelnen ModernisierungsmaRnahmen im Ankindigungsschreiben der Beklagten
und diese Ausfiihrungen enthalten den ausdrucklichen Hinweis der Beklagten auf
die beabsichtigte Beantragung von - energieeffiziente MaBnahmen
unterstiitzenden - Mitteln der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau fiir die
Durchfiihrung der Baumafinahmen.
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Modernisierungsmieterhdhung; Erklarung zu
anrechenbaren Drittmitteln- BGH vom 19.07.2023

Angesichts dieser unklaren Angaben ist fir den Klager als Empfanger der
Erhohungserklarung nicht erkennbar geworden, welche Erklarung zur
Inanspruchnahme von gem. anrechenbaren Drittmitteln die Beklagte
letztlich hat abgeben wollen. In Betracht kommen dabei die Information tber eine
ursprunglich beabsichtigte, tatsachlich aber nicht erfolgte Beantragung oder die
Erklarung, Drittmittel zwar beantragt, jedoch nicht erhalten zu haben, oder
gewahrte Drittmittel seien nicht auf die Kosten der Modernisierungsmalinahmen
anzurechnen oder bereits vorweg abgezogen und nicht gesondert ausgewiesen.
Denkbar ist es auch, dass die Beklagte eine Erklarung zu den Drittmitteln schlicht
vergessen hat.
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Modernisierungsmieterhdhung; Erklarung zu
anrechenbaren Drittmitteln- BGH vom 19.07.2023

Im Hinblick darauf ist die Mieterhohungserklarung der Beklagten vom 24.4.2019
insoweit nicht geeignet, dem Klager diejenigen Informationen zu geben, die
dieser benotigt, um den Grund und den Umfang der Mieterhohung auf
Plausibilitat tiberpriifen und entscheiden zu kdnnen, ob Bedarf fir eine
eingehendere Kontrolle - etwa durch Zuziehung juristisch oder bautechnisch
sachkundiger Personen, durch Einholung weiterer Ausktinfte beim Vermieter oder
durch Einsichtnahme in die dem Vermieter vorliegenden Rechnungen und
sonstigen Belege — besteht.
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Modernisierungsmieterhdhung; Erklarung zu
anrechenbaren Drittmitteln- BGH vom 19.07.2023

Entscheidungsgriinde

yJedenfalls unter den im Streitfall gegebenen Umstanden fehle es an einer
(ausreichenden) Erlauterung der Mieterhéhung im Hinblick auf die in

genannten Vorschrift des zur Anrechnung von
Drittmitteln und die Mieterhohungserklarung der Beklagten vom 24.4.2019 sei
deshalb formell unwirksam.”
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4. Neue Gesetzgebung 2023/ 2024
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Neue Gesetze ab 01.01.2024

- GEG- Gebaudeenergiegesetz (sog. Heizungsgesetz) ab 01.01.2024
- Warmeplanungsgesetz (WPG) ab 01.01.2024

- Preisbremsenverlangerungsverordnung (PBVV)- Die PBVV verlangert
die Preisbremsen bei Erdgas, Warme und Strom bis zum 31.12.2023

- Energieeffizienzgesetz- EnEfG
- § 554 BGB Balkonkraftwerke ab 2024 (vgl. nachste Folie)
- §§ 555b Abs. 1a, 559e BGB-neu Mieterhdhung ab 01.01.2024

- Hinweisgeberschutzgesetz ab 06/2023
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Balkonkraftwerke- neu ab 2024 (noch im
Gesetzgebungsverfahren)

Die Wohnungswirtschaft . .
* Im Mietrecht soll § 554 BGB entsprechend erganzt werden

- * (1) Der Mieter kann verlangen, dass ihm der Vermieter bauliche Veranderungen der
Set Arbettshife 2 Mietsache erlaubt, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem Laden

Balkon-PV-Anlagen elektrisch betriebener Fahrzeuge, dem Einbruchsschutz oder der Stromerzeugung durch

Arbeiishilie fur Steckersolargerate ~ dienen. Der Anspruch besteht nicht, wenn die bauliche Veranderung
Wohnungsunternehmen zum

proaktiven Umgang mit

Balkon. Photovoaik-Anlagen dem Vermieter auch unter Wurdigung der Interessen des Mieters nicht zugemutet

werden kann. Der Mieter kann sich im Zusammenhang mit der baulichen Veranderung
2ur Leistung einer besonderen Sicherheit verpflichten; § 551 Absatz 3 gilt entsprechend.

24.01.20/3
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GEG-Anderung: Mieterhohung NEU wegen Heizungstausch

5. Anderungen im BGB auf Grundlage des neuen
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ab 01.01.2024 —

Modernisierungsmietern6hung NEU (§ 555b Nr.1la, § 559 e
BGB) wegen energetischer Sanierung (Einbau einer

Heizungsanlage mit 65 % erneuerbaren Energien nach § 71
GEG neu)
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GEG-Anderung: Mieterhohung NEU wegen Heizungstausch
ab 01.01.2024

Die energetische Sanierung des Gebaudebestandes ist seit einigen Jahren
festes Klimaschutzziel in Deutschland. Eigentimer von Gebauden sollen
dieses Ziel durch Dammung der Gebaudehdulle, den Einbau moderner
Fenster und durch Investition in eine effizientere und klimafreundlichere
Heizanlagentechnik dieses Ziel erreichen.

Der Energieaufwand fir Raumwarme und Warmwasserbereitung soll
reduziert werden, fossile Energien zuriickgedrangt werden.

Deutschland soll 2045 klimaneutral sein, so das Klimaschutzgesetz.
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GEG-Anderung: Mieterhohung NEU wegen Heizungstausch
ab 01.01.2024

Zum 01.01.2024 tritt das Gesetz zur Anderung des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG), der Heizkostenverordnung und der
Kehr- und Uberprifungsordnung in Kraft. Mit ihm werden auch
Anforderungen an neu eingebaute oder aufgestellte Heizungsanlagen
eingefuhrt. Ziel ist, Heizungsanlagen, die mit fossilen Brennstoffen
betrieben werden, auf erneuerbare Energien umzustellen.

Aktuell heizt noch jeder zweite der rund 41 Millionen Haushalte in
Deutschland mit Erdgas, weitere knapp 25 Prozent mit Heizdl.
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GEG-Anderung: Mieterhohung wegen Heizungstausch NEU

ab 01.01.2024

Zur Umsetzung in bestehenden Wohnraummietverhaltnisse erfolgen
Anderungen im BGB,

Die ebenfalls ab dem 01.01.2024 gelten.

Was ist neu?

Insbesondere werden

ein neuer Modernisierungstatbestand, § 555 b Nr. 1 a BGB-neu und
eine weitere Modernisierungsumlage, § 559e BGB-neu,

eingefluhrt.
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Modernisierungsmieterhdhung nach aktueller Rechtslage

Nach § 559 Abs. 1 BGB: Hat der Vermieter Modernisierungsmalnahmen
Im Sinne von § 555 b Nr. 1,.....durchgefuhrt, so kann er die jahrliche Miete
um 8 % der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten erhohen.

Erhaltungskosten sind abzuziehen
Nach § 559 Abs. 3a BGB:

Kappung: Die monatliche Miete darf sich innerhalb von 6 Jahren,...., nicht
um mehr als 3 Euro je Quadratmeter erhéhen. Betragt die monatliche Miete
vor der Mieterhéhung weniger als 7 Euro pro Quadratmeter Wohnflache ,
so darf sie sich nicht um mehr als 2 Euro erh6hen.
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Modernisierung nach aktueller Rechtslage und
Mieterhdhung

Was ist eine Modernisierung, die eine Mieterhdhung begrindet ?
z.B. § 555 b Ziffer 1 BGB:

Modernisierungsmal3inahmen sind bauliche Veranderungen durch die in
Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart wird
(energetische Modernisierung).
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Modernisierung nach aktueller Rechtslage und
Mieterhdhung

Endenergie kann eingespart werden durch:

— die energetische Erneuerung von Bauteilen, z.B. DaAmmung von
Wanden und Decken oder den Einbau besserisolierter Fenster

— Eine Verbesserung der heizungstechnischen Anlage, z.B. durch den
Austausch der Heizungsanlage gegen eine Anlage mit einem h6heren
Jahresnutzungsgrad oder die DAmmung freiliegender Rohrleitungen zur
Verringerung von Warmeverlusten zwischen Anlage und Heizkorpern

— Malnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien, z.B. die Insatllation
von Sonnenkollektoren, um die Warmwasserversorgung zu
gewahrleisten
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Exkurs: Modernisierung nach aktueller Rechtslage und
Mieterhdhung

Folgende MaBnahmen berechtigen zur Mieterhohung wegen Modernisierung:

1. Der Gebrauchswert der Wohnung wird nachhaltig erhoht:

Beispiele:

- Einbau eines Bades

- Einbau einer Zentralheizung
(LG Minchen, WuM 1989, 27)

- Einbau von Isolierglasfenstern statt Einfachverglasung
(OLG Celle, RE 16.03.1981, WuM 1981, 151)
Wenn allerdings der Mieter aufgrund der isolierverglasten Fenster soviel lGften
muss, dass es zu keiner Energieeinsparung kommt, soll keine Modernisierung
vorliegen.
(AG Hamburg, WuM 1986, 245)
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Modernisierung nach aktueller Rechtslage und
Mieterhdhung

2. Die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert werden:

Beispiele:

- Einrichtung eines privaten Kinderspielplatzes
- Einrichtung von Stellplatzen

- Einbau eines Liftes

- Einbau einer Gegensprechanlage

- Einbau eines elektrischen Turoffners
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Modernisierung nach aktueller Rechtslage und
Mieterhdhung

3. Die nachweislich nachhaltige Energieeinsparung:

Beispiele:

- Einspareffekt muss tber 10 % liegen
- Warmedammung
- Verminderung des Energieverbrauches der zentralen Heizungs- und
Warmwasseranlagen
- Einsparung von Strom
(drehzahlgeregelte Umwalzpumpen, Ventilatoren und Aufzugsmotoren sowie
Energiesparlampen)
(amtliche Begrindung Bundesregierung Mietrechtsreform)
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Modernisierung nach aktueller Rechtslage und
Mieterhdhung

Aber:
Wirtschaftlichkeit beachten!

4. Nachhaltige Einsparung von Wasser: / ‘\_\
Beispiele: Ll

. -t‘_;%’f :
- Einbau von Kaltwasserzahlern ey e -

- Einbau von Spartasten
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NEU: Modernisierung nach § 555b Nr. 1a BGB-neu
Wann liegt der neue Modernisierungstatbestand vor?

Der neue Modernisierungstatbestand des § 555b Nr. 1a BGB-neu erfasst
bauliche Veranderungen, durch die mittels Einbaus oder Aufstellung einer
Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Gebaude die
Anforderungen des § 71 GEG-neu erflillt werden.

Auf dieser Grundlage ist § 559e BGB- neu
(Modernisierungsmieterh6hung) entstanden.

Ziel: Er soll Vermietern ein Anreiz bieten,

die Warmeversorgung umzustellen auf erneuerbare Energien (nach GEG
neu),

wenn bereitgestellte Fordergelder genutzt werden.
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§ 555b Nr.1a BGB neu
Wann liegt der neue Modernisierungstatbestand vor?

Welche Anforderungen des § 71 GEG neu mussen erfillt sein?

Es darf nur noch eine Heizungsanlage eingebaut werden, die mindestens
65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme mit erneuerbaren

Energien oder unvermeidbare Abwarme nach Mal3gabe der § 71 b bis § 71
g GEG erzeuqt.

Gilt nur, wenn der Vermieter eine Heizungsanlage in einem neu
errichteten Gebaude oder in einen Bestandsgebaude neu einbaut.
Eine Pflicht zur Umstellung zu einem bestimmten Zeitpunkt besteht nicht.
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Erh6hung nur bezogen auf Kosten fur die Heizungsanlage
Was ist mit Heizungsanlage i.S.v. § 71 GEG gemeint?

Beispiele

3 } GEG-Heizungsanlagen-
Warmepumpe -
Erzeugung Warme modernisierung

[}
o
i
c
[
wv
o
c
=1
N
(o}
E=

| Energetische Modernisierung

i Dammun, 1.
Speicherung \ E Energetische Modernisierung
>

Verteilung \
Ubergabe
—

Abbildung 4: Eine GEG-Heizungsanlagenmodernisierung ist gegenstindiich auf die Komponente der Heizungsanlage beschrénkt. Daneben kinnen weitere Modernisierungstathestinde einschldgig sein.

Zirkulationspumpe Gebrauchswert-Modernisierung

Heizungstechnische Anlage

Fulbodenheizung
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§ 555b Nr.1a BGB neu
Wann liegt der neue Modernisierungstatbestand vor?

Der Vermieter kann frei wahlen, wie er die 65 %-EE-Anforderung erfullt (§
71 Abs. 2 Satz 1 GEG-neu).

Es gilt eine Technologieoffenheit:

— Hausulbergabestation zum Anschluss an ein Warmenetz
— Elektrisch angetriebene Warmepumpe

— Stromdirektheizung

— Solarthermische Anlage

— Heizungsanlage zur Nutzung von Biomasse oder grinen oder blauem
Wasserstoff
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§ 555b Nr.1a BGB neu
Wann liegt der neue Modernisierungstatbestand vor?

— Warmepumpen- Hybridheizung
— Solarthermie-Hybridheizung
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Zeitliche Geltung

Nach § 72 Abs. 8 GEG-neu muss die 65 %-Anforderung fir
Bestandsgebaude erflllt werden:

— In einem Gemeindegebiet, in dem am 1.1.2024 mehr als 100.000
Einwohner gemeldet sind, mit Ablauf des 30.06.2026

— In einem Gemeindegebiet, in dem am 1.1.2024 100.000 oder weniger
Einwohner gemeldet sind, mit Ablauf des 30.06.2028 und

Hintergrund ist das Gesetz fur die Warmeplanung und zur
Dekarbonisierung der Warmenetze (WPG), das zum 01.01.2024 in Kraft
tritt.
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Gesetz fur die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der
Warmenetze (WPG)

Bis zu diesen Terminen sollen Warmeplane durch die
Versorger/Kommunen erstellt werden.

Die Pflichten sind an die Termine geknupft, an denen Warmeplane erstellt
sein sollen. Sie hangt aber nicht davon ab, dass tatsachlich ein
Warmeplan erstellt wurde.

Es gibt Sonderregelungen fur Ubergangszeitraume, wenn eine Heizung
nicht mehr repariert werden kann. Hier kdnnen flr einen bestimmten
Zeitraum Ubergangsheizungen (fiir zunachst 5 Jahre) eingebaut werden,
die der 65 %-Regelung nicht entsprechen (§ 71 i ff GEG).
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@ Heizung mit mindestens 65 Prozent
Erneuerbaren Energien friihestens ab 2026
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HEIZUNG FUNKTIONIERT ODER
LASST SICH REPARIEREN

Kein Heizungstausch vorgeschrieben

X | | HEIZUNG IST KAPUTT -
< ﬁ KEINE REPARATUR MOGLICH
S ¥

Es gelten pragmatische Ubergangsldsungen.*

Bereits jetzt auf Heizung mit Erneuerbaren Energien
umsteigen und Férderung nutzen.

© BMWEK, Stand 09/2023

Die Wohnungswirtschaft
Thiringen

Verband Thuringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e.V.

Mehr: hsel.de/geg Quelle: BMWK, Stand 03/2023
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Neuer Modernisierungsmieterhdhungstatbestand nach § 559e
BGB

Welche Voraussetzungen mussen fur den neuen
Modernisierungsmieterndhungstatbestand nach §
559e BGB erfillt werden?
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Gesetzestext § 559 e BGB neu ab 01.01.2024
Mieterh6hung nach Einbau einer Heizungsanlage

.§ 559

Mieterhdhung nach Einbau oder Aufstellung einer Heizungsanlage
(1) Hat der Vermieter Modernisierungsmalinahmen nach § 555b Mummer 1a durchgefihrt, welche die '
Voraussetzungen fir Zuschiisse aus dffentlichen Haushalten dem Grunde nach erfullen, und dabel Drtimitiel
nach § 559 in Anspruch genommen, so kann er die jahrliche Miete um 10 Prozent der fir die Wohnung @
aufgewendeten Kosten abziglich der in Anspruch genommenen Dnttmittel erhdhen. Wenn eine Farderung
nicht erfolgt, obwohl die Voraussetzungen fir eine Fdrderung dem Grunde nach erfdllt sind, kann der
ermieter die j3hrliche Miete nach Maligabe des § 559 erhdhen.

(2) § bhHY Absatz 2 Satz 1 ist mit der Mallgabe anwendbar, dass Kosten, die fur Erhaltungsmalinahmen
erforderlich gewesen waren, pauschal in Hohe von 15 Prozent nicht zu den aufgewendeten Kosten gehdren.

(3) & 559 Absatz 2a Satz 1 ist mit der Malgabe anwendbar, dass sich im Hinblick auf eine
Modernisierungsmalnahme nach § 555b Nummer 1a die monatliche Miete um nicht mehr als 0,50 Euro je
Quadratmeter Wohnflache innerhalb von sechs Jahren erhdhen darf. Ist der Vermieter daneben zu
Mieterhohungen nach § 559 Absatz 1 berechtigt, so diarfen die in § 559 Absatz 3a Satz 1 und 2 genannten
Grenzen nicht Gberschritten werden.

(4) § 559 Absatz 3, 4 und 5 sowie die $5§ 559b bis 55%d gelten entsprechend.

(5) Eine zum Machteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.*
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Voraussetzungen fur eine Mieterh6hung

Hat der Vermieter, keine 6ffentlichen Mittel eingesetzt, kommt keine
Mieterhdhung nach § 559e BGB neu in Betracht.

Er kann eine Mieterh6hung nach § 559 BGB alt durchfihren.

Der Vermieter hat grundsatzlich ein Wahlrecht zwischen § 559e BGB neu
und § 559 BGB alt.
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Voraussetzungen fur eine Mieterh6hung
Kappungsgrenze nach § 559e BGB neu

Die monatliche Miete darf innerhalb von sechs Jahren um nicht mehr als
0,50 Euro/gm Wohnflache erh6ht werden, auch bei mehreren
Heizungsmodernisierungen in diesem Zeitraum.,

Fuhrt der Vermieter weitere ModernisierungsmalRnahmen durch, darf die
monatliche Miete insgesamt innerhalb von sechs Jahren die
Kappungsgrenzen nach § 559 Abs. 3 a Satz 1 und 2 BGB von drei
Euro/gm Wohnflache bzw. zwei Euro/gm bei einer Ausgangsmiete
unter sieben Euro/gm nicht tGbersteigen.

Die 0,50 Euro/gm werden nicht hinzugerechnet. Spater Fallbeispiele.
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WahIimoglichkeit: MaRhahme nach § 555b Nr.1 a BGB-neu
und § 555b Nr. 1 BGB

Fuhrt der Vermieter eine Modernisierung der Heizungsanlage nach § 555b

Nr. 1a BGB-neu durch, die auch die Voraussetzungen des § 555b Nr. 1
BGB erflllt, kann er wahlen:

1. § 555b Nr. 1a BGB-neu

— Erhdhung der Jahresmiete um 10 % bei Inanspruchnahme o&ffentlicher
Mittel

— Ersparte ErhaltungsmalRnahmen pauschal 15 % abziehen

— Kappungsgrenzen beachten: innerhalb 6 Jahren max. 0,50 Euro/gm,
insgesamt maximal drei bzw. zwei Euro/gm
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WahIimoglichkeit: MaRhahme nach § 555b Nr.1 a BGB-neu
und § 555b Nr. 1- alt BGB

2. Mieterh6hung nach § 559 BGB i.V.m. § 555b Nr. 1 BGB

- Erh6hung der Jahresmiete um 8 % der Kosten

- Zuschusse sind von aufgewendeten Kosten und ersparte
Erhaltungskosten in angemessener Hohe abzuziehen

- Kappungsgrenzen beachten
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[ GEG-Heizungsanlagenmodernisierung

N

Umlageverfahren fur

Heizungsanlagenmodernisierung

Umlagebetrag 8 % auf Jahresmiete 10 % auf Jahresmiete

Abzug flr ersparte

- 0
ErhaltungsmalRnahmen Konkreter Betrag 15 % pauschal

Keine Unterschiede Kappungsgrenzen, wirtschaftlicher Hartefall, Drittmittelabzug

Abbildung 6: Gegeniber dem allgemeinen Umlageverfahren erweist sich die besondere Umlageoption nach § 559 BGB regeimaBig als vorteilhart.
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Umlagebetrag fir —=
weitere Mafinahmen =

U lial “L
HWILL s VUL I Gesamtkappungsgrenze
+3 € bzw. 2 €/m?
50-Cent-  aa
Kappungsgrenze
]
Ausgangsmiete

Abbildung 5: Die 50 Cent-Kappungsgrenze beschrankt die Kostenumlage spezifisch fiir heizungsanlagenbezogene Modernisierungen. Die allgemeine Gesamtkappung - je nach Hihe der Ausgangsmiete bei 3 EUR/m™ bzw. 2 EUR/m® - greift daneben unverdndert, und zwar unabhinaig
von der Reihenfolge etwaiger sukzessiver Erhdhungsschritte.
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Fallbeispiel

Fallvariante 1 (Warmepumpe + Ddmmung): Vermieter V tauscht die Gasheizung gegen eine
Warmepumpe aus und verbessert zudem die Dammung der Gebaudehille. Die unmittelbaren
Kosten fur die Warmepumpe kann V nach § 559e BGB umlegen, sofern er abzugsfahige
dffentliche Férdermittel in Anspruch nimmt. Ist die MaBnahme zwar forderfahig, jedoch keine
Forderung erfolgt, kann V auf § 559 BGB ausweichen. Dieser Weg steht auch offen, wenn der
Austausch der Heizungsanlage einen alternativen, umlagefahigen Modernisierungstatbestand
erflllt, zB den einer Einsparung von Endenergie oder einer nicht zu vertretenden MaBnahme.
Unabhangig vom gewahlten Umlageverfahren gilt im Hinblick auf die heizungsanlagenbezogenen
Kosten die 50 Cent-Kappungsgrenze. Fir die Kosten der Dédmmung steht § 559e BGB nicht zur
Verfligung, weil die Ddmmung keine Komponente der Warmeerzeugung ist. Insoweit ist der
Vermieter auf § 559 BGB beschrankt und muss die Mieterhéhung etwa damit begrinden, dass
Endenergie eingespart wird. Die Gesamtkappungsgrenze limitiert die
Modemisierungsmieterhthung auf insgesamt 3 EUR/m2 bzw. 2 EUR/m?2. Schopft der Vermieter
die 50 Cent-Kappungsgrenze fir die Warmepumpe voll aus, bleiben also noch 2,50 EUR/m?2 bzw.
1,50 EUR/m?2 fiir die Dammung Ubrig.
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Weiteres Fallbeispiel

Fallvariante 2 (Ubergangsheizung): V tauscht die bestehende
Heizungsanlage gegen eine Ubergangsheizung aus. Die
Ubergangsheizung fihrt zu einer Einsparung von Endenergie. Erhoht V die
Miete nach § 559 BGB um 0,40 EUR/m?, ist innerhalb der nachsten sechs
Jahre wegen etwaiger heizungsanlagenbezogener
Modernisierungsmalinahmen (§ 555b Nr. 1 BGB oder § 555b Nr. 1a BGB)
nur noch eine weitere Modernisierungsmieterhohung um 0,10 EUR/m?
zulassig. Dies gilt unabhangig davon, ob er fur die weitere Erh6hung § 559
BGB oder § 559e BGB auswahlt. Wegen sonstiger, nicht
heizungsanlagenbezogener Modernisierungsmalinahmen ist im laufenden
Bezugszeitraum noch Raum flr eine Mieterh6hung um 2,60 EUR/m?2
bzw. 1,60 EUR/m2
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Weiterer praktischer Fall

Fallvariante 3 (frihere Modernisierungsmieterh6hung, alsdann
Heizungsaustausch): Innerhalb der letzten sechs Jahre hat V bereits
Modernisierungsmieternéhungen iHv 2,70 EUR/m2 Wohnflache
ausgesprochen. Wegen eines nunmehr durchgefihrten
Heizungsaustauschs ist nur noch ein Auffillen der Gesamtkappungsgrenze
um maximal 0,30 EUR/m2 zulassig.
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6. Weitere allgemeine Voraussetzungen fur eine
Mieterhdhung nach Modernisierung
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Mieterhn6hung bei Modernisierung- Allgemeine
Voraussetzungen

Ablauf far eine wirksame Erhohung wegen Modernisierung:

a) Modernisierungsankundigung: Mitteilung in Textform an den Mieter spatestens
drei Monate vor Beginn der geplanten Arbeiten Uber Art, voraussichtlichen Umfang

und Beginn sowie voraussichtliche Dauer und zu erwartender Mieterh6hung (§ 555c¢
BGB).

Sonderkindigungsrecht (§ 555 e BGB)
Der Mieter ist berechtigt, bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der
Mitteilung folgt, fir den Ablauf des nachsten Monats zu kundigen.

Beispiel:
Der Mieter hat das AnklUndigungsschreiben am 05.11. d. J. erhalten. Er kann bis zum
31.12. d. J. auBerordentlich kandigen.

Am 31.01. n. J. muss er ausziehen
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Erhdhungserklarung nach § 559 b BGB

Bei BagatellmaBnahmen steht dem Mieter dieses Sonderklndigungsrecht nicht zu.
(§ 555 e BGB)- z.B. Rauchwarnmelder

b) Durchfuhrung der Modernisierungsarbeiten

c) Erhohungserklarung: Nach Abschluss der Modernisierungsarbeiten
Geltendmachung des Anspruchs auf Umlegung der Modernisierungskosten und der
dadurch bedingten Mieterh6hung nach der Modernisierung in Textform gegentber
dem Mieter (§§ 559, 559 a und 559 b BGB).

Rechtsfolgen: Erfolgte die Erklarung Uber die Mieterh6hung jedoch nach Form und
Inhalt richtig, so fuhrt sie ohne Einverstandnis (Zustimmung) des Mieters zu
einer Anderung des Mietvertrages. Die erhéhte Miete wird zum Vertragsinhalt und
muss gezahlt werden.

Diese Wirkung tritt mit Beginn des dritten Monats nach dem Zugang der
Mieterhohungserklarung ein (§ 559 b Abs. 2 BGB).
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Alternative: Modernisierungsvereinbarung
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Exkurs:

7. Mieterh6hung nach Vergleichsmiete
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Mieterhohung bis ortstibliche Vergleichsmiete § 558 BGB

§ 558 Mieterhohung bis ortstiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhdhung der Miete bis zur orts-
ublichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die
Erh6hung eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Das MieterhGhungsverlangen
kann frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhohung geltend gemacht werden.
Erh6hungen nach den §§ 559 bis 560 werden nicht berucksichtigt.

(2) Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Ar,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart
oder, von Erhohungen nach § 560 abgesehen, geandert worden sind. Ausgenommen
ist Wohnraum, bei dem die Miethdhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer
Forderzusage festgelegt worden ist.
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Mieterhohung bis ortstibliche Vergleichsmiete § 558 BGB

(3) Bei Erhdhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von
Erhéhungen nach den §§ 559 bis 560 abgesehen, nicht mehr als 20 vom Hundert
erhohen (Kappungsgrenze).

Der Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Versor-
gung der Bevodlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer
Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und die Gebiete
nach Satz 3 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden ermachtigt, diese Gebiete
durch Rechtsverordnung fur die Dauer von jeweils hochstens funf Jahren zu bestimmen.
(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften
Uber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen de Wegfalls der
offentlichen Bindung erloschen ist und

2. soweit die Erhéhung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung nicht
Ubersteigt.
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Mieterhohung bis ortstibliche Vergleichsmiete § 558 BGB

Voraussetzungen nach § 558 BGB:

— 1. Jahresfrist

— II. Ortstbliche Miete- Begrindung mit gesetzlichen Begrindungsmitteln
— ll. Kappungsgrenze ist zu beachten

— IV. Formvorschriften beachten

— V. Zustimmung des Mieters zur Mieterh6hung
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Mieterhohung bis ortstibliche Vergleichsmiete § 558 BGB

Die Mieterh6hung muss begriundet werden mit konkreten Angaben Uber die
ortsubliche Vergleichsmiete, denn der Vermieter muss nachvollziehbar darstellen, dass
die Mieterh6hung die Ublichen Entgelte nicht Gbersteigt, die in der Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage verlangt werden.

Die Begriindungsmittel sind:

) Der einfache Mietspiegel Mietspiegel
) Der qualifizierte Mietspiegel 2
) Die Mietdatenbank
)
)

~ _// K.
£ Senl
lend

a
b
c
d) Das Sachverstandigengutachten

e) Mindestens drei vergleichbare Wohnungen
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Mieterhohung bis ortstibliche Vergleichsmiete § 558 BGB

V1. Zustimmung des Mieters zur Mieterhéhung 0

1. Der Mieter hat ab Zugang des Mieterhohungsschreibens zwei volle Monate
Uberlegungsfrist, ob er der Mieterhohung zustimmt.

Beispiel:
Zugang des Mieterhéhungsverlangens am 05.01. d. J. Die Uberlegungsfrisst beginnt
am 01.02. d. J. und endet am 31.03. d. J.

2. Achtung bei Personenmehrheiten!

Rechtsgutachtende Willenserklarungen — wie eine Mieterhhung — mussen gegenuber
allen Parteien abgegeben werden, d. h. an alle adressiert werden. Anderenfalls ist
die Mieterhohung unwirksam!

Auch die Zustimmung zu einer Mieterh6hung muss von allen Mitmietern erklart werden
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Mieterhohung bis ortstibliche Vergleichsmiete § 558 BGB

3. Klage auf Zustimmung durch den Vermieter
= Keine fristgemaBe Zustimmungserklarung

= Dann muss der Vermieter innerhalb drei weiterer Monate auf Zustimmung zur Miet-
erhohung klagen. Die Zustimmungsklage muss gegen alle Mieter gerichtet werden.

Wenn die Mieterhohung gesetzeskonform ist, wird Zustimmung erteilt!

Fehler im Erhdhungsschreiben nach § 558 a BGB kdonnen noch im Rechtsstreit
behoben werden (vgl. § 558b Abs. 3 BGB).
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Mieterhohung bis ortstibliche Vergleichsmiete § 558 BGB

Rechtsfolge:

Zustimmung des Mieters erfolgt

Stimmt der Mieter dem Mieterhohungsverlangen zu, so wird die
Mietpreisvereinbarung im Mietvertraqg geandert.

\}ymv\

-; / N\\ we"‘"‘g
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8. Ende der Umlagefahigkeit von KabelgeblUhren zum
30.06.2024 im Rahmen der Betriebskostenabrechnung

- Musterschreiben (GdW) an die Mieter-
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8. Musterschreiben Ende der Umlagefahigkeit
Kabelgebthren (TKG)

Musteranschreiben

An die Mieterinnen und Mieter
des Hauses ......

[Ort, Datum]

Wichtige Informationen zu lhrem Kabelfernsehempfang
Sehr geehrte Mieterin, sehr geehrter Mieter (oder alternative Anrede),

der Gesetzgeber hat festgelegt, dass die zentrale Abrechnung der TV-Versorgung auf Grund einer
Anderung der Betriebskostenverordnung spdtestens zum 30.06.2024 endet.

Aus diesem Grund dndert sich in lhrem Haus zum ... die Versorgung mit Kabelfernsehen. Far den
Zeitraum nach diesem Termin werden die Entgelte fir das Kabelfernsehen nicht mehr in der
Betriebskostenabrechnung beriicksichtigt.

Im Hinblick auf die kiinftige Versorgung hat ... [Wohnungsunternehmen oder ggf. Hausvejrwaltung]
einen Rahmenvertrag dber die TV-Versorgung mit ... [Netzbetreiber] geschlossen.
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8. Musterschreiben Ende der Umlagefahigkeit
Kabelgebihren (TKG)

Was heilkt das fiir Sie?

Wenn Sie |hr gewohntes Kabelfernsehen weiter nutzen wollen, miissen Sie, sofern noch nicht
geschehen, einen eigenen Vertrag mit dem heutigen (alternativ: kiinftigen) TV-Anbieter ...
[Netzbetreiber] abschliefen. Das betrifft Sie auch, wenn Sie iiber lhren TV-Anschluss Zusatzprodukte
wie z.B. HDTV oder Pay-TV gebucht haben.
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8. Musterschreiben Ende der Umlagefahigkeit
Kabelgebihren (TKG)

Wie geht es weiter?

Weitere Informationen und Hinweise erhalten Sie unter ... [z. B. Link zu Hintergrundinfos/Angeboten
auf der Webseite des Netzbetreibers].

Sofern Sie kiinftig (iber einen anderen Anbieter oder iiber einen anderen Weg fernsehen oder andere
Dienste buchen wollen, beriicksichtigen Sie bitte, dass die Abrechnung der bisherigen TV-Versorgung
zum ... endet und das bisherige TV-Signal nicht mehr dauerhaft zur Verfiigung steht.

Mit freundlichen GriiBen
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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