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Modernisierung - Abzug von noch nicht falligen
Instandsetzungsmalinahmen?

Der Sinn und Zweck der Vorschriften tiber
die Modernisierung und anschlie3ende
Mieterhohung gebietet es, nicht nur in
der Fallgestaltung, dass der Vermieter
sich durch die Modernisierung bereits
fallige™ InstandsetzungsmaBnahmen
erspart oder solche anlésslich der Mo-
dernisierung miterledigt werden, nach §
559 Abs. 2 BGB einen Abzug des Instand-
haltungsanteils von den aufgewendeten
Kosten vorzunehmen, sondern auch bei der
modernisierenden Erneuerung von Bau-
teilen und Einrichtungen, die zwar noch
(ausreichend) funktionsfahig sind und
(bislang) einen zu beseitigenden Mangel
nicht aufweisen, aber bereits liber einen
nicht unerheblichen Zeitraum ihrer zu er-
wartenden Gesamtlebensdauer (ab)genutzt
worden sind (hier: Austausch von etwa
60 Jahre alten Tiiren und Fenstern sowie
einer ebenso alten Briefkastenanlage).

BGH, Versaumnisurteil vom 17. Juni 2020
Az. VIII ZR 81/19

Der Fall:

Im Mai 2015 kiindigten die Vermieter
den Mietern verschiedene bauliche Ver-
anderungen und eine Erhdhung der Mie-
te nach Abschluss der Arbeiten an.

Diese umfassten unter anderem die Um-
stellung der Heizungsanlage von einer
Beheizung mittels Gastherme auf Fern-
wérme, die Erneuerung der etwa 60 Jah-
re alten Eingangstiir zur Wohnung der
Klagerin, der ebenso alten Treppenhaus-
fenster und Haustiiren (Haupt- und Ne-
beneingang) nebst Briefkastenanlage, die
Neuverlegung von elektrischen Leitungen
samt Erneuerung der Hausbeleuchtung
einschlieBlich des erstmaligen Einbaus
von Bewegungsmeldern sowie einer Ge-
gensprechanlage, den Austausch der

Fenster in der Wohnung der Kldgerin und
die erstmalige Warmeddammung des
Dachs, der Fassade sowie der Kellerdek-
ke. Nach Abschluss der Arbeiten erhéh-
ten die Vermieter im Rahmen der Moder-
nisierungsmieterhdhung die Miete. Bei
der Berechnung der Mieterhdhung setzten
sie die fiir die Erneuerung der genannten
Teile angefallenen Kosten in voller Hohe
an, ohne Abzug anteiliger ersparter In-
standhaltungskosten

Die Mieterin war mit der Mieterh6hung
nicht einverstanden und klagtE auf Fest-
stellung, dass die Mieterh6hung unbe-
rechtigt war.

Das Problem:

Gemal § 559 Abs. 2 BGB gehoren Kosten,
die fiir Instandsetzungsmalinahmen er-
forderlich gewesen wiren, nicht zu den
aufgewendeten Kosten einer Modernisie-
rungsmalinahme; sie sind, soweit erfor-
derlich, durch Schétzung zu ermitteln und
entsprechend abzuzichen.

Im vorliegenden Fall ging es unter ande-
rem um die Frage, ob fiir die alten, aber
noch funktionsfahigen Bauteile (Haus- und
Wohnungseingangstiiren, Treppenhaus-
fenster, Briefkastenanlage), ein fiktiver
Instandsetzungsanteil heraus gerechnet
werden muss.

Die Entscheidung des Gerichts:

Der BGH hebt das Urteil des Landgerichts
auf und verweist den Rechtsstreit dorthin
zurlick.

Das Berufungsgericht folgte einer Meinung
in der Literatur, wonach kein Instandset-
zungsanteil abgezogen an dlteren Bauteilen
abgezogen werden muss, wenn die Bau-
teile noch funktionsféhig sind und keinen
Mangel aufweisen.

Der BGH vertritt eine andere Auffassung,
wonach bei einer Modernisierung von
Bauteilen nicht die aufgewendeten Kosten
vollstdndig auf den Mieter umgelegt wer-
den kénnen, wenn zum Zeitpunkt der Mo-
dernisierung zwar noch kein ,,féalliger*
Instandsetzungsbedarf bestand, aber bereits
ein erheblicher Teil der Nutzungsdauer
verstrichen war. In solchen Féllen ist ein
Abzug der anteilig ersparten Instandset-
zungskosten erforderlich.

Der Anteil der Kosten, der auf die Moder-
nisierung entféllt und umlageféhig ist und
der nicht umlagefdhige Instandhaltungs-
anteil werden durch Schétzung ermittelt.
Diese orientiert sich an der iiblichen Le-
bensdauer der erneuerten Einrichtung und
dem bereits eingetretenen Abnutzungsgrad.

Praxis-Tipp:

Zukiinftig muss bei Modernisierungs-
malnahmen darauf geachtet werden, dass
auch bei élteren Bauteilen — je nach Ab-
nutzung und Lebensdauer — ein Abzug
erfolgt. Bei umfangreichen Mafnahmen
wird die Ausfithrung sicherlich durch
einen Baufachmann begleitet, der den
Eigentiimer oder Verwalter entsprechend
beraten und eine seridse Schétzung dieser
Kosten vornehmen kann.ll
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