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A08 C 9153/12 Sch. Verkiindet am 30.05.2014 f..‘ 7 //(/
Hoffmann, Justizbeschaftigte
als Urkundsheamtin der
Geschaftsstelle
Amtsgericht Dortmund
IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

In dem Rechtsstreit

der Deutsche Annington Bestands GmbH & Co. KG, vertr. d. d. pers. haft.
Geselischafterin Deutsche Annington Vermégensgesellschaft mbH & Co. KG, diese
vertr. d. d. pers. haft. Gesellschafterin Deutsche Annington Beteiligungsverwaltungs
GmbH, diese vertr. d. d. GF. Prof. D. Stefan Kirsten, Wejnand Donkers, Philippstrafie
-3, 44803 Bochum, '

Klagerin,

Prozessbevollméchtigte: Rechtsanwilte Ohletz Denker Heyn Tekath,
Ruttenscheider Str. 120, 45131 Essen,

gegen

pvmmarsteine’r Straflle 16, 44137 Dortmund,

- Prozessbevoliméchtigte: Rechtsanwaite Bohn, Gautzsch,
‘Grebe,Klaas, Klatt, Kampstralie 4, 44137
Dortmund,

Beklagten,



hat das Amtsgericht Dortmund ,
auf die miindliche Verhandlung vom 08.05.2014
durch die Richterin am Amtsgericht Hartmann

for Recht erkannt:

Es wird festgestellt, dass die Grundmiete fir die von 'dem
Beklagten angemietete Wohnling' in dem Objekt Volmarsteiner
Str. 16 in 44137 Dortmund durch die Erklarung vom 26.04.2011
um 3,13 Euro auf 229,37 Euro ab dem 01. 07.2011 . erhsht
wurde,

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits haben die Klagerin zu 85 % und
der Beklagte zu 15 % zu tragen.

Das Ureil ist vorlaufig -Vglistﬁeckbar._ Beiden Parteien bleibt
nachgelassen, die Volistreckung durch Sicherheitsleistung in
Hohe von 110 % dés aus dem Ureil zu vollstreckenden
Betrages abzuweriden, wehn night die jeweils andere Partei vor
| der Vollstreckung Sichierheit in Hohe von 110 % des jeweils zu
vo‘liStr‘e_;gzkenden'B.étffggés_ leistet.




Tatbestand |

Mit Mietvertrag unbekannten Datums aus dem Jahr 2008 mietete der Beklagte die
aus dem Tenor ersichtliche Wohnung der Klégerih an, weléhe Ober eine auf 1,5
Zimmer verteilte Wohnflache von 38,38 gm verflugt und zusatzlich im Anmletzeltpunkt
einen Balkon mit einer Nutzflache von 3,16 gm aufwies, welche die Parteien bei der
Ermittlung der Gesarntwohnﬂéche einvernehmlich mit 25 % in Ansatz brachten. Die
~monatlich zu entrichtende Grundmiete betrug 190,37 Euro zuziglich monatlicher
| Betr-iebskoste‘nvoraulszahIu‘ngen‘ in Hohe von' 62,00 _Eufo sowie monatlicher
Heizkostenvorauszahlungen in Héhe von.73,00 Euro. |

Mit Schreiben vom 11.01.2010 kindigte die Klagerin die Durchfihrung diverser
Arbeiten an dem im Jahr 1952 errichteten Objekt an, welche sie als
,,Moclem|S|erungsma[3nahmen bezeichnete. Im Einzelnen handelte es sich um eine
 AuBenwandwéarmedammung, eine Wéarmedédmmung an den Kellerdecken, eine
Warmedammung auf dem Dachbo'den,' einen Einbau von Kunststofffenstern mit
Warmeschutzverglasung  im Treppénhaus, den Einbau einer neuen
Briefkastenanlage, eine Vergrt')Eerung des Balkons auf 6,51 gm, die Anbringung
einer AuBenbeleuchtung im hofseitigen Kellertreppenbereich sowie die Installation
einer Tirsprechanlage. Des Weiteren enthielt besagtes Schréiben Angaben zur
voraussnchtlrchen Bauzeit sowie zu der zu erwartenden Erhéhung der monatlichen
Grundmiete, wobet sich die Klagerin auf eine Erhahung von 5,93 Euro pro gm pro
Monat beschrinkte. Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf das Schreiben vom
11.01.2010 (Bl 6 — 9.d.A.) verwiesen.

Nachdem der Beklagte mit undatiertem Schreiben (BI:_._ 46, 46 R d.A.) nach Erhalt der
Ankundigung vom 11.01.2010 erklart hatte, er qualifiziere die geplanten Arbeiten im
Wesentlichen als fallige Instandsetzungsmafnatimen, ‘ deren Durchfithrung er

ausschiieRlich unter dieser Pramisse akzeptiere, ﬁbers‘andfe die Klagerin ihm nach -

Vornahme eines Grofteils der angekundlgten MaBnahmen unter dem 26.04.2011 ein .

weiteres Schreiben, mit dem sie unter Beifiigung einer energlewntschaﬁllchen

Auswertung sowie einer detallllerten‘ Kostenberechnung eine Erhdhung der



monatlichen Grundmiete um 56,44 Euro auf nunmehr 246,81 Euro auf der Basis
giner Wohnflé‘ché von 41,682 gm geltend machte. Wegen der Einzelheiten wird auf
das Schreiben vom 26.04.2011 (BI 10, .11 d.A), auf die energieWirtschaftliche
Auswertung (BI 72 - 130 d.A. ) sowua auf die Kostenberechnung nebst Erléuterungen
(BI. 169 - 179 d. A) lezug genommen

Nachdem der Beklagte mit Schreiben vom 25052011 (BL 12, 13 dA)
Eiriweridungen gegén die Mieterhthung geltend gemacht und eihe umfangreiche

auls .erzchtllche Kortesporidenz zwischen *den Parteien stattgefunden hatte,
45 Euro auf 226,24 Euro einverstanden;

erklarte er sich mit einer Erhéhung um
die weitere — nunmiehr: streltgegens,tandzl!cihe - Erhshurig um 20,57 Euro zahfte erin
der Folgezeit hingegen lediglich unter Vertehalt.

Die Kiagerin ist der Ansicht, die dem Mieteishungsveriangen vom 26.04.2011

beigefigte Kosterberectinung sei in voller |

ang zutréffénd, insbesendere da

kelne Welteren i, ab-*er' die'ven- it sellst in Atij;"éi-jgs*-@ébrac'hféh Kosten fur fé!li'gé

2u- giner messbaren

nde; wennglgich - die



Balkonflache bei der Ermittlung der Wohnungsgréfie bislang stets lediglich mit 25 %
in Ansatz gebracht worden sei, sei’ nunmehr bereits mit Blick auf die erheblich

attraktivere Balkonnutzung eine 50%ige Berlcksichtigung gerechtfertigt.

Wahrend die Kisgerin schlieBlich im Zusammenkang mit der ebenfalis
durchgefihrten Faséadendémmung zunachst behauptet hat, sie habe samtliche fur
die ohnehin erforderliche Erneuerung des AuBenputzes nebst Baugerist
angefallenen Kosteh als Instandsetzungskosten von den umlagefahigen Auslagen in
Abzug gebracht, is;t sie erstmals nach Durchfihrung der Beweisaufnahme der
Auffassung, auch die F,’utzerneueruhg sei als Modernisierungsmaﬁnahme 2u
bewerten. Hierzu behauptet sie nunmehr, der AuBenputz sei lediglich teilweise
auszubessern gewesen, um die erforderliche Schlagregendichtigkeit wieder

herzustellen.

Die Klagerin beantragt,

“festzustellen, dass der Beklagte verpflichtet ist, die von ihr mit
Schreiben vom 26.04.2011 geltend gemachte Erhdhung der-
* Grundmiete gemaR § 559 BGB um 20,57 Euro monatlich ab
dem 01.07.2011 und damit eine neue Grundmiete von 246,81

Euro zu zahlen.

Der Beklagte bean__tragt.
die Klage ébzuweisen.

Er meint unter Darstellung einer detaillierten Altérnativ’befechnung (Bl. 36 d.A)), auf
seihé Wo‘hri'u,ﬁg ent'ﬁélen' Iediglich modernisierungsrelevante Kosten in Hohe vbn
insgesamt 3.758,52- Euro, welche keine tiber die von ihm akzeptierte monaﬂi'c.he-
Erhéhu_ng der Grundmiete um 34,45 Euro hinausgehende Mieterhdhung rechtfertige.
I‘-n_s_bgs.ondere behauptet er in diesem Zusammenhang, ein Austausch der Fenster im
Treppenhaus sei aufgrund der Instandsetzungsbedurftigkeit der urspringlich



vorhandenen, halb blinden Fenster ohnehin erforderlich gewesen, und der Einbau
der Kunststofffenster habe keinen signifikanten Energieeingpareffekt zur Folge

zumal — was zwischen den Parteien unstreitig ist ~ die Fenster in den einzelnen
Wohnungen in denen der Grofiteil des Warmeverbrauchs stattfinde, nicht emeuert’
worden seien. Ferner seien sowoh! clle ursprunghch vorhandene Bnefkastenanlage
'als auch d:e AuBenbeIeuchtung mstandsetzungsbedhrftlg gewesen

Hmsmhtlrch der lalkonvergrdl%erung vertntt der Beklagte die Auffassung, sie fuhre

sthon deswegen: nicht Zu eingr nachhaltlgen Erh@hung ides Gebrauchswerts der van
iim angemleteten Wehnung, weil der ursprﬂnghch vephandene Balkon - was
zwisehén dan Partelen wigdettim unistreitig ist - bereits 2um Auferthalt zweier
Perstien gesighat und daimit nickit tedigiich als blel&er Auistritt’ zu QU‘ahﬁz”rer‘en
gewesen sei; auf eing rechnerlsche Vergré[&erung komme es hmgegen #hicht an.
Ferner sei die Ba!kongrbi&e béi der Ermltt!ung der Wohnﬂache weiterhin Iedlgluch mit

| 25 % in Ansatz zu bringen, da die Klagerm an die bislang praktazrerte Handhabung
gebunden sei. ‘

Schlleﬂ.llch behauptet der Beklagte, der Fassadenputz sei hochgrad|g rissig und
damit ebenfalls erneuerungsbedurftfg gewesen, wobei wigderum der energetische
Einspareffekt der in Rede. stehenden Fass-adendammung dulerst fraglich sei.

Hinsichtlich der mit der- Dammung des Dachgeschosses verbundenen Kaosten sei ein
Abzug von 695 00 Eurc gerechtfertigt, da der Fufiboden ohnehin zu erneuern
gewesen sei, wahrend Iaet der Bammung der Kellerdecke zu berﬂcksmhhgen sei,

ddss Teile der K’ellerdecke sowie der gesamte Keller eires le", '\léf,érs u'““dammt

‘gébliebén séien.

nhelung gings  scHriftlichian

Sachverstand?fgehgutachtens"nebst--mundllcher Erléuterung Wegen des Ergebmsses




der Beweisaufnahme wird auf das Gutachten der Sachverstindigen Frau Dipl. Ing. _-
Simone Schenk vom 12.02.2014 sowie auf die Sitzungsniederschrift vom 08.05.2014

Bezug genommen.



" Entscheidungsqgriinde
Die Klage hat lediglich in dem aus dem Tenor ersichtlichen Umfang Erfolg.

A,

Die Klage ist zulassug, lnsbesondere verfugt die Klggerin iiber das geméﬁ § 256 Abs.
1 zZPO erforderfiche Feststellungsmteresse Denn wenngleich der Vermieter
grundsatzl;ch direkt auf die begehrte Zahlung klagen kann und muss, da eine
wirksame Mleterhéhungserklarung gem. § 5590 BGB die Miste — anders als bei
-§ 558 b BGB - einseitig erhoht, und damiit eine Feststellungsklage in der Regel
wegen des Vorrarigs der Lelstungsklage unzu!ass:g ist, ist der konkrete Fall schon
deswegen von eihe andere rechtliche Bewertung gebietenden Besonderheiten
gekennzexchnet weil der leklagte die- angeblich erhéhte Miete bislang durchgehend

— wenngleich unter Vorbehalt — gezaklt und damit sédmitliche Forderungen der

Kiagerin erfilit hat. Eine Zahlung unter Vorbehalt ist ndmlich jedenfalls dann als
Erfillung i.S.d. § 362 Abs. 1 BGB, welc:he emer Leistungsklage entgegensteht,
anzusehen, wenn durch sie —.wie hier — lediglich die Wirkung des § 814 BGB
ausgeschlossen und eine Riickforderung gemaf § 812 Abs. 1 S. 1 Alternat, 1 BGB
vorbehalten bleiben ‘soll (vgl. Palandt-Griineberg, BGB, 73. Aufl. § 362, Rn. 14).

Die Klagé ist allerdings nur teilweise begriindet.

L
Es ist das bis zum 30.04.2013 geltende Regcht anwendbar da das Mletverhéltnls var

‘ dem 01.05: 2&)1 3 entstanden und die Madernlsuerungsank(mdlgung dem Bekiagten
bls Zum 30.04.2013 zugegangen ist (vgl. Schm:dtlFutterer Mletrecht § 559, Rn. 12

aE)



Die vom Beklagten monatlich zu entrichtende Grundmiete ist durch das Schreiben
der Klagerin vom 26.04.2011 gem. § 559 BGB a.F. um 3,13 Euro auf 229 37 Euro -
zuziiglich in unveranderter Hohe zu entrichtender monatlicher Betriebs- und

HeizkostenVora'uszahIungen — erhdht worden. Nach dieser Vorschrift kann der
Vermieter die jahrliche Miete um 11 % der fiir die Woh'nung aufgewendeten Kosten
‘erhdhen, wenn ér bauliche MaRnahmen durchgefuhrt hat, die den Gebrauchswert
der Mietsache nachhaltig erhthen, die allgemeinen Wohnverhaltnissé auf Dauer
verbessern oder nachhaltig Einsparungeh von Energie oder Wasser bewirken
(Mddei'nisierung), oder andere bauliche Mafnahmen auf Grund von Umsténden
durchgefuhrt hat, die er nicht zu vertreten hat; sind die baulichen MaRnahmen fur
mehrere Wohnungen durchgefﬁh'rt worden, so sind die Kosten angemessen auf die
einzelnen Wohnungen aufzuteilen (§ 559 Abs. 2 BGB). Im Einzelnen:

1.

Das Erhdhungsverlangen vom 26.04.2011 genugt zunachst bis auf die Position
,,Baune.benkosten“ den Anforderungen an dessen formelle Wirksamkeit gem. § 559b
Abs. 2 BGB a.F., wonach die Mieterhdhung nach § 559 dem Mieter in Textform zu
erklaren und nur wirksam ist, wenn in der Erklarung die Erhohung aufgrund der
entstandenen Kosten berechnet und entsprechend den Voraussetzungen der §§ 559
und 559a erlautert wird. Wenngleich die in der genannten Norm statuierten
~ Voraussetzungen ginerseits eine gedankliche und rechnerische Nachvollznehbarkelt
der auf de'n_ Mieter entfallenden Kosten (vergleichbar mit  einer
Betriéb'skosten‘ébret:hn'u_ng)' bezwecken, ist ahdererseits ein unnétiger, zu einem
faktischen MOdernisierungss'tdpp'fl‘.‘lhrender Formalismus insbesondere mit Blick auf
die wohnungs- sowie umweltpolitische Bedeutung des § 559 BGB — sowohl in seiner -
alten als auch in seiner neuen Fassung |n jedém Fall zu vermeiden (vgl. hierzu:
Schmidt/Futterer, Mletrecht 11. Aufl,, §559 Rn. 67) |

a)

Nach Maﬁgab’e dieser Grundsétze _sihd ALjsgangspunkt gines jeden

Mieterhéhungsverlangens die Gesamtkosten, die auf die verschiedeneh
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Moderms:erungsmaf&nahmen unter Absetzung der auf die Instandsetzung bzw.
Instandhaltung des Objekts entfallenden Kosten zuy verteilen sind. Ferner ist der
Verteflerschlussel anzugeben um dem Mieter ohne besonderen Aufwand eine
Berechnung selnes Anteils zu ermaéglichen., Dlese Voraussetzungen sind im
konkreten Fall bis auf die berelts genannten Ausnahmie betreffend die
,,Baunebenkosten" erfillt, da die dem Erhohungsverlangen vom 26.04.2011
'belgerQte lerechnung nebst Erlauterungen (li 169 - 171 d.A) samtllche
Rechenschntte nachvellzrehbar darstellt und damrt die Ermittlung des auf den
Bekla"ten entfailenden Kostenantetls ohne Welteres gewdhrleistet. Wenngleich das

G rlcht nicht verkennt dass ein pauschaler Abzug von Instandsetzungskesten den
Anf@rderungen an eine hmrelchende Nachvoliz:ehbarkelt nicht gemjgt (vgl.

* Amtsgericht. Schéneberg, Urteil vern 05.10. 2010, AZ: 15C 120/10), liegt der Fall hier
schon deswegen anders, weil die nagh Auffassung der K!agerm den
Instandsetzungskosten zuzurechnenden MaRnahmen unter Ziffer 3 der dgenannten
Anlage im Einzelnen erliutert worden sind. |

b)

Der Umstand, dass dann, wenn fur die Jeweiligen Modernisierungsarbeiten
unterschledhche Gewerke stattfinden mussten, grundsatzhch innerhalb der einzeinen
Malnahmen tber dle bl@Be Angabe emes Gesamtbetrags hinaus nochmals nach

Gewerken unterschreden werden muss (vgl Schmldt/Futterer a.a.0, . § 659b, Rn. 16
ff.), rechtfertlgt im konkreten Fall schen deswegen keine andere Bewertung weil die

emzefnen Gewerke, |nnerhalb der Jewelhgen Aalk ahme dem leklagten bereits durch

Emzelkenntmsse pr@blem!ss hat verschaffen kennen

c) _
Ias Mleterhehungsverlangen vem 26.04. 2011 welst darUber hmaus bis auf die

vorstehend skizzlerte Ausnahme hmrelchende Er!auterungen zu d'en_
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Voraussetzungen des § 559 BGB a.F. auf, die grundsatzlich neben der vorstehend
erdrterten Kostenberechnung erforderlich sind. Der E'rtéiuterungsumfang hangt dabei
zum einen vom Umfang der Malnahmen und zum anderen von den bereits beim
Mieter vorhandenen Informationen, insbesondere durch eine Mitteilung'i. S. d. § 554 |
Abs. 3 BGB a.F., ab; sind ihm namlich — wie hier — die baulictien MaRnahmen im
Einzelnen schon auf Grund der Mode_rni'sierungsanku‘.‘mdigung bekannt, bedarf es
keiner erneuten Erlauterungen, sondern es genigt eine stichwortartige Angabe der
MaRnahmen, wenn es zu keiner signifikanten Ausfuhrungsanderung gégeﬁﬂber den
angekiindigten Arbeiten gekommen isf (VQI. BGH, Urteil vom ‘07.01.2004, AZ: VIt ZR
156/03; Schmidt/Futterer, a.a.0., § 559 b, Rn. 24 ff.).

dy

Sofern die Klagerin der Mieterhdhung allerdings zusaizlich ,Baunebenkosten® fiir
Architekten- und Ingenieurieistungen zugrunde gelegt hat, gentigt deren Darstellung
nach Einschatzung des erkennenden Gerichts nicht den Anforderungen an eine
hiﬁ'reichendn'achvollziehbare Berechnung nebst Erlauterung , welche dem Beklagten
eine jedenfalls Uberschlagige Uberpriifung des auf ihn entfallenen Kostenanteils
ermdglichte. Denn wenngleich der Ansatz von Architekten- und Ingenieurkosten im
‘Rahmen eines MieterhShungsveriangens nicht per se ausgeschiossen ist, sondern
zumindest dann in Betracht kommt, wenn — wie hier — Art und Umfang der Arbeiten
die Beauftragung der genannten  Personen notwendig machen, muss bei
“gleichzeitigen Modernisiefungs— und InstandsetzungsmaBnahmen der auf die
Modernisierung entfallende' Kostenanteil nachvoliziehbar berechnet und erlautert
werden (vgl. Schmidt/Futterer, a.a.0., § 559, Rn. 60). Zwar hat die Klagerin im

konkreten Fall zwischen den vorgenommenen Modernisierungs-  und

instandsetzungsmafinahmen 'differenzie_rt; es fehlt aber an einer hinreichenden
Nachvollziehbarkeit ihrer Berechnung, da die Zusafhmensetzung der Kosten nicht
ansatzweise dargestellt wird und die Bemerkung im Erlauterungstell es sei jeweils
“eine ,Berechnung gemal der HOAI® erstelit und eme Differenzberechnung
durchgefihrt worden schon deswegen keine hlnrelchende Prifungsmaglichkeit
erdffnet, weil dle Berechnungen weder dem Erhohungsverlangen beigefiigt noch zur

Akte gerelcht worden sind.
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e)

Sofern der Beklagte schiielich einwendet, er habe die in Rede stehenden
Mafinahmen nicht i. S. d. § 554 Abs. 1 BGB a.F. geduldet, ist dies fur die einseitige
Erhéhung der Mxete allenfa!is im Rahmen éines Harteginwands maﬁgebhch auf den
er sich bereits’ nlcht beruft, Hinzu kommt dass er im konkreten Fall lediglich der
Bewertung der in Rede stehenden Aibeiten als ModermSIerungsmaBnahmen i.8.d.

§ 569 BGB afF. entgegengetreten ist, wahrend er déeren Durchfuhrung in vollem
Umfang - wennglelch i der Anngltime, es handele sich um fallige
Instandsetzungsarbeiten, — toleriert hat, |

2.

Die geschuldete Miete hat sich — wie bereits vorstehend dargelegt — durch das
streltgegenstandllche Mleterhéhungsverlangen Iedlghch um 3 13 Euro erhoht, da die

L

dem Erhohungsverlangen zugrunde gelegten Kesten nur teilweise auf einer
: Madernssnarung des .bjekts 1.5.d. § 559 BGI a.F. berihen und d|e Wohnflache der
von def Béklagten angemleteten Wohnung — wié noch vt zelgen sein wird -
lediglich mit 40,00 gm sowie die Gesamtwohnfiache mit 497,79 qm in Ansatz zu
bringen sind. Im ['-i_-i'nzél'nen:_ | |

a)

Dle Kasten fur den im Treppenhaus vorgenanimenen Fensteraustausch mit dem
anstatt der ursprungilch vorhéndenen Glase!emente aus F'reﬁlbauglas nunmehr

einer Verwendung zeutgemaf&er Matenallen mcht dadurch emsparen kann dass er

medemrmert und im Fall einer $09. Instandmodernr51erung, bei der teilwelse eine
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Instandsetzung und teilweise eine Modernisierung stattfindet, nur der Teil der
aufgewandten Kosten erhohungsrelevant ist, der iiber die ohnehin notwendigen
Instandsetzungs- oder Instandhaitungskos_ten (sog. ,Sowieso-Kosten") hinausgeht
(vgl. Schmidt/Futterer, a.a.0., § 559, Rn. 70), ist in casu von einer
instandsetzungsbeddirftigkeit der urspriinglich éingebauten Treppenhausfenster nach
den in jeder Hinsicht plausiblen und ijberzeugenden Feststellungen der fachlich
tiberaus versierten Sachverstandigen, welche das Gericht nach eigener Sachpriifung
seiner Entscheidung zugrunde legt, nicht auszugeh'en. De_nn die Gutachterin hat in
diesem Zusammenh'ang sowohl schriflich als auch miindlich ausgefﬁhrt, ein
technischer Mangel der ursprijng‘lich verbauten Profilbauglaselemente sei auf den
verfugbaren Lichtbildern nicht erkennbar gewesen und nicht zuletzt auch deswegen'
o fefniiegend, weil die Ursprungsfenster erfahrungsgeman eine ausgesprochen lange

Lebensdauer aufgewiesen haten.

bb)

Dem weitergehenden Einwand des Beklagten, der Fensteraustausch im
Treppenhaus flihre zu keiner relevanten Energieeinsparung, vermag das Gericht
ebenfalls nicht zu folgen. Da namilich eine i. S. .d. § 559' Abs. 1 BGB a.F. nachhaitige
Einsparung an (Heiz-)Energie in aller Regel schon dadurch erzielt wird, dass
Uberhaupt eine messbare Energieeinsparung stattfindet und diese dauerhaft ist,
kommt es — unabhangig von dem Umstand, dass in den Wohnungen selbst kein -
Fensteraustauséh'staﬂgean_den hat, - auf eine bestirhmte Mindestenergieeinsparung
nicht an; vielmehr kbnnen Wirtschaﬂlich.keitsg_esichtspunkte allenfalls im Rahmen des
— hier nicht in Rede stehenden — Harteeinwands bedeutsam sein (vgl. BGH, NZM
2002, 519). Unter'B.erUcksichtigung dieser Erwagungen ist der Austausch einfach
vergiaster Fenster in einem Treppenhaus durch isclierverglaste Fenster ih aller Regel
.a_ls energetische_Mode_rhisierung 2y erachten (vgl. Schmidt/Futter,er, a.a.0.,8555b,
Rn. 140)‘,' zumal im konkreten Fall der Wérmedurchgangskoefﬁzient nach den
wiederum Uberzeugenden Feststellungen der Séchversténd_ig'en erheblich verbessert
worden_ und dérhit durch die MaRnahme bereits isoliert. betrachtet eine

Gesamtenergieeinsparung von ca. 1 % zu érzielen ist.
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cc)

Entgegen der Auffassung der Klagerin war dle Flache der vom Beklagten
angemleteten Wohnung a!lerdmgs lediglich mlt 40,00 gm — anstatt mit 41 62 qm -
und damit die Gesamtwohnﬂache mit 497, 79 gm - anstatt mit 4994 gm - zu
berucks&chtsgen Denn nebeén elner unstre:tlgen Wohnﬂache von 38,38 gm war der
nunmehr vergrol!ede Baikon nach wie vor ledlglfch m:t 25 % - und nichit mit 50 % -
- der Ftﬁchenermltﬂung zugrunde zu legen. Im konkreten Fall haben die Parte:en
Aéniich durch die jahrelange Abrechnungspraxls auf der Grundlage gines 25%lgen
Ansatzes der Balkonfiche eirg konkludente Verembarung hmsmhthch der Ermlttlung
der Wehnﬂache getrefFen welche dén gesetzllchen Regelungen grundsétzllch
vorgeht Weshaib die Klagerin nunmehr berechtlgt sein solfte eife Abénderung zu
verlangen erschiiéft sich  atich mit Blick ~ auf dié -in Rede stehende
Balkonvergrér?,erung nicht, zumal sich ihre lnteressenlage hmsuchtllch des Ansatzes
der Wehnflsche durch die in Rede stehenden Arbeiten — unabh&ngig von deren
N Bewertung als Medernisierungsmanahme - nicht geandert hat. Unter
lerucksnchtlgung einer Nutzflache des neuen Balkons von 6,48 gm erglbt sich eing
Gesamtfidctie von 40 ,00 g (1/4 vén 6,18 qm = 1,62 qrit + 38,38 am), welche der
Umlage der in Rede stehenden Kosten zugrunde zu legen ist. ' B

b)

Dle f(]r die Erneuerung der B lrlefkastenanlage in Ansatz gebrachten Kosten sird dem
Grunde nach ebenfalls nlcht ZU beanstanden Zwar stellt — wie berelts vorstehend :

er F@rmate ohne sighifil kantes Ver!etzung___,_otenznal bereltzuhalten

weshaib ein Austausch der zuvor zu kleinen und zudem scharfkantlgen Briefkasten
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ohnehin notwendig war. Die Verlegung der Briefkastenanlage vom Innen- in den
AuBenbereich ist allerdings aus Sicht des erkennenden Gerichts schon deswegen als
Modernisierung i.S.d. § 559 BGB a.F. zu bewerten, weil sie eine erheblich
erleichterte Bestl'.‘lckuhg der einzelnen Briefkasten erméglicht. Wahrend es namlich
friher erforderlich war, dass sich der Poétzuste!l,t—:-'r entweder Zutritt zu dem Objekt
verschaffte oder eine Benachrichtigungskarte hinterlie®, ist nunmehr ein Einwurf
auch in Abwesenheit samtlicher Mieter ohne Weiteres moglich. Da die
Sachverstandige, deren iiberzeugenden Ausf'tlhrungen das Gericht Wiéderum folgt,
die fiir die Verlegung der Briefkésten erf'orderlicheh Kosten auf der Basis eines als
realistisch einzuschatzenden Mittelwertes der eingeholten Angebote fir einen 4
Mauerdurchwurf mit 380,00 Euro netto pro Briefkasten in Ansatz gebracht hat,
Ubersteigen sie - béi vier vorhandenen Briefkdsten inklusive der ebenfalls
'umlageféhigen Mehrwertsteuer nicht die von der Klagerin als erhéhungsrelevant
erachteten Gesamtkosten (380,00 Eure x 4 = 1.520,00 Eurc + 19 % MwSt = 1.808,80
Euro brutto). Allerdings war bei der Umlage der Kosten auf die von dem Beklagten
angemietete Wohnung wiederum eine gegentber der Berechnung der Klagerin
verringerte Wohnflache von nur 40,00 gm zu berUcksichtigen. Zur Vermeidung von
Wiederholungen erlaubt sich das Gericht, auf die vorstehenden Ausfithrungen Bezug

zu nehmen, welche in vollem Umfang sinngemaf gelten.

c)

Die Kosten fir die Installation einer AuBenbeleuchtung sind aus Sicht des
erkennenden Gerichts hingegen schon deswegen nicht als modernisierungsrélevant
zu qualifizieren,  weil.-eine. gefahriose Benutzung der Kellertreppe, welche zum
vertraglich vorausgesetzten Mietgebrauch zahlt, eine hinreichende
Aulienbeleuchtung erfordert, und diese damit) ohnehin vertraglich geschuldet war;
sofern nunmehr zusatzliche Kosten fir die Installation eines Bewegungsmelders in
Rede stehen, verhait sich das Erhéhungsveriangen hierliber bereits nicht.

d)
Auch die Kosten fir die Balkonvérgrc‘i[&erung' éind nicht als modernisierungsrelevante

Betrage auf die vom Beklagten angemietete Wohnung umlagefahig, da es bereits an
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der erforderlichen nachhaltigen Gebrauchswerterhdhung bzw. an einer dauerhaften
Verbesserung der Wohnwertverhaknisse i.S.d. § 559 Abs. 1 BGB a.F. durch die
genannte Manahme fehlt. Denn Wenngleichvdas Gericht nicht verkennt, dass mit der
| Vér-"grﬁBe'rung' des"Balkons durchaus eine gewisse Erhbhung des Gebrauchswerts
‘der Mletwohnung einhergehen mag, ist dlese jedenfal!s nicht als ,,nachhaitlg“ i. S.d.
genanrten Vorschrift zu qualifizieren. ‘Dabei- handelt es sich’ zunachst um eine nach
objektiven MaRstiben zu béstimmende -Begrifflichkeit, wonach es nicht darauf
arkommt, ob der einzelne Mieter die MaBnahme als Verbessering emgfindet:
Vié'!m"eh;r' geht es darum, ob die in Rede stehende :Méﬂn-ahme zu einer objektiven
Gébraueﬁéwéritéﬁhéhuhg'f-(ih'rt, die eine bessere Nutzbarkéit des Objekis erméglicht,
was sich wiederur nach der Verkehrsanseh'awng richtet. Die dariiber hinaus
eﬁérﬁeﬂiche Nachhaltigkeit ist nicht nur in zeitlicher Hinsicht zu bewerten, sondern
aueh m|t Blick -&uf €ing gewiﬁse’Erhébﬁeﬁkeiﬁ; waletie im kenkreten Fail - wig bereits
ddrgelegt — nichit gegében ist. Hisr basteht die Ertdhung der Gebrauchstauglichkeit
der Mistwohnung nailich darifi, dass auf dem Balkon, der auch schor vor
Durchififhrung der in Rede stehienden MaBnahmen zum Aufenthialt und Verweilen
ven Personen geeignet war, riunrhehir eine gréBere Anzahl an Mabiliar und Personen
Platz findet. Wenngleich dies durchaus-positiv zu bewerten sein mag, biete_t diese
MaBnéhm_e keine grundsatzlich neuen Gebrauchsméglichkeiten, zumal der Zweck
des Balkons - wie bereits vorstehend skizziert — schon zuvor erfUlit war (vgl.
Landgericht Frankfurt, Urteil vom 19.04.2012, AZ: 2-11 8 348/11).

e)-
i,'é-f-iaiif~-d‘ietFass;‘ai_cgjeriljgiéjmr;ﬁung- in Ansatz gebrachten Kosten sind lediglich tailweise
auf ‘die vom Beklagten angemietete Wahnung  als modemisierungsbie'dinzgte_

Aufwendungen zu vertgilen: Im Einzelhen:

aa)
Dem Emwand des leklagten der Energleemspareffekt der Fassadendammung sei

"’"“-=-auf den nleht durchgefuhrten Fensteraustausch in den- elnzelnen'
‘!fch" vermag ‘das Gerlcht schan d’eswegen nicht zu folgen, weil dte.

Saehvefs tandige nach sargféltlger Auswertung der vor ihr als zutreffend erachteten
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energiewirtschattlichen Berechnung ausgefiihrt hat, die DAmmmalnahmen fihrten
zweifellos zu einer signifikanten Energieeinsparung.

bb)

Die auf den Beklagten entfallenden Kosten der Faésad_endémmung belaufen sich
allerdings lediglich auf 2.106,22° Euro. Denn nach den wiederum plausiblen
Feststellungen der Sachversténdigén war die 30 bis 50-jahrige Lebensdauer des seit
1952 nicht erneuerten AuBenputzes, der signifikante Alterserscheinungeh sowie
teilweise  eine  Schlagregenundichtigkeit  aufwies, im  Zeitpunkt der
Fassadendammung bereits deutlich (iberschritten. Wenngleich s - so die
Gutachterin weiter — der Klagerin durchaus méglich gewesen wire, lediglich einen
Neuanstrich oder eine Teilausbesserung des vorhandenen Putzes vorzunehmen, sei
koste.nmé[?sig zu berlicksichtigen, dass die alte Putzstruktur in der Regel ein von
diversen Hohllagen, Algen und Moosen geprigtes Bioklima aufweise, das einem
neuen Anstrichsystem nicht zutraglich sei. Da die Lebensdauer eines solchen
Neuanstrichs die Lebensdauer der von der Klagerin gewshlten Neuverputzung bei
Weitem nicht erreiche, wirden dann, wenn man lediglich einen Neuanstrich wahle,
erheblich friher weitere MaRnahmen erforderlich werden als bei einer
Neuverputzung, was sich kostenméaBig nahezu gleich bzw. sogar unginstiger im .
Verhaltnis zu einer Neuverputzung auswirke. Aus diesem Grund - so die
Sabhversténdige weiter — seien samtliche mit der Erneuerung der Putzoberflache
- zusammenhéngende Leistungen als Instandsetzungsmaf&nahmén zu bewerten und
damit nicht in die von ihr in der Anlage B zu ihrem schriftlichen Gutachten (BI. 218
-d.A.) anhand der eingesehenen Leistungsverzeichnisse ersteliten Kostenberechnung

aufzunehmen.

cc)

Nur ergénzend erlaubt sich das Gericht in diesem Zusammenhang die Anmerkung,
dass sich die Klagerin, sofern sie erstmals nach Erhalt des schriftlichen Gutachtens
den Standpunkt vertritt, sie hatte sich ohne die Modemisierung .auf eine

Ausbesserung des Putzes beschranken kénnen, bereits in Widerspruch zu ihren

bisherigen Ausfihrungen setzt, wonach sie keinerlei Kosten fiir die von ihr bislang
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ebenfalls als fallig angesehene Putzerneuerung in Ansatz gebracht habe. Weshalb
sie nunmehr von ihren bisherigen, dem Erhdhungsverlangen zugrunde gelegten
Darlegungen abweicht, tragt sic weder nachvollziehbar vor, noch ist dies aus den
sonstlgen Umstanden des Falles ersuchthch

dd)

Der van der Sachverstandlgen fur den’ Austausch der Aluminium- Fensterbanke
empfohlene Abzug «ney fiir.alt" ist nach Auffassung des erkennenden Gerichts
allerdlngs nlcht vorzunehmen, da die Fensterbinke im Zeltpunkt der Durchfiihrung
‘der in Rede stehenden MaBnahme noch nicht austauschbedurftlg gewesen und die
Kesten fur deren Austausch damiit allenfalls als erst zukiinftig fallig werdende
Instandsetzungskosten zu bewerten sind, welche nicht der Anrechnung unterfalien
(vgl. OLG Hamburg, WuM 1983, Rdnr. 13). Darliber hinaus bezweckt ein Abzug ,neu
for ait“ nach dem Gedanken der V@rtellsanrechnung lediglich die Vermeidung einer
ungerechtfemgten Bereicherung éines Arispruchsinhabers, um die €8 im konkreten
Fall nicht geht. Vielmehr fihrte eine Berucksichtigung dieses Rechtsinstituts zu der
mit Blick auf den vorstehend skizzierten Gesetzeszweck unerwiinschten Folge, dass
in keinem Fall samtliche me:d_efniS'ierungs-reievahte Kosten ' im Rahmen der

- gesetzZlichen Anforderungen auf den Mieter umgelegt werden kénnten, da jedes

ausgetauschte Material Zwang-Sfléu-fig bereits ein gewisses Alter aufweist.

ee)
'N'ach-:M'al&"gabe der vorstehend skizziedten Grundsatze unter Berlicksichtigung des in
der Anlage B zu dem schriftlichen Sachversténdlgengutachten dargestellten
Rechenwerks mit Ausnahme des von der Gutachtenn vorgenommenen Abzugs ,neu

fur alt* fur die Fensterbanke belaufen sich d!e medernls:erungsrelevanten Kosten fur

die Fassadeneiammung auf insgesamt 26.210,95 € bzw. fur- d;e vom Beklagten
angemistete Wohnuing: unter Berbckswhﬂgung girer Wohnfische vor 40,00 gm auf

2:099:22 € (26.210,95 Eure : 497,78 gm Gesamtfische x 40,00 gm).
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f)

" Die Kosten der Dachdammung hat die Klagerin lediglich in Héhe'von 869,97 Euro zu

Recht auf die von dem Beklagten ;ang'emietete Wohnung umgelegt, wobei das
Gericht nach eigener Sachprifung wiederum den in jeder Hinsicht plausiblen
Ausfahrungen der Sachverstandigen folgt, wonach sich auf der Grundlage der von
ihr  eingesehenen Leistungsverzeichnisse  die modernisierungsrelevanten
Gesamtkosten auf 10.826,39 Euro belaljfen (Bl. 219 d.A.), ohne dass Anhaltspunkte
fr eine Beschédigung des ursp-ri:mglich vorhandenen Dielenbodens erkennbar
gewesen sind. Der Umstand, dass geman § 10 Abs. 4 und 3 .der EnEV 2009 ohnehin
eine Dammung erforderlich gewesen wére, rechtfertigt schon deswegen keine
Qualifizierung der in Rede stehenden Mafnahme als reine Instandsetzung, weil eine
unwirtschaftliche Beschaffenheit der Mietsache nicht deren Mangelhaftigkeit i. S. d.
§ 536 BGB begrindet, sondem'allenfa;'lls im Rahmen des Wirtschaftlichkeifsgébots '
gemaB § 556 Abs. 2 BGB zu beriicksichtigen sein kénnte, worum es im konkreten
Fall nicht geht (vgl. Schmidt/Futterer, a.a.0., § 559, Rn. 50).

¢)

Ferner waren die mit der Dammung der Kellerdecke durch die Anbfingung von
Steinwoliplatten verbundenen Kosten in Héhe von 529,25 Euro auf die vom
Beklagten angemietete Wohnung umzulegen. Sofern der Bek_lagte in dies'erﬁ Kontext
- moniert, die Dammung sei im Kellerbereich nicht vollstandig aufg*ébracht worden, hat
die Sachverstindige diesen Umstand bereits durch eine sachgeréchte Ver'ringlerung

der modernisierungsrelevanten Flache auf nur 222,28 qm berticksichtigt.

h)

- Sofern die Ki&gerin schlieBlich sog. ,,Béunebenkos-ten“ teilweise auf die vom
Beklagten angemietete Wohnung umgelegt hat, waren diese bei der Ermittlung der
umlageféhigen Kosten aus den bereits skizzierten Grinden nicht zu beriicksichtigen.
Zur Vemmeidung von Wiederholungen erlaubt sich das Gericht, auf obige
Ausfilhrungen Bezug zu nehmen, welche in vollem Umfang sinngemaf gelten.
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3.

Unter Berucksmhtlgung der vorstehend skizzierten Erwégungen, insbesondere auf
der Basis einer Gesamtfiache von 497 78 gqm und einer Wohnfldche der vom
Beklagten angemieteten Wohnung von 40,00 qm berechnet sich die aus dem Tenor

ersichtliche. Mleterhohung, welche der Beklagte gemal § 559b Abs. 2 S. 1 BGB a.F..
ab dem 01.07.2011 schuldet, wie folgt: -

112,73 Euro (riéfkastenaniage)

o+ 240,97 Euro (Tursprechanlage)
* . 2.106,22 Euro (Fassadendsmmung)
+ 240,34 Euro (Treppenhausfenster)
+ 869,97 Euro (Dachddmmung)
‘

529,25 Euto (Kellerddmmung)

4.099,48 Euro.

1]

Da die Klégerin gemaf § 559 Abs. 1 BGB a.F. lediglich befugt ist, die Jahrhche Miete
um 11 % der relevanten Kosten zu erhdhen, ergibt sich ein jahrlicher
Erhohungsbetrag ven 450 94 Euro weicher zu einer monatlichen Erhohung um
37,67 Euro fuhrt (450 94 Euro : 12 Monate). . Weil der Beklagte bereits eme
.monathche Mleterhéhung um 34,45 Euro a}g-z_-_eptig_‘r,t, belduft sich die von ihm zu

entnchtende ‘weitere Erhahung auf 3,13 Euro (37,57 Euro - 34,45 Euro).

C.

Dle Kostenentsche:dung folgt aus § 92 Abs. 1 ZPQ, wobei das Gericht den
, G.‘_g__ sireltwert — anders als den Besghwerdewert - auf der Grundlage des
nten Jahresbetrags ermlttelt hat. Die Entschesdung uber d|e

ﬁge Vollstreckbarkert folgt fur befde Partelen aus §§ 708 Nr. 11, 711 ZPQ.

vorla___
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Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fir jeden zulassig, der durch

dieses Urtell in seinen Rechten benachteiligt ist,
a) wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR (ibersteigt oder
b) wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstr. 34, 44135
Dortmund, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
~ Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklérung, dass gegen

dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufuhg ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegeniiber dem Landgericht
Dortmund zu begriinden. '

Die Parteien missen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten  lassen, insbesondere missen die  Berufungs- und die

Berufungsbegrﬁnd.ungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrlft soli eine Ausfertigung oder beglaublgte Abschrift des

angefochtenen Urteils vorgelegt werden.

Hartmann .

Richterin am Amtsgericht



