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Titel:
Erfolgreiche Musterfeststellungsklage wegen Modernisierungsmieterhéhung

Normenketten:

EGBGB Art. 229 § 49
BGB § 555¢ Abs. 1, § 559
ZPO § 606

Leitsatze:

1. Eine Modernisierungsankiindigung etwa ein Jahr vor Beginn der geplanten Manahmen fiihrt dazu, dass
diese nicht ordnungsgemaR im Sinne von Art. 229 § 49 Abs. 1 S.2 EGBGB erfolgt ist. Durch die verfriihte
Ankiindigung wird das auRerordentliche Kiindigungsrecht der Mieter aus § 555e Abs. 1 BGB ausgehohlt.
Unabhéngig davon besteht der nach 555¢ S.1 S.1 BGB gebotene enge zeitliche Zusammenhang zwischen
der Ankiindigung und dem geplanten Baubeginn nicht. (Rn. 42) (redaktioneller Leitsatz)

2. Wenn der gebotene enge zeitliche Zusammenhang zwischen der Modernisierungsankiindigung und dem
geplanten Baubeginn fehlt, hat der darin zu sehende Versto gegen die Vorgaben des § 555c Abs. 1 BGB
zur Konsequenz, dass der Vermieter die Modernisierungskosten nur nach § 559 BGB in der zum Zeitpunkt
der tatsachlich erfolgenden Mieterhéhung geltenden Fassung auf die Mieter umlegen kann, auch wenn die
Modernisierungsankiindigung den Mietern noch vor dem 31. Dezember 2018 zugegangen ist. (Rn. 55)
(redaktioneller Leitsatz)
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Tenor
.

Es wird festgestellt, dass die den Mietern der Musterbeklagten im H. in Miinchen (C. straRe 85, 87, 89, 91,
93, 95 und 95 a; F. stralRe 19, 21, 23; H1. stralle 92, 94, 96, 98, 100, 102, 104, 106; E. StralRe 16, 18, 20,
22 und 24) mit Schreiben vom 27. Dezember 2018 angekundigte Mieterhéhung nicht gem. Art. 229 § 49
Abs. 1 S.2 EGBGB nach dem bis zum 31.12.2018 geltenden Recht erfolgen kann.

I.

Im Ubrigen wird die Musterfeststellungsklage abgewiesen.

M.

Die Musterbeklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

V.



Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110% des jeweils zu vollstreckenden Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

V.
Die Revision wird zugelassen.
VI.

Der Streitwert wird auf 250.000,00 € festgesetzt.
Tatbestand
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Der klagende Mieterverein begehrt die Feststellung, dass die beklagte Vermieterin nicht berechtigt sei, ihren
Mietern im H. in Minchen auf der Grundlage von am 27. Dezember 2018 zugegangenen
Modernisierungsankindigungen die Miete nach § 559 BGB zu erhéhen.
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Der Musterklager ist unter der laufenden Nummer 52 in der vom Bundesamt fir Justiz gemaR § 4 Abs. 1
Satz 1 UKIaG gefihrten Liste der qualifizierten Einrichtungen nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 UKlaG eingetragen. Die
Musterbeklagte ist aufgrund Auflassung vom 23. Dezember 2015 seit dem 18. Mai 2016 als Eigentimerin
des Grundstticks mit der Flurnummer 445, Gemarkung Schwabing, Band 507, Blatt 13362 im Grundbuch
beim Amtsgericht Miinchen eingetragen. Auf dem Grundstuick befindet sich ein Wohnblock, das sogenannte
H. mit den Anschriften C. straRe 85, 87, 89, 91, 93, 95, 95a, E. StralRe 16, 18, 20, 22, 24, F. stralle 19, 21,
23, H1. stralBe 92, 94, 96, 98, 100, 102, 104, 106.

3

Mit Schreiben vom 27. Dezember 2018 kiindigte der Verwalter der Immobilie namens und im Auftrag der
Musterbeklagten allen Mietern Modernisierungsmafinahmen an, die im Zeitraum von Dezember 2019 bis
Juni 2023 durchgeflihrt werden sollten. In dem Schreiben heil’t es, dass die beabsichtigten BaumalRnahmen
insbesondere der vom Gesetzgeber gewlinschten Einsparung von Energie dienen sollten, aber auch den
Wohnwert der einzelnen Wohnungen durch die Anbringung von Balkonen zum Innenhof erheblich steigern
wirden. Die Verlangerung einer bereits erteilten Baugenehmigung fir die Anbringung von Balkonen habe
die Beklagte erst in der 51. Kalenderwoche 2018 erhalten. Da die beabsichtigte Modernisierungsmafinahme
an den insgesamt 23 Gebauden einen massiven planerischen Vorlauf habe, kdnne die
Modernisierungsmaflnahme erst in ca. einem Jahr ausgefuhrt werden, es seien 6 Bauabschnitte
vorgesehen. Im Einzelnen sei die Anbringung eines Warmedammverbundsystems, der Austausch der
Fenster nebst dem Einbau und Anbringung von Rollladen, der Anbau von Balkonen und der Austausch der
Wohnungseingangstiiren vorgesehen. In dem Schreiben wird tber den beabsichtigten Beginn der
BaumafRnahmen und deren Dauer informiert.

- Danach soll der erste Bauabschnitt, die Herstellung der Fundamente flr die Balkone, in der Zeit vom 2.
Dezember 2019 bis zum 28 Februar 2021 durchgefihrt werden,

- der zweite Bauabschnitt, betreffend die Anbringung des Warmedammverbundsystems, den Austausch von
Wohnungseingangstiren und Fenstern, den Einbau der Balkontiiren sowie die Montage von Balkonen, in
den Gebauden H1. stralle 100 bis 106 und E. Stral3e in der Zeit vom 1. Marz 2021 bis 30. Juni 2021,

- der dritte Bauabschnitt, betreffend die Anbringung des Warmedammverbundsystems, den Austausch von
Wohnungseingangstiiren und Fenstern, den Einbau der Balkontiiren sowie die Montage von Balkonen, in
den Gebauden E. Stral3e 18 bis 24, C. stral’e 95a in der Zeit vom 1. Juli 2021 bis 30. November 2021,

- der vierte Bauabschnitt, betreffend die Anbringung des Warmedammverbundsystems, den Austausch von
Wohnungseingangstiren und Fenstern, den Einbau der Balkontiiren sowie die Montage von Balkonen, in
den Gebauden C. stral’e 87 bis 95 in der Zeit vom 1. Marz 2022 bis 30. Juni 2022,

- der finfte Bauabschnitt, betreffend die Anbringung des Warmedammverbundsystems, den Austausch von
Wohnungseingangstiiren und Fenstern, den Einbau der Balkontiiren sowie die Montage von Balkonen, in
den Gebauden C. stral’e 85 und F. stralRe 19 bis 23 in der Zeit vom 1. Juli 2022 bis 30. November 2022 und



- der sechste Bauabschnitt, betreffend die Anbringung des Warmedammverbundsystems, den Austausch
von Wohnungseingangstiiren und Fenstern, den Einbau der Balkontliren sowie die Montage von Balkonen,
in den Gebauden H1. strale 92 bis 98 in der Zeit vom 1. Méarz 2023 bis 30. Juni 2023.
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Das Schreiben informiert auRerdem weiterhin Gber den auf die jeweilige Wohnung entfallenden Anteil an
den Modernisierungskosten. Es kiindigt an, dass die konkrete Berechnung der Mieterhéhung mitgeteilt
werde, sobald die tatsachlich angefallenen Kosten feststiinden. Die Mieterhéhung werde ab Beginn des
dritten Monats nach Zugang der Berechnung wirksam werden. Sie sei so gedeckelt, dass nicht mehr als
40% des Haushaltseinkommens fiir Bruttomiete und Betriebskosten aufgewendet werden mussten.
AuRerdem werden die Mieter auf ihr Kiindigungsrecht nach § 555e BGB hingewiesen:

,Der Vollstandigkeit halber informieren wir Sie auch dahingehend, dass Sie nach dem Gesetz berechtigt
sind, das Mietverhaltnis gem. § 555e BGB bis zum Ablauf des 2. Monats nach Zugang dieser
Modernisierungsankindigung zu kindigen; dem - nach ist die Kiindigung gegentiber dem Vermieter bis
zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der Modernisierungsankundigung folgt, zu erklaren.

Von dieser gesetzlichen Regelung weicht der Vermieter zu Ihren Gunsten ab:

Da die ModernisierungsmafRnahme erst im Dezember 2019 beginnen wird, ist die Vermieterin bereit,
vorgenannte gesetzliche Kundigungsfrist zu Ihren Gunsten zu verlangern auf bis zu 3 Monate vor dem
Termin, an dem die Bauarbeiten an dem Gebaude, in dem sich ihre Wohnung befindet, gem. Ziffer 2.6
beginnen. Spéatestens bis zu dem vorgenannten Termin muss daher eine von lhnen gemaR § 555e BGB
ausgesprochene Kindigung bei der Vermieterin zugehen.*
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Es wird weiter darauf hingewiesen, dass die Mieter bis Ende Januar 2019 gegen die beabsichtigte
Modernisierung Einwande und Hartegriinde geltend machen kénnten. Die Mieterhéhung in Folge der
Modernisierungsmafnahmen kénne durch die Geltendmachung eines Hartefalles abgewendet werden. Die
Frist zur Geltendmachung solcher Hartefalle werde jeweils bis Ende Juni 2019 verlangert. AuBerdem wird
jedem Mieter die Mieterh6hung mitgeteilt, die sich vorbehaltlich der Hartefallregelungen und ausgehend von
den prognostizierten Aufwendungen ergeben werde.
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Mit Sammelschreiben vom 28. Januar 2019 (Anlage K 140) forderte der Musterklager die Musterbeklagte
auf, gegenliber einer Reihe seiner Mitglieder zu erklaren, dass die angektindigten Mieterhdhungen nicht wie
beabsichtigt nach § 559 Abs. 1 BGB in der bis zum 31. Dezember 2018 guiltigen Fassung, sondern in der ab
dem 1. Januar 2019 giiltigen Fassung vorgenommen werden. Die Musterbeklagte kam diesem Ansinnen
nicht nach. Der Musterklager behauptet, er nehme in Erflllung seiner satzungsgemafen Aufgaben
Verbraucherinteressen durch nicht gewerbsmaRige aufklarende und beratende Tatigkeit wahr. Die
Erhebung der Musterfeststellungsklage erfolge nicht zum Zwecke der Gewinnerzielung. Er finanziere sich
allein Uber Mitgliedsbeitrage und erhalte weder Zahlungen von Unternehmen, noch staatliche Zuschusse.
Das Vorliegen der Voraussetzungen des § 606 Abs. 1 S.2 Nr.3 ZPO sei bereits durch die Eintragung in die
Liste qualifizierter Einrichtungen geflhrt. Allein das unsubstantiierte Bestreiten der Beklagten veranlasse die
Offenlegung seiner finanziellen Verhaltnisse nicht.
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Ziel der Musterfeststellungklage sei die Feststellung, ob das bis zum 31. Dezember 2018 oder das ab dem
1. Januar 2019 geltende Recht auf die bereits angekiindigten Mieterhdhungen Anwendung finde. Mit den
Feststellungszielen sollten die angekindigten Mieterhdhungen abgewehrt bzw. beschrankt werden, zumal
im Falle der Anwendung neuen Rechts die Mieterhdhung auf 3 Euro/m? gedeckelt sei. Den Mietern, die alle
zu privaten Zwecken Wohnungen im H. gemietet hatten, kénne die Verbrauchereigenschaft nicht durch das
Unterstellen einer kinftigen - rechtswidrigen - gewerblichen Nutzung abgesprochen werden. Mit der
Modernisierungsankindigung solle allein das Ziel verfolgt worden, die durch das
Mietrechtsanpassungsgesetz vom 18. Dezember 2018 eingefuhrten Mieterh6hungsgrenzen (§ 559 Abs. 1
BGB: 8% statt 11%) und die Kappungsgrenzen (§ 559 Abs. 3a BGB: 2 Euro/m? bzw. 3 Euro/m?) treuwidrig
zu umgehen. Dass die in den Modernisierungsankindigungen genannten Baumafnahmen konkret
durchgefuhrt werden sollten, werde bestritten, ebenso, dass bereits entsprechende Auftrage an Baufirmen



vergeben worden seien. Uber eine allgemeine Planung hinaus bestehe noch keine konkrete
Modernisierungsabsicht der Musterbeklagten.
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Der Modernisierungsankindigung fehle der enge zeitliche Zusammenhang zu den geplanten
BaumalRnahmen, die im Wesentlichen erst im Frihjahr 2021 beginnen sollten. Hier liege eine blof
vorsorgliche Ankuindigung ,ins Blaue hinein “ vor. In den Anklindigungen seien die Baumalinahmen nicht so
detailliert ausgeflhrt, dass fur einen Verbraucher ihre technische Ausfuhrung nachvollziehbar werde. Die
veranschlagte Zeit fiir die Baugrundertlichtigung sei mit 15 Monaten sehr lang, ohne dass dafiir ein
fachlicher Grund ersichtlich sei. Daher drange sich der Verdacht auf, dass die Baugrundertiichtigung nur
vorgeschoben sei, um den wahren Baubeginn im Jahre 2021 zu verschleiern. Bei diesen MalRnahmen
handele es sich ohnehin um blof3e VorbereitungsmalRnahmen ohne Einwirkung auf den Mietgebrauch oder
das Gebaude, die fur die Bestimmung des Zeitpunkts des Baubeginns unbeachtlich seien. Da die
eigentlichen BaumaRnahmen erst im Marz 2021 beginnen sollten, sei es unmdglich, die tatsachliche
konkrete Planung und die anfallenden Kosten vor- und darzulegen. Ublicherweise wiirden solche
BaumafRnahmen sukzessive, je nach Bauabschnitt angekiindigt. Der Musterklager gehe entsprechend den
Erfahrungen mit BaumalRnahmen etwa der GBW in der U. stral3e, der Anneliese-Schickinger-Stiftung in der
K. Strale und der MEAG in der B1. stralRe davon aus, dass die einzelnen Bauabschnitte - da nicht
sonderlich aufwandig - jeweils in etwa 4 Monaten abgeschlossen werden kdnnten, wie es auch die
Musterbeklagte in ihrer Zeitplanung in der Modernisierungsankiindigung vom 27. Dezember 2018 fiir die ab
Marz 2021 beginnenden einzelnen Bauabschnitte annehme.
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Es fehle mithin damit an einer konkreten Ausfliihrungsplanung. Vielmehr liege eine bloRe Vorabplanung vor.
Im Hinblick auf die veranschlagten Kosten ergebe sich das schon daraus, dass kein Handwerksbetrieb
einen verbindlichen Kostenvoranschlag mit einer Giiltigkeit iber einen so langen Zeitraum erstelle. Auch
wenn es rechtlich zuldssig sei, dass der Vermieter die Ankiindigungsfrist nach § 555c Abs. 1 S.1 BGB
verlangere, dirfe dabei der enge zeitliche Zusammenhang zwischen Ankiindigung und Ausfuhrung nicht
verloren gehen, da andernfalls die Mdglichkeit des Missbrauchs bestehe. In diesem Fall wirde der
Hartefalleinwand des Mieters entwertet, weil er diesen innerhalb eines Monats nach Zugang der
Ankundigung erheben misse und laut LG Berlin die finanzielle Situation des Mieters bei Zugang der
Ankundigung mafRgeblich sei (WuM 2019, 89), obwohl der Vermieter erst in fernerer Zukunft mit der
Modernisierung beginnen wolle. Konkret lagen zwischen der Ankiindigung der Modernisierung und der zu
erwartenden Mieterhéhung 5 Jahre. Ihre finanzielle Situation zu diesem viel spateren Zeitpunkt hatten die
Mieter bei Anklindigung der Modernisierung nicht absehen kénnen. Entsprechendes gelte fur die Auslibung
des Sonderklndigungsrechts des Mieters, der im Zeitpunkt des Zugangs der Anklindigung schon nicht
zuverlassig abschatzen kdnne, ob die Modernisierung in Zukunft auch tatsachlich durchgefiihrt werden
wirde. Die knappen Fristen firr die Mieter ergéaben nur dann Sinn, wenn diese dazu dienten, dem Vermieter
die Gelegenheit zu geben, ein zur Ausflihrung innerhalb kirzester Frist geplantes Bauvorhaben wegen
Mietereinwanden aus wirtschaftlichen Grinden auf eigene Kosten abzubrechen. |hr diesbezlgliches Risiko
koénne die Beklagte nicht durch die Inanspruchnahme extrem langer Vorlauffristen auf ihnre Mieter abwalzen.
Selbst wenn wegen des fehlenden engen zeitlichen Zusammenhangs die Modernisierungsankindigung
nicht unwirksam sei, so sei der Musterbeklagten doch jedenfalls nach Treu und Glauben die Berufung auf
die Rechtslage vor dem 1. Januar 2019 verwehrt.
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Auch wenn die Berechtigung der Mieterh6hungen von individuellen Faktoren abhange, sei der Klager nicht
gehindert, einzelne Elemente der Vorfragen der Rechtsverhaltnisse der Mieter zum Gegenstand seiner
Musterklage zu machen. Die Frage des Vorliegens der Voraussetzungen der geltend gemachten
Mieterh6hungen kénne zum Gegenstand einer einheitlichen Feststellung gemacht werden. Gegen die im
Einzelnen in der Modernisierungsankiindigung vom 27. Dezember 2018 konkret angekundigten
Mieterh6hungen kénne vorgegangen werden, deshalb bestehe auch ein Feststellungsinteresse, zumal den
Mietern nicht zuzumuten sei, Jahre bis zur Mieterh6hung abzuwarten. Soweit einzelne individuelle Punkte
noch streitig werden wirden, sei dies ggf. in den Prozessen der einzelnen Mieter zu klaren.
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Nach dem Vorbringen der Musterbeklagten sei das Architekturblro Scholz-Sorger entsprechend den
Rechnungen vom 17. September und 31. Oktober 2018 nur bis zur Leistungsphase 3 nach HOAI



beauftragt. Diese betrafen jedoch nur die Entwurfs- und -vorplanung. Offensichtlich sei noch nicht einmal
die Genehmigungsplanung, geschweige denn die Vorbereitung der Vergabe einschlief3lich des Aufstellens
der Leistungsverzeichnisse unter Ermittlung der Massen beauftragt gewesen. Ebenso seien noch keine
konkreten Auftrage fur die einzelnen Gewerke vergeben worden. Den Angaben im Schriftsatz der
Musterbeklagten vom 24. Juni 2019 lasse sich eine konkrete Ausfiihrungsplanung nicht entnehmen. Das
bestatige auch der Umstand, dass die Musterbeklagte behaupte, dass erst am 13. Juni 2019 die fir die
Ausschreibung zur Mengenermittlung und Erstellung der Leistungsverzeichnisse erforderliche
Baugrunduntersuchung beauftragt worden sei. Letzteres sei eine blofRe Vorbereitungshandlung innerhalb
der Planung, mit der sich der Planer Kenntnisse zur Geeignetheit des Baugrundstlicks verschaffen wolle,
aber nicht der Beginn der Baumanahmen. Jedenfalls die Ergebnisse der Ausschreibung mussten
vorliegen. Wenn der Vermieter berechtigt ware, allein aufgrund einer Vorplanung die Modernisierung
anzukundigen, kdnne er also auch 15 bis 20 Jahre vor deren Durchfiihrung die Modernisierung ankiindigen,
das sei absurd.
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Es werde bestritten, dass die Musterbeklagte keine geeigneten Baufirmen finde, bzw. sich darum bemduhe,
Fachfirmen zu beauftragen. Die als Anlage B 9 vorgelegte Mail des Zeugen G2. vom 18. Juni 2019 belege
dies nicht, weil sie erst zwei Monate nach Einreichung der Musterfeststellungsklage verfasst worden sei und
ohnehin keine konkreten Aussagen Uber die Ausschreibung oder gar die Vergabe von Auftragen enthalte.
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Das H. liege im Bereich der Erhaltungssatzung

.H2.platz/H. stralRe “ der Landeshauptstadt Miinchen vom 23. Januar 2019, gem. § 172 Abs. 1 BauGB, und
nach § 2 der Satzung seien alle geplanten baulichen Veranderungen, auch der Balkonbau, zu genehmigen.
Voraussetzung dafir sei, dass durch die genehmigten MalRnahmen nicht der Ubliche Standard von
Wohnraum in der Stadt Minchen Uberschritten werde. Bei Balkonen sei eine Grundflache von 8 m? als
zeitgemaler Ausstattungsstandard anzusetzen. Die Kostenrechnung v. 13. Dezember 2018, die die
Musterbeklagte als Teil der Anlage B 4 vorgelegt habe, betreffe die Genehmigungsverlangerung fiir Balkone
mit einer Flache von unter 8 m?, wie sie die Voreigentiimerin Patrizia Real Estate 37 S.a.r.l. geplant habe.
Dagegen habe die Musterbeklagte in ihren Schreiben vom 27. Dezember 2018 auf S.9 zweiter Absatz
angekundigt, bis auf wenige Ausnahmen Balkone von 8,7 m? (4,7 m Breite und 1,85 m Tiefe) errichten zu
wollen. Demnach handle es sich um eine Luxusmodernisierung, fir die keine Baugenehmigung vorliege.
Die Musterbeklagte habe bisher auch nicht den genehmigten Bauantrag vom 21. Januar 2014 mit der Plan-
Nummer 2014-02123 vorgelegt, dieser sahe Balkone mit einer Grundflache von allenfalls 8 m? vor (vgl. K
142). Es liege also fir das laut Ankiindigung beabsichtigte Gewerk Balkone keine Genehmigung vor. Diese
seien auch kein genehmigungsfreies Bauteil im Sinne von Art. 6 Abs. 8 Nr.2a und b) BayBO. Es solle also
ein vom Mieter nicht hinzunehmender Schwarzbau errichtet werden.
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Wegen des ,atypischen Vorgehens “ der Musterbeklagten werde bestritten, dass die angeblich geplanten
BaumafRnahmen tatsachlich ausgefuhrt werden sollten. Der Gesetzgeber habe in § 555d Abs. 3 BGB
vorgesehen, dass der Mieter dem Vermieter mit Ablauf des Folgemonats nach Zugang der
Modernisierungsankiindigung seinen Harteeinwand wirtschaftlicher oder persénlicher Natur mitteile. Damit
solle dem Vermieter die Mdglichkeit gegeben werden, von der Modernisierung abzusehen, falls die
beabsichtige Mieterhdhung wegen der wirtschaftlichen Harten fir die Mieter keine befriedigende Rendite
erbringen werde. Wegen dieser kurzen Frist fir den Mieter misse die Baumalinahme moglichst zeitnah
angekuindigt werden. Die Verlangerung der Einwendungsfrist durch die Musterbeklagte bis zum 30. Juni
2019 andere an dieser Einschatzung nichts, weil die gesetzliche Regelung nicht einseitig durch den
Vermieter manipuliert werden kdnne. Zu bertcksichtigen sei auch das Sonderkindigungsrecht des Mieters
aus § 555e Abs. 1 S.1 BGB. Danach kénne der Mieter bis zum Ablauf des tbernachsten Monats nach
Erhalt der Modernisierungsankiindigung kiindigen. Stiinde es dem Vermieter frei, beliebig friih
anzukundigen, werde es dem Mieter verwehrt, sein Sonderkiindigungsrecht effizient so zu nutzen, dass er
jedenfalls bis zum Beginn der Modernisierungsmaflinahme kostengtinstig wohnen kénne.
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Insgesamt gleiche das Vorgehen der Musterbeklagten den Bemihungen auch anderer Vermieter, Mieter
durch Modernisierungsankiindigungen zum Auszug zu veranlassen, um das Mietshaus in



Wohnungseigentum umzuwandeln und die Eigentumswohnungen anschlief3end zu verkaufen. Unvermietete
Eigentumswohnungen kénnten wegen der dann nicht greifenden 10-jahrigen Sperrfrist fur Kiindigungen zu
deutlich héheren Preisen verauflert werden, als belegte Wohnungen. Ins Bild passe, dass die
Musterbeklagte mit Schreiben vom 6. Februar und 19. Juli 2019 gegentuber einer Reihe von Mietern die
Zustimmung zu Mieterhéhungen nach § 558 BGB verlangt habe. lhren aulRergerichtlichen Beteuerungen,
bei ihren Bemihungen um Renditeoptimierung auf die Mieter Ricksicht nehmen zu wollen, habe die
Musterbeklagte bisher keine Taten folgen lassen. Auch angesichts der fur die Mieter zu erwartenden
Beeintrachtigungen in der Bauphase und der jahrelangen Unsicherheit Uber die Zukunft des
Mietverhaltnisses sei zu erwarten, dass eine Vielzahl von Mietern ausziehen werde. Daher miisse der
Musterklager davon ausgehen, dass die Instandsetzungs- und Modernisierungsankindigung vom 27.
Dezember 2018 ausschlieRlich dem Ziel der Entmietung diene.
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Der Musterklager beantragt,

Es wird festgestellt, dass die mit Schreiben der Musterbeklagten vom 27. Dezember 2018 erfolgten
Modernisierungsankindigungen nicht Grundlage einer Mieterhdhung sein kénnen.

Hilfsweise flir den Fall, dass das Gericht obigen Antrag fur unzulassig oder unbegriindet erachtet:

Es wird festgestellt, dass aufgrund der Modernisierungs-/Instandsetzungsankiindigung vom 27. Dezember
2018 eine Mieterh6hung nach § 559 BGB nicht erfolgen kann.

Hilfsweise fUr den Fall, dass das Gericht obigen Antrag fur unzulassig oder unbegriindet erachtet:

Es wird festgestellt, dass die Modernisierungs-/Instandsetzungsankiindigung vom 27. Dezember 2018
rechtswidrig ist.

Hilfsweise fUr den Fall, dass das Gericht diesen Antrag fur unzuldssig oder unbegriindet erachtet:

Es wird festgestellt, dass die Modernisierungs-/Instandsetzungsankiindigung vom 27. Dezember 2018
derzeit unbegriindet ist.

Hilfsweise flr den Fall, dass das Gericht diesen Antrag fir unzulassig oder unbegriindet erachtet:

Es wird festgestellt, dass die Modernisierungs-/Instandsetzungsankindigung vom 27. Dezember 2018
rechtsmissbrauchlich ist.

Hilfsweise fir den Fall, dass das Gericht diesen Antrag fir unzulassig oder unbegriindet erachtet:

Es wird festgestellt, dass die Modernisierungs-/Instandsetzungsankiindigung vom 27. Dezember 2018
treuwidrig ist.

Hilfsweise fir den Fall, dass das Gericht diesen Antrag fur unzulassig oder unbegriindet erachtet:

Es wird festgestellt, dass die Modernisierungs-/Instandsetzungsankiindigung vom 27. Dezember 2018 nicht
den gesetzlichen Anforderungen des § 555¢ BGB entspricht.

Hilfsweise fUr den Fall, dass das Gericht diesen Antrag fur unzuldssig oder unbegriindet erachtet:

Es wird festgestellt, dass die Modernisierungs-/Instandsetzungsankiindigung vom 27. Dezember 2018 keine
Gestaltungswirkung auf die Rechtsverhaltnisse der Mieter entfaltet.

Hilfsweise flr den Fall, dass das Gericht diesen Antrag fir unzulassig oder unbegriindet erachtet:

Es wird festgestellt, dass aufgrund der Modernisierungs-/Instandsetzungsankundigung vom 27. Dezember
2018 eine Mieterhohung nach § 559 BGB nur nach der neuen, ab 1. Januar 2019 giiltigen Fassung des §
559 BGB erfolgen kann.

Hilfsweise fur den Fall, dass das Gericht diesen Antrag fir unzulassig oder unbegriindet erachtet:

Es wird festgestellt, dass aufgrund der Modernisierungs-/Instandsetzungsankiindigung vom 27. Dezember
2018 angekundigte Mieterhdhung gem.§ 559 BGB der Mieterh6hungsgrenze von 8% geman § 559 Abs. 1
BGB neuer Fassung und der Kappungsgrenze von 2,00 Euro/3,00 Euro pro Monat pro Quadratmeter



gemal § 559 Abs. 3a BGB neuer Fassung nach dem Mietrechtsanpassungsgesetz vom 18. Dezember
2018 unterliegt.

17
Die Musterbeklagte beantragt,

die Musterklage abzuweisen.

18

Sie bestreitet, dass der Musterklager im Rahmen seiner satzungsmaRigen Aufgaben Verbraucherinteressen
wahrnehme. Entgegen der Bestimmung in § 2 der Satzung des Musterklagers erstrebe dieser Gewinn, bzw.
verwende Gewinne nicht nur fir satzungsgemale Zwecke. Es treffe auch nicht zu, dass der Musterklager
keine finanziellen Mittel von Unternehmen erhalte. Die in der Musterklage genannten 67 Mieter seien nicht
Verbraucher, auch wenn der von § 606 Abs. 1 ZPO zugrunde gelegte Verbraucherbegriff nach § 29c Abs. 2
ZPO nicht mit dem materiell-rechtlichen Verbraucherbegriff nach § 13 BGB Ubereinstimmen musse.

19

Die Musterfeststellungsklage sei fur sich im Zusammenhang mit §§ 555b, 555c, 559 BGB ergebende
Rechtsfragen nicht erdffnet. So sei die nach § 555d Abs. 4 BGB vorzunehmende Hartefallabwagung immer
individuell fur jeden Einzelfall anzustellen. Dies sei im Rahmen einer Musterfeststellungsklage nicht
Uberprifbar. Gleiches gelte fir die Hartefallregelung nach § 559 Abs. 4 BGB. Der Umstand, dass es zu
einer Mieterhdhung erst kommen kdénne, wenn die angekiindigten ModernisierungsmaRnahmen
durchgefuhrt worden seien, stehe einer Klarung der mit der Modernisierungsankindigung verbundenen
Rechtsfragen im Rahmen einer Musterfeststellungsklage auch entgegen.

20

Die Feststellungsantrage seien allesamt unzulassig, weil fir diese kein Feststellungsinteresse erkennbar
sei. Flr noch nicht feststehende Tatsachen gebe es ein solches Feststellungsinteresse nicht. Dies folge hier
schon aus der Tatsache, dass die genaue Hohe der Mieterhéhung mangels Kenntnis der exakten Kosten
gar nicht feststehe. Auch kdnnten sich in der Zeit zwischen der Ankiindigung der
ModernisierungsmafRnahmen und der Mieterhdhung die Einkommensverhaltnisse der Verbraucher in
eklatanter Weise andern. Die Entwicklung der finanziellen Situation der Mieter liege in der Zukunft und sei
daher nicht musterverfahrensfahig. Da der Gesetzgeber die Pflicht des Mieters,
Modernisierungsmaflnahmen zu dulden, von der Pflicht, anschlieRend Mieterhéhungen hinnehmen zu
missen, entkoppelt habe, laufe die Musterfeststellungsklage gegen eine Modernisierungsankindigung
diesem gesetzgeberischen Ziel entgegen. Dass die Modernisierungsankiindigung eine einseitige
empfangsbedurftige Willenserklarung (spater: geschaftsahnliche Handlung) sei, stehe dem nicht entgegen.
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Die Modernisierungsankiindigung sei auch nicht wegen Missachtung formaler Vorgaben des § 555¢c BGB
unwirksam. Die konkreten Planungen fiir die beabsichtigten Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalinahmen hatten bereits im 2. Quartal des Jahres 2018 stattgefunden.
Selbstverstandlich habe die Musterbeklagte die Absicht, die Modernisierungsmaflnahmen auch
durchzufiihren. Mit der Planung und Umsetzung der Modernisierung sei Ende April/Anfang Mai 2018 das
Architekturbiro Scholz-Sorger Architekten Partnerschaft mbH mundlich beauftragt worden. Diesem Buro sei
am 14. Mai 2018 eine Vollmacht zur Akteneinsicht bei allen éffentlichen Stellen/Amtern/Registern in
samtliche grundsticksbezogenen Vorgange erteilt worden. Die Musterbeklagte habe am 27. Mai 2018 dem
Architekturbiro die Planunterlagen zur Verfigung gestellt und am 12. Juni 2018 den Energieausweis. Das
Planungshandbuch sei im September 2018 libergeben worden. Dieses sei zur eigentlichen Vorbereitung
der Modernisierungsankindigung im Oktober 2018 Uberarbeitet worden. Auf die Ausfiihrungen der
Musterbeklagten im Schriftsatz vom 30. August 2019 S.5 bis 9 zum zeitlichen Verlauf der
Ausfiuihrungsplanung wird Bezug genommen. Entsprechend seien auch schon in 2018 mafRgebliche
Zahlungen von der Musterbeklagten an das Architekturblro erbracht worden. Die lange Zeit, die fir die
Realisierung der Modernisierungsmalnahmen eingeplant worden sei, erklare sich durch den Boom der
Baubranche. Entgegen der Auffassung des Musterklagers musse die Modernisierungsankindigung in ihren
technischen Ausfihrungen fur einen Verbraucher im Detail nicht nachvollziehbar sein. Mittlerweile seien die
ersten MalRnahmen zur Einrichtung der Baustelle, wie etwa die Einrichtung des Baustromes am 12. Juli
2019 erfolgt. Ab August 2019 seien die im Schriftsatz vom 7. Oktober 2019, S.2 - 7 aufgelisteten
MaRnahmen zur Umsetzung des Bauvorhabens erfolgt.
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Mit dem Antrag auf Verlangerung einer bereits bestehenden Baugenehmigung fir die Anbringung von
Balkonen sei der Architekt Thomas Muhlbauer beauftragt worden, dem am 7. August 2018 die
Originalunterlagen von der Musterbeklagten tbermittelt worden seien. Am 8. August 2018 seien die
Unterlagen bei der Lokalbaukommission eingereicht worden. Am 17. Dezember 2018 habe die
Lokalbaukommission telefonisch mitgeteilt, dass der genehmigte Antrag betreffend die Balkone per Post an
den Bauherrn versandt worden sei. Der am 17. Dezember 2018 der A. Immobilien GmbH zugestellte
Bescheid Uber die Verlangerung der Baugenehmigung vom 12. Dezember 2018 liege als Anlage B 12 vor.
Die Grundflache der Balkone liege nicht tGber der genehmigungsfahigen Gesamtflache von 8 m2. Die sich
aus der Genehmigungsplanung ergebende Grundflache der Balkone von 4,70 m x 1,85 m konne fur die
Berechnung der Grundflache der Balkone nicht herangezogen werden. Diese ergebe sich aus der DIN 277,
nach der aulRenliegende Stutzen in die Berechnung nicht miteinbezogen werden kénnten. Es ergaben sich
fur die Balkone bis zur Gelanderinnenkante Male von 4,55 x 1,75 m, daraus ergebe sich die anzusetzende
Grundflache von 7,96 m2 Die Genehmigung belege im Ubrigen, dass es sich nicht um eine Luxussanierung
handele. Der Umfang der geplanten Mal3nahmen sei auch nicht gering, er umfasse ein Volumen tber 16
Mio €. Es sei nicht richtig, dass eine derartige Baumaf3nahme Ublicherweise in Bauabschnitten durchgefiihrt
werde, die vom Musterklager dazu unsubstantiiert angefiihrten Falle seien mit dem vorliegenden auch nicht
ansatzweise vergleichbar.

23

Der eigentliche Baubeginn sei auch nicht erst im Marz 2021, die weiteren Planungen und konkreten
MafRnahmen, die fir das Gelingen des Bauwerks unabdingbar seien, stellten keine reinen
Vorbereitungshandlungen dar. Der notwendige zeitliche Zusammenhang zwischen der
Modernisierungsankindigung und dem Baubeginn sei angesichts der Komplexitat der geplanten
MaRnahmen gewahrt. Eine Hochstfrist zwischen Modernisierungsankiindigung und geplanten Baubeginn
existiere nicht.

24

Da sich aus Art. 229 § 49 Abs. 1 S.1 EGBGB ergebe, dass die §§ 555¢, 559 BGB in der bis 31. Dezember
2018 geltenden Fassung anzuwenden seien, wenn dem Mieter die Modernisierungsankiindigung bis 31.
Dezember 2018 zugegangen sei, kdnne es nicht treuwidrig sein, wenn die beabsichtigte Mieterhéhung sich
nach altem Recht richte. Den Mietern werde weder die Ausiibung ihres Sonderkiindigungsrechts aus §
555e BGB, noch das Geltendmachen des Harteeinwands nach § 555c¢ Abs. 3 BGB erschwert. Angesichts
des Umstands, dass die Mieter jederzeit ordentlich kiindigen kénnten, spiele dessen
Sonderkindigungsrecht nach Zugang der Modernisierungsankiindigung im vorliegenden Fall keine Rolle.
Die Ankilindigung habe samtlichen Anforderungen an eine solche gentigt. Es komme auch darauf an, dass
der Vermieter rechtzeitig Planungssicherheit habe. Das Ausnutzen des ihr glinstigen Rechts durch die
Musterbeklagte sei ebenso rational wie legitim.

25
Erganzend bezieht sich die Musterbeklagte auf das von ihr als Anlage B 10 vorgelegte Rechtsgutachten von
Prof. Dr. M2. A1. vom 22. August 2019.

26

Der Senat hat Beweis erhoben gem. Ladungsverfiigung vom 4. September 2019 durch Einvernahme des
Zeugen S3. im Termin vom 15. Oktober 2019. Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme und der
AuBerungen der Partien bei ihrer Anhérung wird auf die Sitzungsniederschrift vom gleichen Tag Bezug
genommen. Weitere Einzelheiten ergeben sich aus den von den Parteien gewechselten Schriftsatzen nebst
Anlagen, den ergangenen Verfigungen und Beschliissen sowie der bereits zitierten Sitzungsniederschrift.

Entscheidungsgriinde

27

Die Musterfeststellungsklage hat in dem aus dem Tenor Ziffer I. ersichtlichen Umfang Erfolg, weil die
Musterbeklagte nach Durchflihrung der mit Schreiben vom 27. Dezember 2018 angekuindigten
Modernisierungsmaflnahmen die Miete nicht nach § 559 BGB in der vor dem 31. Dezember 2018 geltenden
Fassung erhohen kann. Dagegen kann der Senat nicht feststellen, die zitierten
Modernisierungsankindigungen gar nicht Grundlage einer Mieterhdhung sein kénnen.
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1. Die Musterfeststellungsklage ist zulassig.
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a) Insbesondere ist der Musterklager eine qualifizierte Einrichtung im Sinne von § 606 ZPO. Dass der
Musterklager im Rahmen seiner Satzung Verbraucherinteressen wahrnimmt, ergibt sich aus seiner im
Internet frei zuganglichen Satzung. Erkennbar ins Blaue hinein aufgestellt ist die Behauptung der Beklagten,
der Musterklager erstrebe entgegen seiner Satzung Gewinn, bzw. verwende Gewinne nicht nur fur
satzungsgemalie Zwecke. Es besteht keinerlei Anlass fir Nachforschungen in diesem Punkt, zumal sich die
Musterbeklagte nach den eindeutigen Hinweisen des Musterklagers in seinem Schriftsatz vom 7. August
2019 und des Senats vom 30. Juli 2019 seine diesbezliglichen Pauschalbehauptungen nicht prazisiert hat.
Ohnehin sind an das Vorliegen begriindeter Zweifel im Sinne von § 606 Abs. 1 S.3 ZPO strenge
Anforderungen zu stellen (BGH, Urt. v. 4. Juli 2019, | ZR 149/18 - Umwelthil - fe Rn.20 m.w.N. zu § 8 Abs. 3
Nr.3 UWGi. V.m. § 4 Abs. 4 UKlaG; Urt. v. 4. Februar 2010, | ZR 66/09 - Gallardo Spyder Rn. 11 zu § 4
Abs. 4 UKIaG; der dort hervorgehobene Gesichtspunkt der Sicherstellung effektiver Durchsetzung von
Anspriichen nach §§ 1, 2 UKlaG gilt auch fiirim Wege der Musterfeststellungsklage geltend gemachte
Feststellungsziele). Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Eintragung im Register beim Bundesamt
fur Justiz als Voraussetzung der Prozessfuhrungsbefugnis ihrerseits konstitutiv wirkt (so Witt in
Ulmer/Brandner/Hensen AGB-Recht, 12. Aufl. 2016, § 4 UKIaG Rn.1 m.w.N; Palandt/Gruneberg, 78. Aufl.
2019, § 4 UKlaG Rn.3). Das gilt auch im Hinblick auf § 606 ZPO (BeckOK ZPO/Lutz, 34. Ed. 1.9.2019,
Rn.47.1 zu § 606 ZPO; Saenger/Rathmann, 8. Aufl. 2019, Rn.7 zu § 606 ZPO; Musielak/Voit/Stadler, 16.
Aufl. 2019, Rn.10 zu § 606ZPO).
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Entsprechendes gilt fir die spekulative Behauptung der Musterbeklagten, der Musterklager erhalte Mittel
von Unternehmen.

31

Der Musterklager hat in seiner Klageschrift vom 10. April 2019 S.5 ff belegt, dass die Interessen aller Mieter
des H.s, insbesondere der bis S.38 namentlich angeflihrten 67 Mieter betroffen sind. Inwiefern ihre
Wohnungsmieter (vgl. dazu die als Anlagen (K 6, K8, K10; K12, K14, K 16, K 18, K 20, K 22, K 24, K 26,
K28, K30, K34, K36, K38, K40, K42, K44, K46, K48, K50, K52, K54, K56, K58, K60, K62, K64, K
66, K68, K71, K74, K76, K78, K88, K90, K92, K94, K96, K100, K 104, K106, K 110, K 114, K118, K
120, K124, K 126, K 128, K 130, K138 vorliegenden Mietvertrage) keine Verbraucher sein sollten, vermag
auch die Musterbeklagte nicht zu erlautern. Es haben sich zwei Monate nach &ffentlicher Bekanntmachung
der Musterfeststellungsklage mindestens 50 Verbraucher ihre Mietverhaltnisse zur Eintragung in das
Klageregister wirksam angemeldet (§ 606 Abs. 3 Nr. 3 ZPO). Der vom Bundesamt flr Justiz mit Schreiben
vom 24. Juli 2019 Ubermittelte Auszug aus dem Klageregister ist den Parteien mit Beschluss vom 30. Juli
2019 zu AuBerung Ubermittelt worden, ohne dass sich diese hierzu erklart hatten. Auf den Hinweis des
Senats vom 30. Juli 2019, dass er die Musterfeststellungsklage fir zulassig halte, und die entsprechenden
Ausfuhrungen im Schriftsatz Musterklagervertreter vom 7. August 2019, S.3-5, hat sich die Musterbeklagte
nicht mehr erklart.
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b) Der Musterfeststellungsantrag ist hinreichend bestimmt. Unabhangig von der sprachlichen Abfassung der
Klageantrage ist klar erkennbar, dass zum einen erstrebt wird, festzustellen, dass die Ankiindigung von
Modernisierungsmaflinahmen mit Schreiben vom 27. Dezember 2019 die mit ihnen geman § 555c, 559 BGB
verknupften Wirkungen nicht entfalten kann, und zum anderen, - hilfsweise - festzustellen, dass das mit
dem Schreiben verbundene Ziel, die mit dem Mietrechtsanpassungsgesetz vom 18. Dezember 2018
eingeflhrte Deckelung der infolge von Modernisierungsmaflnahmen ermoglichten Mieterhéhungen zu
vermeiden, nicht erreicht worden ist.
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Beides sind aus Sicht des Senats grundsatzlich zulassige Feststellungsziele im Rahmen einer
Musterfeststellungsklage, auch wenn es auf die zuletzt genannte Feststellung nicht ankommt, wenn
gerichtlich festgestellt wird, dass die Modernisierungsankiindigung nicht die Grundlage einer Mieterhdhung
sein kann.

34



Der Musterklager verfolgt das gem. § 606 Abs. 1 S.1 ZPO zulassige Ziel, festzustellen, dass aufgrund der
Modernisierungsankiindigung vom 27. Dezember 2018 keine Mieterhdhung nach altem Recht
ausgesprochen werden kann. Der Senat verkennt nicht, dass der Gesetzgeber die Pflicht der Mieter,
ModernisierungsmafRnahmen zu dulden, von deren Pflicht entkoppelt hat, infolge von
Modernisierungsmafnahmen Mieterhéhungen hinzunehmen oder das Mietverhaltnis zu beenden. Im
vorliegenden Rechtsstreit geht es aber nicht um die Frage, ob die Mieter die von der Musterbeklagten
angekindigten Modernisierungsmaflinahmen zu dulden haben. Es geht allein darum, in welchem Umfang
die Mieter kunftig Mieterhéhungen aufgrund der Modernisierungsankiindigung der Beklagten vom 27.
Dezember 2018 hinzunehmen haben, wenn sie das Mietverhaltnis nicht beenden wollen. Insoweit verficht
die Musterbeklagte den Rechtsstandpunkt, aus Art. 229 § 49 Abs. 1 S.1 EGBGB ergebe sich, dass der
Umstand, dass die Modernisierungsankindigungen noch vor Ablauf des 31. Dezember 2018 den Mietern
zugegangen sind, zur Folge habe, dass die mit dem Mietrechtsanpassungsgesetz vom 18. Dezember 2018
eingeflhrten Mieterh6hungs- und Kappungsgrenzen nach § 559 Abs. 3a BGB nF nicht anwendbar seien.
Das Ziel, festzustellen, dass dieser Rechtsstandpunkt fehlerhaft ist, kann mit einer Musterfeststellungsklage
verfolgt werden, da flr alle Mieter des H.s, also eine Vielzahl von Verbrauchern im konkreten Fall die Frage
prajudiziell ist, ob und in welchem Umfang sie Mieterh6hungen infolge der ModernisierungsmalRnahmen
und deren Ankiindigung Ende Dezember 2018 hinnehmen mussen.
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Daran andert es nichts, dass sich einige Mieter ggf. auch auf weitere Griinde stiitzen konnten, die die
Mieterh6hungen ebenfalls ausschlieRen wirden. Deshalb ist es irrelevant, dass die Anwendung der
Hartefallregelungen nach § 555d Abs. 4 BGB bzw. § 559 Abs. 4 BGB eine Einzelfallabwagung erfordert und
deren Anwendung im Einzelfall nicht musterfestellungsfahig ist. Es geht aber an keiner Stelle der zu
treffenden Entscheidung um die im Einzelfall individuell vorzunehmende Abwagung im Sinne von § 559
Abs. 4 BGB, sondern allein darum, welche Rechtsfolgen die Modernisierungsankiindigung vom 27.
Dezember 2018 fir die betroffenen Mieter generell zeitigt. Alle Mieter der streitbefangenen Wohnungen im
H., die Verbraucher sind und sich ins Klageregister eingetragen haben, haben ein relevantes Interesse an
der Feststellung, dass die Modernisierungsankiindigung entweder gar nicht oder nur Grundlage einer
Mieterhhung nach dem ab 1. Januar 2019 geltenden Recht sein kann, zumal sich dann die Prifung der
Frage ertbrigen wirde, ob sie sich aul3erdem erfolgreich auf die Hartefallregelung berufen kénnen.
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2. Der Musterklager kann mit seinem umfassenden Antrag, festzustellen, dass die
Modernisierungsankiindigung nicht Grundlage einer Mieterhéhung sein kénne, keinen Erfolg haben. Er ist
aber mit seinem rechtlichen Grundanliegen erfolgreich, eine unter Ausnutzung der Ubergangsbestimmung
des Art. 229 § 49 Abs. 1 S.1 EGBGB beabsichtigte Mieterhdhung nach bisherigem Recht abzuwenden.
Denn wenn die Musterbeklagte einzelne Mitteilungspflichten nach § 555¢ BGB verletzt haben sollte, fihrt
dies nicht zur Einschrankung der Befugnis des Vermieters, die Kosten einer tatsachlich durchgefiihrten
Modernisierung im Rahmen des § 559 BGB auf den Mieter umzulegen (vgl. BGH, Urteil vom 19. September
2007, VIII ZR 6/07 Rn.15). Die Mitteilungspflicht des Vermieters dient vornehmlich dem Schutz des Mieters
bei der Durchfliihrung der Malinahmen, nicht aber der generellen Einschrankung der Befugnis des
Vermieters, im Anschluss an die Durchflihrung der Malinahme die Miete zu erhéhen. Insofern kann der
Senat auch nicht feststellen, dass die Modernisierungsankiindigung vom 27. Dezember 2018 einer
Mieterh6hung generell entgegensteht. Dies entspricht auch den mit § 555c¢ verfolgten gesetzgeberischen
Intentionen. Im Entwurf der Bundesregierung eines Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung und
Reform des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz vom 9. November 2000 heif3t es, mit dem damals
formulierten § 554 BGB sollten die auferst strengen MalRstdbe der Rechtsprechung an eine
Modernisierungsankindigung abgesenkt werden. Der Vermieter misse nur noch den voraussichtlichen
Umfang und Beginn und die voraussichtliche Dauer der Malnahme mitteilen. Das Merkmal ,voraussichtlich
“ beziehe sich auf Umfang, Beginn und Dauer der Malnahme. Damit solle insbesondere auch dem
Umstand Rechnung getragen werden, dass der Vermieter zu dem vom Gesetz vorgeschriebenen
Mitteilungszeitpunkt zu praziseren Angaben haufig noch gar nicht in der Lage sein werde, zumal die
Mitteilungsfrist auf drei Monate verlangert werde (BT-Drs. 14/4553, S.50 li. Sp.).
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3. Damit ist entscheidender Punkt des Rechtsstreits, ob die Musterbeklagte aufgrund der
Modernisierungsankiindigung vom 27. Dezember 2018 berechtigt ist, die Mieterhéhung nach § 559 BGB



nach dem bis zum 31. Dezember 2018 geltenden Recht durchzufiihren. Nach Art. 229 § 49 Abs. 1 S.1
EGBGSB richtet sich die kiinftige Mieterhéhung nur dann nach § 559 BGB a.F., wenn den Mietern die
Mitteilung nach § 555¢ Abs. 1 Satz 1 BGB bis einschlieflich 31. Dezember 2018 zugegangen ist. Wenn die
ModernisierungsmafRnahme nicht ordnungsgemaf nach § 555¢ Abs. 1 S.1 BGB angekiindigt worden ist,
richtet sich nach Satz 2 der genannten Vorschrift die Mieterhéhung nach neuem Recht. Dann kdme es
darauf an, ob die Mieterh6hungserklarung gemaf § 559b Abs. 1 BGB den Mietern vor dem 31. Dezember
2018 zugegangen ist. Das war hier nicht der Fall.
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a) Wie den tatbestandlichen Feststellungen zu entnehmen ist, gentigten die
Modernisierungsankindigungen der Musterbeklagten grundsatzlich den Erfordernissen des § 555c Abs. 1
Nr.1 - 3, soweit sie Art und Umfang der Modernisierungsmafinahmen schilderten, genauso den
voraussichtlichen Beginn und die voraussichtliche Dauer der Modernisierungsmafinahmen und schlief3lich
auch den Betrag der zu erwartenden Mieterh6hung beziffert haben. Ebenso hat die Musterbeklagte auf den
Harteeinwand gemaf § 555d Abs. 3 S.1 BGB hingewiesen und damit § 555¢ Abs. 2 BGB Genlige getan.
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b) Der Senat geht nach Durchfihrung der Beweisaufnahme durch Einvernahme des Zeugen S3. davon aus,
dass die Beklagte anhand der ausweislich Anlagen B 11 und 12 vorliegenden geltenden Baugenehmigung
im vereinfachten Genehmigungsverfahren die von ihnen angekiindigten Modernisierungsmafinahmen
inklusive des Anbaus von Balkonen tatsachlich geplant und mittlerweile mit deren Umsetzung begonnen
hat.
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aa) Die von der Musterbeklagten geplanten Modernisierungen sind von der Baugenehmigung der
Landeshauptstadt Minchen vom 17. September 2014 gedeckt. Insbesondere plant die Musterbeklagte
keine Luxussanierung durch die Anbringung von Balkonen mit einer Flache von mehr als 8 m2. Zwar hat die
Musterbeklagte in den Ankindigungsschreiben vom 27.12.2018 mitgeteilt, sie plane Balkone in einer GroRRe
von 4,70 x 1,85 m (8,7 m?), das andert aber nichts daran, dass das relevante Innenmaf} der Balkone 4,55 x
1,75 m betragt (7,96 m?), wie sich aus dem in der Sitzung vom 15. Oktober 2019 in Augenschein
genommenen Genehmigungsplan Nr. 2014 - 02123 ergibt. MaRRgeblich sind insoweit nach der DIN 277-1
(Stand Januar 2016) Ziffer 6.1.2 die Brutto-Grundflachen der Balkone bis zur Begrenzung der vertikalen
Position ihrer Uberdeckung, weil es sich bei Balkonen gem. Ziffer 5.6.2 derselben Norm um den Sonderfall
der RaumumschlieBung (S) handelt, da sie mit den jeweiligen Hausern zwar konstruktiv verbunden sind,
aber nicht an allen Seiten vollstdndig umschlossen sind. Hierzu hat der Augenschein des vom Zeugen S3.
im Termin vorgelegten Plans ergeben, dass keiner der geplanten Balkons gréRer als 7,96 m? ist. Der Senat
ist nach Einvernahme des Zeugen S3. davon Uberzeugt, dass der von diesem vorgelegte tatsachlich der
genehmigte Plan ist. Die Angaben des Zeugen sind einerseis in sich schliissig und stimmen andererseits
mit sé@mtlichen vorgelegten Unterlagen, insbesondere mit den vom Musterklager vorgelegten Schreiben der
Landeshauptstadt Minchen vom 24. Juli 2014 und 17. September 2014 (Anlagen K 141 und 142) Uberein,
in denen es ausdrucklich heil3t, dass keiner der genehmigten bzw. der zu genehmigenden Balkone groRer
als 8 m“ sei. Der Senat hat bei Beurteilung der Glaubwiirdigkeit des Zeugen berlcksichtigt, dass dieser als
auf Seiten der Beklagten an deren Modernisierungsverfahren Beteiligter durchaus ein Interesse am
Ausgang des Verfahrens haben kann. Der Zeuge hat aber einen stets um die Wahrheit bemuhten Eindruck
hinterlassen, so gab er Wissenslucken durchaus zu und bemihte sich korrekte Angaben anhand der von
ihm mitgebrachten Unterlagen zu machen. Insgesamt traut ihm der Senat keine vorsatzliche Lige zu, von
der ausgegangen werden misste, wenn der Zeuge dem Senat einen falschen Plan untergeschoben hatte.
Der Umstand, dass die Mieter der Modernisierungsankiindigung die nach DNI 277-1 maRgebliche
Grundflache nicht entnehmen konnten, macht die Ankindigung nicht wirkungslos im Sinne von § 555¢ Abs.
1 BGB.
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bb) Bei Mitteilung der Modernisierungsabsicht am 18. Dezember 2019 hatten die Musterbeklagte nach den
Angaben des Zeugen S3. folgenden Planungsstand erreicht: Es lag die Verlangerung der Baugenehmigung
fur die Balkone vor, die Baumassen waren erhoben worden und anhand von Bauindizes und
Erfahrungswerten waren erste Kostenschatzungen erfolgt (vgl. Anlage B 10). Dagegen gab es zu diesem
Zeitpunkt noch keine konkreten Ausschreibungen oder lagen gar deren Ergebnisse vor, denn die ersten
Ausschreibungen sind nach den Angaben des Zeugen erst im Jahre 2019 erfolgt. Die endgliltigen



Verhandlungen zu diesen missen noch gefiihrt werden. Insgesamt belegen die erhobenen Indiztatsachen,
dass die Musterbeklagte Ende 2018 beabsichtigte, die streitgegenstandliche Wohnanlage zu modernisieren
und diesbeztglich in die ersten Vorarbeiten eingestiegen war. Es lagen auch Plane fir die Umsetzung
dieser Absicht vor, diese waren allerdings noch nicht so weit gediehen, dass die durchzufiihrenden Arbeiten
ausgeschrieben und Uber bloRe Schatzungen hinausgehende Preisschatzungen vorgenommen werden
konnten. Insbesondere hatten die Probebohrungen noch nicht stattgefunden, die erforderlich waren, um die
Konstruktion der Balkonfundamente planen zu kdnnen. Diese wurden nach den Angaben des Zeugen S3.
erst im Sommer 2019 durchgefinhrt.
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4. Die Entscheidung des Rechtsstreits hangt damit von der unter den Parteien umstrittenen Frage ab, ob die
Modernisierungsankiindigung etwa ein Jahr vor Beginn der geplanten Maflnahmen dazu fiihrt, dass diese
nicht ordnungsgeman im Sinne von Art. 229 § 49 Abs. 1 S.2 EGBGB erfolgt ist. Der Senat bejaht diese
Frage. Durch die verfriihte Anklindigung wird das auf3erordentliche Kiindigungsrecht der Mieter aus § 555e
Abs. 1 BGB ausgehdohlt. Unabhangig davon besteht der nach 555¢ S.1 S.1 BGB gebotene enge zeitliche
Zusammenhang zwischen der Ankindigung und dem geplanten Baubeginn nicht
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5. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (vgl. BGH, Urteil vom 19. September 2007, VIII ZR
6/07 Rn. 15) dient die Mitteilungspflicht dem Schutz des Mieters vor der Durchflihrung von
Modernisierungsmaflnahmen. Denn der Mieter soll sich durch eine Kiindigung vor Beginn der Malihahmen
den Beeintrachtigungen durch deren Durchfiihrung entziehen bzw. durch das Geltendmachen eines
Hartefalles im Sinne von § 555d BGB deren Durchfiihrung verhindern kénnen.

44

a) Nach § 555d Abs. 3 S.1 BGB hat der Mieter dem Vermieter Umstande, die eine Harte im Hinblick auf die
Duldung der Modernisierungsmaflinahme begriinden, bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der
Modernisierungsankindigung folgt, in Textform mitzuteilen. Nach Fristablauf kénnen Umstande, die eine
Harte im Hinblick auf die Duldung begrtinden, noch bericksichtigt werden, wenn der Mieter ohne
Verschulden an der Einhaltung der Frist gehindert war und er dem Vermieter die Umstande sowie die
Griinde der Verzogerung unverzuglich in Textform mitteilt (§ 555d Abs. 4 S.1 BGB). Daraus ergibt sich,
dass die Mieterpflichten in Bezug auf das Geltendmachen eines Hartefalles im Hinblick auf die Duldung der
Modernisierungsmafnahme nicht zwingend erfordern, dass die Modernisierungsmafinahme moglichst
zeitnah vor ihrem Beginn mitgeteilt wird. Denn wenn sich fur den Mieter erst nach Ablauf der Frist zur
Geltendmachen eines Hartefalls Umstande ergeben, die er bei Ankiindigung der
Modernisierungsmafnahme noch nicht absehen konnte, sieht das Gesetz die Mdglichkeit vor, dass der
Mieter den Hartefall nach dem Bekanntwerden der ihn begriindenden Umstande unverzuglich mitteilen
kann. Allerdings verschlechtert sich dadurch seine prozessuale Situation, weil er zusatzlich beweisen muss,
dass er zu einer friiheren Geltendmachung schuldlos nicht in der Lage war.
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b) Nach § 555e Abs. 1 S.1 BGB kann der Mieter das Mietverhaltnis aulRerordentlich zum Ablauf des
Ubernachsten Monats nach Zugang der Modernisierungsankiindigung kiindigen. Der Gesetzgeber hat dem
Mieter damit neben seinem ordentlichen Kiindigungsrecht geman § 573c Abs. 1 BGB mit einer ahnlichen
zeitlichen Struktur ein auRBerordentliches Kiindigungsrecht eingerdaumt. Soweit die Musterbeklagte die
Auffassung vertritt, es bedirfe eines Sonderkiindigungsrechts bei einer Ankundigung deutlich vor Beginn
der Mindestfrist nicht, weil der Mieter ,schlicht “ ordentlich kiindigen kénne, teilt der Senat diese Auffassung
nicht. Denn die Musterbeklagte lasst aulRer Acht, dass nach wie vor die Mdglichkeit der zeitlichen Befristung
von Mietverhéltnissen besteht. Ein zeitlich befristetes Mietverhaltnis kann unter Ausschluss des Rechts des
Mieters zur ordentlichen Kiindigung durch Individualvereinbarung begriindet werden (vgl. statt aller
Palandt/Weidenkaff, 78. Auflage 2019, Rn. 3 zu § 573c BGB m.w.N.). Bezeichnend ist, dass die
Musterbeklagte nach dem Wortlaut ihrer Ankiindigung von Modernisierungsmafnahmen vom 27. Dezember
2018 selbst die Notwendigkeit gesehen hat, zugunsten der Mieter die - wie sie es formuliert hat -
gesetzliche Kiindigungsfrist zu verlangern (vgl. etwa Anlage K 7, S.22/23). Im vorliegenden Fall kommt es
allerdings nicht auf die Frage an, ob das Kiindigungsrecht im Sinne von § 555e BGB durch eine
langerfristige Ankiindigungsmaglichkeit tatsachlich ,sinnentleert “ wirde (s.a. Schmidt-
Futterer/Eisenschmid, Mietrecht, 14. Aufl. 2019, Rn.37 zu § 555¢ BGB), sondern darauf, ob die hier



streitigen Ankiindigungen als ordnungsgemaf im Sinne von Art. 229 § 49 Abs. 1 S.2 EGBGB gelten
koénnen, so dass sich die Mieterhéhung durch die Beklagte nach altem Recht richten kann.
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Entsprechend muss der Senat nicht der Frage nachgehen, ob das Sonderkiindigungsrecht infolge der
verfrihten Ankindigung entsprechend § 555d Abs. 3 S.2 BGB, auf den in § 555e Abs. 2 BGB gerade nicht
verwiesen wird, fristungebunden ausgetbt werden kdnnte.
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c) Im Gesetzentwurf der Bundesregierung eines Gesetzes zur Erganzung der Regelungen Uber die
zulassige Miethdhe bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen Uber die Modernisierung der
Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz - MietAnpG) vom 1. Oktober 2018 heil’t es, dass die neuen
Bestimmungen zur Mieterhéhung wegen ModernisierungsmafRnahmen im Regelfall auch fur bei Inkrafttreten
bereits bestehende Mietverhaltnisse gelten sollten. Erfolge der Zugang der Mitteilung nach § 555¢ Abs. 1
S.1 BGB noch unter Geltung des alten Rechts, so sei fur die Duldung als auch fiir die Mieterh6hung wegen
Modernisierung das bislang geltende Recht mafRgeblich. Entspreche die Modernisierungsankiindigung nicht
den Anforderungen des § 555c Abs. 1 S.1 BGB, sei der Vermieter nicht schutzwurdig. In diesem Falle sei
das bisher geltende Recht nur dann mafigeblich, wenn die Mieterhdhungserklarung noch unter Geltung des
alten Rechts zugegangen sei (BT-Drs. 19/4672, S. 35).
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Danach kommt es dem Gesetzeswortlaut entsprechend darauf an, ob die Modernisierungsankiindigung §
555¢c Abs. 1 S.1 BGB entspricht, also ordnungsgemal ist, nicht aber, ob die Musterbeklagte ihre
Ankundigung durch vordergrindig gezeigtes Entgegenkommen gegenuber ihren Mietern den
Erfordernissen des § 555 ¢ Abs. 1 Satz 1 BGB angepasst hat, um noch in den Genuss einer Mieterh6hung
nach altem Recht zu kommen. Denn Sinn der Ubergangsregelung kann es nur sein, durch die
Ausnahmeregelung Hartefalle bei bereits abgeschlossenen Planungen und bevorstehendem Baubeginn zu
vermeiden.
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d) Die Pflicht zur Ankiindigung von Modernisierungsmafinahmen ist tiber einen Gesetzentwurf des
Bundesrats zum Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse
(Wohnungsmodernisierungsgesetz-WoModG) vom 7. Januar 1976, dort § 14 Anderung des Biirgerlichen
Gesetzbuches, Neufassung von § 541 a) zunachst in den Gesetzentwurf der Bundesregierung vom 7.
Januar 1976 eines Gesetzes zur Férderung von Modernisierung von Wohnungen
(Wohnungsmodernisierungsgesetz-WoModG) statt des zunachst anders lautenden § 20 des Gesetzes zur
Forderung der Modernisierung von Wohnungen und von MafRnahmen zur Einsparung von Heizenergie
(Modernisierungs- und Energieeinsparungsgesetz-ModEnG) eingefligt worden, wie sich aus dem Antrag
des Ausschusses flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau vom 11. Juni 1976 ergibt (BT-Drs. 7/5374,
S.8).
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Die Vorschrift wurde spater Uiber den Entwurf des Bundesrats eines Gesetzes zur Erhéhung des Angebots
an Mietwohnungen in § 541b BGB Uberfihrt (vgl. BT-Drs. 9/790 vom 7. September 1981 und BGBI. 1982 1,
1912). Die Ursache dafur, dass die Vorschrift zunachst nur fur 6ffentlich geférderte Modernisierungen, nicht
aber allgemein im BGB galt, durfte darin gelegen haben, dass sich der Rechtsausschuss des Deutschen
Bundestages wegen Arbeitstiberlastung am Ende der 7. Legislaturperiode nicht in der Lage sah, die
rechtlichen und sachlichen Auswirkungen der beabsichtigten Anderung des § 541a BGB noch in der
laufenden Legislaturperiode zu Uberprifen (so jedenfalls der Abgeordnete Dr. Boger, BT-Prot. 7/7912 B).
Zum Zeitpunkt der Einbringung des Gesetzentwurfes galt gemaf § 565 BGB Abs. 2 a.F. dieselbe
ordentliche Kiuindigungsfrist wie heute. Ebenso konnte fir befristete Mietverhaltnisse die ordentliche
Kundigung ausgeschlossen werden (vgl. etwa Palandt/Putzo, 35. Auflage 1976, Ziffer 2 zu § 564 BGB).
Nach § 20 Abs. 4 ModENnG durfte ebenso wie heute gem. § 555e Abs. 3 BGB von dem Kiindigungsrecht
nicht zum Nachteil des Mieters abgewichen werden, wie dies spater auch § 541 b Abs. 4 BGB aF vorsah.
Dementsprechend heil’t es bei Staudinger/Emmerich, 12. Auflage 1981, Rn. 37b zu § 541a BGB, dass es
sich um ein aulerordentliches Kiindigungsrecht handele, damit spiele es keine Rolle, ob das Mietverhaltnis
auf bestimmte oder unbestimmte Zeit eingegangen worden sei. Uber den Entwurf der Bundesregierung
eines Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz vom



9. November 2000 wurde in dem neu formulierten § 554 Abs. 3 BGB die Frist fir die Mitteilung der
ModernisierungsmaflRnahme von zwei auf drei Monate verlangert (Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung
und Reform des Mietrechts [Mietrechtsreformgesetz] vom 19. August 2001, BGBI. I, 1149). Im
Gesetzentwurf heil3t es, durch die Einfigung des Wortes ,spatestens “ werde klargestellt, dass auch friihere
Mitteilungen, soweit sie den inhaltlichen Anforderungen genugten, wirksam sein kdnnten. Durch die
Fristverlangerung entstehe ein sinnvoller Gleichlauf zur Kiindigungsfrist des Sonderkiindigungsrechts (BT-
Drs. 14/4553, S.49 re. Sp.). In Absatz 3 Satz 2 werde wegen der vereinheitlichten Terminologie fir die
verschiedenen Kindigungsrechte das Wort ,auf3erordentlich “ eingeftgt, um die Art der Kiindigung
deutlicher als bisher zu kennzeichnen (aaO, S.50 li Sp.).
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e) Daraus ergibt sich, dass nach der Gesetzessystematik, aber auch dem Willen des Gesetzgebers die
Modernisierungsankiindigung mindestens 3 Monate vor Beginn der Malnahme erfolgen soll. Gleichzeitig
steht aber wegen der Einrdumung des auerordentlichen Kiindigungsrechts fir den Mieter mit einer Frist
von annahernd 2 Monaten nach Zugang der Ankiindigung fest, dass ein engerer zeitlicher Zusammenhang
zwischen der Ankuindigung und dem Beginn der MalRnahmen bestehen muss, weil es fir den Mieter
mdglich sein muss, unter Berlcksichtigung seiner aktuellen Lebenssituation eine Entscheidung Uber sein
aufderordentliches Kundigungsrecht zu treffen. Unabhangig davon, dass der Uberwiegenden Mehrzahl der
Mieter ein ordentliches Kindigungsrecht mit nahezu gleicher Effizienz zur Verfligung steht, ist es der
gesetzgeberische Wille, dass dieses Recht auch Mietern zu Gebote steht, fir die die ordentliche Kiindigung
ausgeschlossen ist. Insofern mag eine Anklindigung einige Monate vor Beginn der Malinahmen unter dem
Aspekt der rechtzeitigen Ausibung des Rechts zur auRerordentlichen Kiindigung noch ausreichend sein,
das gilt aber nicht, wenn selbst nach der mitgeteilten Planung der Malinahmebeginn gut 11 Monate nach
Zugang der Anklndigung erfolgen soll (vgl. etwa Anlage K 7, S.16). Es ist auch nicht ersichtlich, dass die
Ubergangsregelung in Art. 229 § 49 Abs. 1 S.2 EGBGB Anwendung in Fallen Anwendung finden soll, in
denen sich der Vermieter Ende 2018 noch deutlich in der planenden Phase befand und die nicht unmittelbar
bevorstehenden Modernisierungsarbeiten kurz vor Jahresabschluss ankindigt, um trotz nicht
abgeschlossener Planungsarbeiten in den Genuss der Anwendung des bis zum Jahresende 2018
geltenden Rechts zu kommen. Denn dann wirde die als Ausnahme konzipierte Regelung der Anwendung
alten Rechts zum Regelfall.
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6. Der Senat vermag sich daher der in dem von der Musterbeklagten vorgelegten Rechtsgutachten
entwickelten Rechtsauffassung nicht anzuschlieRen, nach der es keinen engen zeitlichen Zusammenhang
zwischen der Modernisierungsankiindigung und dem Baubeginn geben misse.
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a) Auch wenn es zutrifft, dass Gesetzeswortlaut und Gesetzgebungsentwicklung keine unmittelbare
Aussage zu einer zeitlichen Obergrenze fur den zeitlichen Zusammenhang zwischen Ankindigung und
Baubeginn zulassen, sieht das Gesetz in § 555d Abs. 3 S.1 BGB und § 555 e Abs. 1 S.2 BGB
Ausschlussfristen fur die Geltendmachung von Mieterrechten in Reaktion auf eine
Modernisierungsankindigung vor. Diese sind vom gesetzgeberischen Motiv, die
Modernisierungsankiindigung als Instrument zur Herstellung von Planungssicherheit auszugestalten (BGH,
Urt. V. 28.9.2011, VIII ZR 242/10, Rn.30 unter Verweis auf BT-Drs.14/4453, S.37), getragen. Das ergibt sich
auch aus dem Wortlaut des § 555¢ Abs. 1 BGB der mehrfach von zu ,erwarten “ und von ,voraussichtlich”
spricht (s. dazu a. Schmidt-Futter/Eisenschmid, aaO), was zeigt, dass es eine zeitliche Obergrenze geben
muss. Eine Ankiindigung, die nicht primar das Ziel der Planungssicherheit verfolgt, ist mithin vom
Gesetzgeber nicht gewollt.
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b) Die Modernisierungsankiindigung dient nicht allein der Herstellung von Planungssicherheit fur den
Vermieter, sondern - wie gezeigt - auch der Wahrung der Interessen der Mieter. Beide Ziele sind mit einer
Ankundigung geraume Zeit vor dem geplanten Baubeginn nicht zu erreichen da zum einen die Angaben zur
voraussichtlichen Mieterhéhung mit einem sich aus dem langen zeitlichen Vorlauf ergebenden zusatzlichem
Prognoserisiko belastet werden und zum andern die Méglichkeit des Mieters, trotz Fristablauf nach § 555d
Abs. 3 S.1 BGB gemal § 555d Abs. 4 S.1 BGB noch Harteeinwende vorzubringen, von der Ausnahme zur
Regel wird. Dann hat der Mieter, der trotz Fristablauf nach § 555d Abs. 3 S.1 BGB noch Harteeinwande
geltend machen mdchte, nicht nur diese darzulegen und zu beweisen, sondern zusétzlich, dass er zu einer



friheren Geltendmachung schuldlos nicht in der Lage war. Damit wird seine prozessuale Stellung in
Widerspruch zu § 555c Abs. 5, § 559 Abs. 7 BGB verschlechtert.
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c) Wie bereits festgestellt, ist auch wegen der Moglichkeit des Mieters zur auferordentlichen Kiindigung ein
naher zeitlicher Zusammenhang zwischen Ankiindigung und geplanter BaumafRnahme Voraussetzung
dafur, dass die vom Gesetzgeber an die Modernisierungsankindigung gekntpften Rechtsfolgen zeitnah
eintreten kdnnen. An einem solchen zeitlichen Zusammenhang fehlt es nicht nur in den Fallen, in denen die
Ankundigung ,ins Blaue hinein “ erfolgt, sondern auch in denjenigen, in denen die mit der Ankiindigung
nach der Vorstellung des Gesetzgebers bezweckte Planungssicherheit nicht erreicht werden kann. Diese ist
schon dann nicht zu erreichen, wenn zwischen der Ankiindigung und dem Baubeginn ein so langer
Zeitraum liegt, dass eine seridse Kostenschatzung noch nicht moglich ist. Zwar setzt die
Modernisierungsankiindigung nicht voraus, dass der flr die geplante Baumaflinahme entstehende
Kostenaufwand schon prazise feststeht. Da aber § 555c Abs. 1 Nr.3 BGB die Angabe des Betrages der ,zu
erwartenden Mieterh6hung “ zum wesentlichen Inhalt einer Modernisierungsankindigung macht, wenn eine
Mieterhéhung nach § 559 BGB gefordert werden soll, missen nach den Vorstellungen des Gesetzgebers
die Planungen aber schon so weit fortgeschritten sein, dass sie die Grundlage einer seridsen
Kostenschatzung bilden kénnen (so der Wortlaut von § 555¢ Abs. 1 Nr.3 BGB: ,zu erwartende
Mieterhdhung ... voraussichtliche Be - triebskosten “). Das impliziert, dass auch aus diesem Grund
zwischen Ankindigung und geplantem Baubeginn ein enger zeitlicher Zusammenhang bestehen muss.
Eine nach diesen Erwagungen zu friih erfolgte Modernisierungsankiindigung ist zwar nicht komplett
unwirksam. Sie kann aber die mit der Modernisierungsanktindigung verknupften, fir die Belange des
Mieters nachteiligen Rechtsfolgen nicht unmittelbar zeitigen. Fir die mit der Modernisierungsankindigung in
Gang gesetzten Ausschlussfristen ergibt sich dies unmittelbar aus dem Gesetz (§§ 555d Abs. 3 S.2 bzw.
555e Abs. 2 BGB). Dieser Grundsatz muss auch fir die Beantwortung der Frage gelten, inwieweit sich der
Vermieter auf die Bestimmung des Art. 229 § 49 Abs. 1 S.1 EGBGB berufen kann. Wenn also - wie hier -
der gebotene enge zeitliche Zusammenhang zwischen der Modernisierungsankindigung und dem
geplanten Baubeginn fehlt, hat der darin zu sehende Verstol3 gegen die Vorgaben des § 555¢ Abs. 1 BGB
zur Konsequenz, dass der Vermieter die Modernisierungskosten nur nach § 559 BGB in der zum Zeitpunkt
der tatsachlich erfolgenden Mieterhdhung geltenden Fassung auf die Mieter umlegen kann, auch wenn die
Modernisierungsankindigung den Mietern noch vor dem 31. Dezember 2018 zugegangen ist.
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d) Eine exakte zeitliche Obergrenze fiir den engen zeitlichen Zusammenhang zwischen
Modernisierungsankindigung und Beginn der BaumalRnahme lasst sich dem Gesetz nicht entnehmen. Sie
ist, wie in der Literatur (vgl. Blummel/Kinne, DWW 1988, 302, 305) von Anfang an gesehen, im Einzelfall zu
bestimmen. Die Festlegung der Héchstgrenze, die nicht Gberschritten werden darf, ist in der
Rechtsprechung bisher nicht erfolgt. In der Literatur wird diese Frist mit 6 Monaten bemessen (vgl. Schmid-
Futterer/Eisenschmid, aaO, der darauf hinweist, dass die Mieter Uber langere Zeitrdume im Voraus nicht
disponieren kdnnen). Das von der Musterbeklagten vorgelegte Rechtsgutachten vertritt den Standpunkt,
dass dann, wenn eine Hochstfrist bestimmt werden misse, diese 12 Monate betragen misse. Da hier wie in
anderen Fallen lediglich die Beurteilung des jeweiligen Einzelfalls erforderlich ist, halt der Senat die
abstrakte Bestimmung einer Hochstgrenze fur nicht erforderlich, zumal vorliegend eine Entscheidung vor
dem Hintergrund der kiinftig nicht mehr anzuwendenden Ubergangsvorschrift des Art.229 § 49 Abs. 1 S.1
zu treffen ist.
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e) Da der Gesetzgeber mit der Anordnung von Ausschlussfristen erreichen wollte, dass durch die
Ankindigung Planungssicherheit fur Vermieter und Mieter geschaffen wird, ist aber davon auszugehen,
dass eine Ankundigung deutlich vor dem geplanten Baubeginn unter diesem Aspekt in jedem Fall nicht
geeignet ist, die mit der Modernisierungsankindigung beabsichtigten Rechtsfolgen zu rechtfertigen.
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f) Der Senat geht davon aus, dass es fiir die Bestimmung der Zeitspanne, die zwischen dem Zugang der
Modernisierungsankiindigung und dem Beginn der Baumafinahmen liegen kann, nach der im von der
Beklagten so bezeichneten ,Theorie des ersten Spatenstiches” auf den Baubeginn der GesamtmaRnahme
und nicht darauf ankommt, wann die Modernisierungsmafnahmen in den einzelnen Wohnungen umgesetzt
werden. Hierflr ist weniger auf die im Rechtsgutachten ins Feld gefiihrten Beeintrachtigungen aller Mieter



durch den Beginn der BaumalRnahmen abzustellen als vielmehr auf den vom Gesetzgeber primar verfolgten
Zweck, mit den Regelungen zur Modernisierungsankindigung ein Instrument zur Herstellung von
Planungssicherheit zu schaffen. Modernisierungsmafinahmen, die komplexe mehrjahrige BaumaRnahmen
zum Gegenstand haben, sind auch bei groRen Mietanlagen nur dann sinnvoll zu planen, wenn diese
einheitlich vollzogen werden. Eine Differenzierung danach, welche Mieter im Rahmen welcher
Bauabschnitte besonders in Mitleidenschaft gezogen werden, ergibt danach keinen Sinn.
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g) MaRgeblich ist entgegen der Auffassung der Musterbeklagten nicht der Umstand, dass sie
zwischenzeitlich, abweichend von der Modernisierungsankiindigung durch die Verlegung der
Baustromanschlisse einen solchen ,ersten Spatenstich “ gesetzt haben will, sondern allein der Zeitpunkt,
zu dem nach den Angaben in der Modernisierungsankiindigung die Baumafinahmen beginnen sollten, hier
also am 2. Dezember 2019 mit der Errichtung der Balkonfundamente. Zwischen dem Zugang der
Modernisierungsankiindigungen am 27. Dezember 2018 und dem Beginn der Baumafinahme liegen damit
gut elf Monate.
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Bei der Verlegung des Baustromanschlusses handelt es sich zudem ersichtlich um eine blof3e
Vorbereitungshandlung ohne Einwirkung auf den Mietgebrauch, die nicht den Beginn der Baumaflnahme
darstellt (vgl. Schmidt-Futterer/Eisenschmid, aaO, Rn.17 zu § 555¢ BGB mwN).
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h) Das wahrt den erforderlichen engen zeitlichen Zusammenhang zwischen der Ankiindigung und dem
geplanten Beginn der Baumafinahme nicht. Zwar liegen zwischen Ankiindigung und Ausflihrung ,nur “ 11
Monate, also weniger als ein Jahr. Der vorliegende Fall wird aber dadurch gepragt, dass die Musterbeklagte
selbst deutlich gemacht hat, dass ihr an der frihzeitigen Schaffung von Planungssicherheit nicht gelegen
war, da sie durch die rechtlich gemaR § 555d Abs. 7 bzw. § 555e Abs. 3 zulassige Verlangerung der Fristen
zur Geltendmachung eines Hartefalls deutlich zum Ausdruck gebracht hat. Dementsprechend hat sie selbst
geltend gemacht, ein friiherer Baubeginn sei nicht mdglich, weil die Planungsarbeiten noch nicht
abgeschlossen seien (vgl. Anlage B 9). Mit dieser Einschatzung wird kein wie auch immer geartetes
Vertrauen der Musterbeklagten in die Rechtsprechung und die Rechtslehre enttauscht. Denn es gibt - wie
gesagt - keine Rechtsprechung, die belastbare Aussagen zur Dauer der Hochstfrist zwischen
Modernisierungsankiindigung und voraussichtlichem Baubeginn trifft. In der Literatur wird - soweit
ersichtlich - auf eine Hochstfrist von 6 Monaten und nicht auf einen langeren Zeitraum abgestellt (s.
Schmid/Futterer-Eisenschmid, aaO, und Blimmel/Kinne,aaO) . Die Musterbeklagte, der es vorrangig darum
ging, sich die Mdglichkeit einer Mieterhdhung nach altem Recht offenzuhalten, konnte daher das Risiko,
dass dies nicht méglich sein werde, von vornherein in ihre Uberlegungen miteinbeziehen.
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7. Bei Berticksichtigung aller festgestellten Tatsachen erfolgte die Modernisierungsankindigung nur deshalb
vor Ablauf des 31. Dezember 2018, um der Musterbeklagten die Moglichkeit zu eréffnen, die Mieten
erheblich zu erhéhen, ohne die ab dem 1. Januar 2019 geltenden Kappungsgrenzen beriicksichtigen zu
mussen. Das erflillt die Voraussetzungen des Art. 229 § 49 Abs. 1 S.2 EGBGB nicht. Insofern ist auch zu
berlcksichtigen, dass die Anwendung des alten Rechts voraussetzt, dass dem Mieter die
Modernisierungsankiindigung bis einschliellich 31. Dezember 2018 zugegangen ist.
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Die Entscheidung Uber die Kosten ergeht gemaR §§ 91, 92 Abs. 2 ZPO, diejenige Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit nach § 709 ZPO. Aufgrund der in § 614 angeordneten Grundsatzbedeutung eines
Musterfeststellungsurteils war die Revision zuzulassen. Die Wertfestsetzung entspricht der Wertangabe in
der Klageschrift. Angesichts des Umstandes, dass es um Mieterhéhungen flr tber 200 Mieter geht, die in
den dem Senat bekannten Fallen im deutlich dreistelligen Bereich liegen, erscheint eine Bemessung des
Streitwerts an der Obergrenze des Moglichen angemessen (§§ 3, 9 ZPO; 48 Abs. 1 S.2 GKG).



