Landgericht Bremen

1S 282117 Verkindet am:
08.08.2018

Kérber-Hengst,

Justizangestellte
als Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle

6 C 353/16 Amtsgericht Bremen

Im Namen des Volkes

Urteil

In dem Rechtsstreit

VONOVIA Beamten-Baugesellschaft Bremen GmbH vertr.d.d. GF Dr. Armin Hutner,
Philippstr. 3, 44803 Bochum,
Beklagte und Berufungsklagerin

Prozessbevoliméchtigte: Rechtsanw. OHLETZ Rechtsanwalte, Bonsiepen 13, 45136 Essen,
Geschéftszeichen: 94-2016-019691 _

gegen
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Klager und Berufungsbeklagte

Prozessbevollmachtigte zu 1, 2: Rechtsanw. Jochem & WeiR}, Buchtstr. 13, 28215 Bremen,
Geschaftszeichen: 3/38/2015 W/CM '

hat die 1. Zivilkammer des Landgerichts Bremen auf die mundliche Verhandiung vom
25.07.2018 durch

den Vorsitzenden Richter am Landgericht Dr. Helberg,
die Richterin am Landgericht Dr. Réttger und
den Richter am Landgericht Bunemann



fur Rec ht erkannt:

1. Die Berufung der Beklagten gegen das Urteil des Amtsgerichts Bremen vom 26.10.2017 wird
zurickgewiesen. ’

2. Von den Kosten des Berufungsverfahrens tragt die Klagerin 64% und die Beklagte 36%.

3. Das Urteil ist ebenso wie das angefochtene Urteil ohne Sicherheitsleistung vorlaufig
vollstreckbar.

4. Der Wert Streitwert fir beide Instanzen wird festgesetzt auf Euro 5964,21.
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Tatbestand

Von der Darstellung des Tatbestandes wird gemaR § 313a ZPO abgesehen und insoweit auf
das Urteil des Amtsgerichts Bremen vom 26. 10. 2017 Bezug genommen. Gegen dieses Urteil
haben die Kl&ger und die Beklagte jeweils fristgerecht Berufung eingelegt. Die Klager haben
ihre Berufung in der mindlichen Verhandlung am 25.7.2018 zuriickgenommen.

Die Beklagte beantragt,

das am 26.10.2017 verkiindete Urteil des Amtsgerichts Bremen, Az. 6 C 353 / 16,

abzuandern und die Klage vollumfanglich abzuweisen.
Die Klager beantragen,

die Berufung zurtickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

Die zulassige Berufung der Beklagten ist unbegriindet. Das Amtsgericht hat im Ergebnis _
zutreffend festgestellt, dass der Beklagten aus den Mieterhéhungserkldrungen hinsichtlich der
Wohnung Osterdeich B3, Bkemen, vom 27.4.2016 und 21.7.2016 kein Anspruch auf Zahlung
einer um 166,77 € erhohten Miete ab dem 1.7.2016 zusteht.

a)

Die den Klagern Ubersandten Mieterhohungsverlangen sind, auch in Zusammenschau mit der
Modernisierungsankiindigung, formell unwirksam. Eine Mieterhdhungserklarung nach § 559b
Abs. 1 BGB muss eine nachvoliziehbare Berechnung des Erhéhungsbetrages und eine
hinreichende Erlduterung des angegebenen Verteilungsschliissels sowie nachvollziehbare
Angaben zu den abgesetzten Kostenanteilen fur Instandsetzungen enthaiten. Die Erklarung
muss so ausgestaltet sein, dass eine Uberschlégigé Uberpriifung des verlangten Mehrbetrages
dem  Mieter ohne besondere Kenntnisse adf dem Gebiet der Rechnungspriifung und ohne
Einsicht in die Belege méglich ist. Hat der Vermieter mehrere Modernisierungsarbeiten
gleichzeitig durchfithren Iéssen, so muss er die Gesamtkosten zunachst auf die verschiedenen
ModernisierungsmaRnahmen 4auftei|en. Mussten far eine oder mehrere
Modernisierungsarbeiten verschiedene Gewerke ausgefiihrt werden, so muss innerhalb der
einzelnen ModernisierungsmaBnahmen nochmals nach Gewerken, z.B. Mauerarbeiten,
Malerarbeiten, Installationsarbeiten usw. untergliedert werden. Nicht ausreichend ist die bloRe
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Angabe eines Gesamtbetrages (Schmidt-Futterer/Bérstinghaus, 13. A. 2017, § 559b BGB Rn
14-16 m. w. N.). '

Die Beklagte hat das Gebaude, in dem die Klager Mieter einer Wohnung sind, umfangreich
saniert und modernisiert. Aus der den Klagern Ubersandten Kostenzusammenstellung und
Berechnung (Anlage zu Anl. K5) geht eine Aufteilung hinsichtlich der verschiedenen
ModernisierungsmaRnahmen hervor. Eine weitere Aufschlisselung in verschiedene Gewerke
ist hingegen unterblieben. Dies ware jedoch angesichts des Umfankgs der durchgefiihrten
Arbeiten angezeigt gewesen. So werden allein fur den Kostenpunkt ,Warmedédmmung an den
AuRenwanden/Fassadenarbeiten* Gesamtkosten i.H.v. 146.523,88 € genannt, ohne dass dabei
differenziert wird nach z.B. Aufbau des Geriistes, Abtragung des alten Putzes, Verkleidung mit
dem Material usw.. Den Mietern wird so nicht erméglicht, den Gesamtbetrag auf seine
SchiUssigkeit und Berechtigung, insbesondere im Hinblick auf etwaige unberechtigte Kosten,
etwa fur Instandhaltung, zu priifen (so auch Landgericht Bremen, Urteil vom 22. Marz 2018,2 S
124/17). Von der Beklagten wird damit auch kein unzumutbarer oder unmoglicher Aufwand
~ verlangt, da sie diese Berechnungen ja ohnehin durchfuhren musste, um im Einzelnen
Sanierung von Modernisierung zu trennen. Zweck der Ubersendung der Berechnungen in
Textform ist, dem Mieter zu erméglichen, die behaupteten Kosten nachvoliziehen zu kénnen.
Dies kann er jedoch bei umfangreichen BaumaRnahmen nur, wenn ihm die Kosten auch
jedenfalls'hinsichtlich der einzelnen Gewerke aufgeschlisselt werden. Die bloRe Nennung

eines hohen Kostenbetrages ist fur ihn nutzlos.
b)

Es konnte daher dahinstehen, ob das Mieterhdhungsverlangen, wie von der 2. Zivilkammer des
Landgerichts Bremen in dem vorstehend genannten Urteil angenommen, auch aufgrund der
Tatsache, dass nicht durchgehend die alten und neuen Warmedurchgangskoeffizienten der
renovierten Teile mitgeteilt wurden, formell unwirksam ist. Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofes geniigt grundsatzlich die Angabe der alten und neuen Koeffizienten oder
eine gegenstéandliche Beschreibung der durchgefuhrten BaumaBnahmeh. Ob die von der
Beklagten den Klagern Gbersandte gegenstandliche Beschreibung als ausreichend zu erachten
ist, .also in ihrer Aussagekraft vergleichbar mit den alten und neuen Koeffizienten, muss

aufgrund des oben bereits dargelegten formellen Fehlers nicht mehr entschieden werden.

Aufgrund des formellen Fehlers ist das Mieterhbhungsverlangen unwirksam. Eine Mieterhéhung
kann auf dieses Verlangen nicht gestutzt werden. Ob sich eine genauere Differenzierung aus
dem von der Beklagten im Prozess vorgelegten nicht weiter gekennzeichneten Anlagenkonvolut
von etwa 300 Seiten ergibt, kann dahinstehen. Unabhéngig davon, dass es nicht Aufgabe des



Gerichts ist, sich den Sachvortrag aus einer Fulle von Anlagen herauszusuchen, kommt eine

nachtrégliche Heilung einer formell fehlerhaften Mieterhdhung nicht in Betracht.
c)

Die Kammer weist ergédnzend darauf hin, dass hach (berschlagiger Wirdigung das
Mieterhéhungsverlangen nicht bereits deshalb unwirksam war, weil die Anlage(n) Osterdeich
63/Lubecker StraRe 2b/2c bei der Berechnung der Modernisierungskosten zusammengefasst
wurden. Beide Gebaude werden von einer zentralen Heizungsanlage versorgt. Bei der
AuRenwand und Fassadendammung handelt es sich um eine energetische Umhiillungsflache.
Ferner sind die Gebaude baulich miteinander verbunden. Es spricht daher viel dafir, von einer
Verbesserung der Mietsache (§ 555b BGB) fiir der Mieter insgesamt auszugehen, da sich etwa
die Einsparung von Energie aufgrund der Dach- order Fassadendammung der einen Anschrift

auch positiv auf die Heizkostenabrechnung der Mieter der anderen Anschrift auswirkt.

2.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 516 Abs. 3 S. 1, 97 Abs. 1 ZPO. Die Entscheidung tber
die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 708 Nr. 10 ZPO.

Der Streitwert von 5.964,21 Euro setzt sich wie folgt zusammen:

Klageantrag zu 1 und 2: 12facher Wert der monatlichen Mieterhéhung von 166,77 €, zzgl.
166,77 € Zahlungsantrag, mithin Euro 2168,01 € (§ 41 Abs. 5 die GKG)

Klageantrag zu 4 (Mangelbeseitigung): jahrlicher Minderhngsbetrag, hier 843,60 €.

Klageantrag zu 5 (Feststellung Mietminderung: 3,5facher Jahresbetrag der geltend gemachten
Mietminderung, mithin Euro 2952,60 €.

Da das Urteil insgesamt angefochten wurde, decken sich die Streitwerte fur beide Instanzen.
Die Berufung der Beklagten betrifft einen Wert von 2.168,01 €, die Berufung der Klager einen
Wert von 3.796,20 €

Die Geltendmachung des Zuriickbehaltungsrechts fallt nicht streitwerterhohend ins Gewicht.
Dieser geht in dem Antrag auf Feststellung der Mietminderung auf (Landgericht Bremen, B. v.



11.04.2017, 1 T 431/16; B. v. 4.1.2016, Az. 1 T 533/15; Urt. v. 22.3.2018, 2 S 124/17;
Landgericht Hamburg, B. v. 24.06.2010, 316 T 22/10).

»

Dr. Helberg - Dr. Réttger Bunemann
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Korber-Hengst, Ju




