Abschrift

410 C 2797122

Amtsgericht Dortmund
IM NAMEN DES VOLKES

Urteil .

In dem Rechtsstreit

der MIRA Grundst[jcksgesellsbhaﬂ mbH, vertr. d.d. GF, Universitatsstr.133, 44803
Bochum,

Klagerin,
Prozessbevollméachtigte: ' Rechtsanwélte OHLETZ OHLETZ
Rechtsanwélte Notare Steuerberater,
OHLETZ RAe/Notare/StB, Bonsiepen 13,
45136 Essen,

gegen

Prozessbevolimachtigte

Beklagten,

“hat das Amtsgericht Dortrmund _ _ _
im schriftlichen Verfahren mit einer Schriftsatzeinreichungsfrist bis zum 06.02.2023
durch die Richterin Lankers '



fur Recht erkannt:

Die Klage wird abgewiesen.
Die Kosten des Rechtsstreits tragt die Klagerin.

Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar. Die Klagerin kann die Vollstreckung
abwenden durch Leistung von Sicherheit in Hohe von 110% des aufgrund des
Urteils vollstreckbaren Betrags, wenn nicht die Beklagtenseite Zuvor Sicherheit

in Hohe von 110% des jeweils zu vollstreckenden Betrags leistet.

Tatbesta nd:

Die Parteien streiten iiber die Wirksamkeit der von der Klagerin geltend gemachten

Modernisierungsmieterhdhung um monatlich 35,00 € seit dem 01.12.2018

Die Beklagten sind seit dem 01.04.1973 Mieter der Kidgerin der von ihnen
- innegehaltenen Wohnung im Hause in - 44369 Dortmund.
Mietvertraglich hatten die Beklagten die umlagefahigen Betriebskosten im Sinne der
Anlage 3 zu § 27 der li. BV zu tragen.

Im Sommer 2018 wurde der im Kellerbereich des Hauses liegende
bisherige Heizkessel durch die Beklagte ausgetauscht und durch einen neuen
Heizkessel ersetzt. Der vorherige H_eizkessel hatte dab_ei ein Alter von u_nstreitig
jedenfalls mindestens 20 Jahren, wobei das genaue Alter zwischen den Parteien

streitig ist.

Die Beklagten entrichteten die Mieten der Monate April 2020 bis Marz 2022, sowie
Nebenkostennachforderungen nicht in der von der Klé'\gerin geltend gemaéhten :
Hdohe. Die entsprechende Mieterhdhung von monatlich 35,00 € wurde bislang seitens

der Klager nicht gezahlt.

Die Klagerin ist der Ansicht, die Erhéhung der Miete sei wirksam, da es sich bei dem
- Austausch des Heizkessels nicht um eine Instandhaltungsmalnahme, sondern um

eine MondernisierungsmaRnahme handele. Insbesondere weil der Heizkessel vor
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dem Austausch — was insoweit unstreitig ist — noch ordnungsgemall funktionierte,

Sie behauptet, der frithere Heizkessel sei aus dem Jahr 1998 gewesen.
Sie beantragt daher,

die Beklagten - als Gesamtschuldner - zu verurteilen, an die Klagerin 1.295,59
€ nebst Zinsen in Héhe wvon 5 Prozentpunkten (ber dem jeweiligen

Basiszinssalz seit Zustellung des Mahnbescheides zu zahlen.
Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Sie sind der Ansicht, bei dem Austausch des Heizkessels handelt es sich um eine
verdeckte Instandhaltungsmalinahme, sodass die Mieterhéhung nicht wirksam

gewesen sei.

Im Nachgang der mindlichén Verhandlung vom 28.11.2022 haben sich die Parteien
auf die Fortfiihrung des Verfahrens im schriftlichen Verfahren geeinigt. In diesem
Zuge hat die Klagerin die Klagér[]cknahme mit Schriftsatz vom 27.01.2023 erklart.
Dieser Rlcknahme hat die Beklagtenseite ausweislich des Schriftsatzes vom
09.02.2023 nicht zugestimmt.

 Entscheidungsgrinde:

Die zulassige Klage ist unbegrindet.

Der Anspruch auf Zahlung des Mietzinses in Hbhe der mit den
Modernisierungsmalinahmen begriindeten Erhéhung um 35,00 Euro monatlich steht
der Klagerin nicht gem. §§ 535, 559, 555b BGB zu.

Die Parteien haben einen wirksamen Mietvertrag geschlossen im Sinne des § 535
BGB, wonach die Mieter — insoweit ebenfalls wirksam — die umlagefihigen

Nebenkosten zu tragen haben.



Der Vermieter kann nach Durchfilhrung von ModernisierungsmaBnahmen gem.

§ 559 BGB die monatlich zu entrichtende Miete erhdhen. Dabei kommt es darauf an,
ob die vom Vermieter getroffenen Maltnahmen als Modernisierung im Sinne des

§ 555b BGB, oder als Instandhaltungsmalinahmen zu bewerten sind. Letztere muss
der Vermieter gem. § 535 Abs. 1 §. 2 BGB selbst tragen und kann sie nicht auf den
Mieter abwalzen. Die Erneuerung eines Heizkessels kdnnte als Modernisierung im
Sinne -einer energstischen Modernisierung gem. § 555b Nr. 1 BGB angesehen
werden {vgl. u.a. LG Kaln (29. Zivilkammer), Urteil vom 26.08.2021 — 29 S 234/20),

oder als Instandhaltung um die Mietsache beheizbar zu halten.

Entgegen der Ansicht der Kldgerin ist die Erhéhung der Miete um monatlich 35,00
Euro unwirksam. Das Gericht ist der Ansicht, dass die Klagerin nicht ausreichend
offengelegt hat, welcher Anteil des Austauschs des Heizkessels als Instandhaltungs-

und welcher als Modernisierungsmalinahme veranschlagt wird.

Entgegen der Ansicht der Klagerin ist der Austausch des Heizkessels als solcher
jedenfalls nicht vollstandig als Modernisierungsmalnahme im Sinne des § 555b Nr. 1
BGB zu werten. Entsprechend der Rechtsprechung des BGH ist der Austausch einer
flr die Instandhaltung nétigen Anlage auch dann als Instandhaliving zu werten, wenn
sie zwar noch einwandfrei funktioniert, der Ablauf ihrer Lebensdauer allerdings
erreicht ist (BGH Velrséiumnis.urt, v. 17.6.2020 — Vill ZR 81/19 (LG Dusseldorf), Beck
online}: '

Der Sinn und. Zweck der Vorschriften iiber die Modernisierung und anschiieRende
Mieterhdhuhg gebigtet es, nicht nur in der Fallgestaltung, dass der Vermjeter sich
durch die Modernisierung bereits Jfllige” Instandsetzungsmalinahmen erspart oder
solche an-lasslich der Modernisierung miterledigt werden, nach § 559 Il BGB einen
Abzug des Instandhaltungsanteils von den aufgewendeten Kosten vorzunehmen,
sondern auch bei der modernisierenden Emeuerung von Bauteilen und
Einrichtungen, die zwar noch (aus-reichend) funktionsfdhig sind und (bislang) einen
zu beseitigenden Mangel nicht aufweisen, aber bereits iiber einen nicht
unerheblichen Zeitraum ihrer zu erwartenden Gesamtlebensdauer (ab-)genutzt
worden sind (hier: Austausch von etwa 60 Jahre alften Tiren und Fenstern sowie
~einer ebenso alten Brfefkastenan!age). Denﬁ atch nach den. Motiven zur

. Mietrechisénderung 2013 liegen keine tragfihigen Anhaltspunkte dafiir vor, dass der
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Geselfzgeber dem Vermieter zwecks Férderung von Gebdaudeinvestitionen zum
Nachteil des Mieters die Mbglichkeit eréffnen wollte, kiinftig anfallende, nach § 535 1
2 BGB im Ausgangspunkt vom Vermieter zu {tragende Kosten fiir
Erhaltungsmaflnahmen durch geschicktes Vorgehen, namentlich durch Vornahme
der Modernisierung kurz vor Félligkeit” der Erhalfungsmafinahmen, auf den Mieler

abzuwiéizen.

Das Gericht schatzt die Lebensdauer eines Heizkessels auf etwa 20 Jahre — dieses
Alter-war nach dem Vortrag der Klagerseite bei Austausch des Heizkessels gerade
erreicht, nach dem Vortrag der Beklagtenseite mit 9 Jahren dariiber bereits deutlich
iiberschritten. Nach AnWendung der soeben-genannten Rechtspfechung kommt es
nach Ansicht des Gerichts auf das Alter des ehemaligen Heizkessels an, wobei das
Gericht die Beweislast fur das Vorliegen von -Modernisierungsmalinahmen in
Abgrenzung zu Instandhaltungsmalnahmen beim Vermieter sieht, vgl. auch BGH
Versdumnisurt. v. 17.6.2020 — VIil ZR 81/19. Ohne eine entsprechende Darlegung
des Alters ist selbst eine Quotelung hinsichtlich des Modernisierungs- und des
lnstandhaltungsanteils der Kosten nicht maglich. Eine ausreichende Darlegung hat
Ansicht des Gerichts bezliglich des Alters des Heizkessels nicht statigefunden. Aus
diesem Grund waren die Kosten fiur die Erneuerung des Heizkessels nicht

umtagefahig.

Der Anspruch auf Zahlung der Zinsen teilt das Schicksal der Hauptforderung.
Die Entscheidung der Kosten beruht guf§ 91 ZPO.

Die Entscheidung zur Vollstreckbarkeit richtet sich nach §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Der Streitwert wird auf 1.295,59 EUR festgesetzt.
Rechtsbehelfsbelehrung:

A) Gegen dieses Urteil ist das Rechismittel der Berufung fir jeden zulassig, der
durch dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zusteliung
dieses Urteils bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstr. 34, 44135 Dortmund,
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eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen
das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteil
Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschfift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils gegeniiber dem Landgericht Dortmund zu
begrinden.

Die Partsien miissen sich vor dem Landgericht Dortmund durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigu ng oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden. ' '

B) Gegen die Streitwertfestsetzung ist die Beschwerde an das Amtsgericht
-Dortmund statthaft, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200,00 EUR
Ubersteigt oder das Amtsgericht die Beschwerde zugelassen hat. Die Beschwerde ist
spatestens innerhalb von sechs Monaten, nachdem die Entscheidung in der
Hauptsache Rechiskraft elangt oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat, bei
dem Amtsgericht Dortmund, Gerichtsstrae 22, 44135 Dortmund, schriftlich in
deutscher Sprache oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschéftsstelle
einzulegen. Die Beschwerde kann auch zur Niederschrift der Geschaftsstelle eines
jeden Amtsgerichtes abgegeben werden. '

Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden,
so kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder
formloser Mitteilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden.

Hinweis zum elektronischen Rechtsverkehr:
Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elekironischen Dokuments an die
elekironische Poststelle des Gerichts mdglich. Das elektronische Dokument muss flir
die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der
verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittlungsweg geman
§ 130a ZPO nach naherer Malkgabe der Verordnung (iber die technischen

' Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und liber das besondere
elektronische Behdrdenpostfach (BGBI. 2017 |, 8. 3803) eingereicht werden. Auf die
Pflicht zur elektronischen Einreichung durch professionelle Einreicher/innen ab dem
01.01.2022 durch das Gesetz zum Ausbau des elektronischen Rechtsverkehrs mit
den Gerichten vom 10. Oktober 2013, das Gesetz zur Einfihrung der elektronischen
Akte in der Justiz und zur weiteren Férderung de‘_s elekironischen Rechtsverkehrs
vom 5. Juli 2017 und das Gesetz zum Ausbau des elektronischen Rechtsverkehrs
mit den Gerichten und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 05.10.2021 wird -
hingewiesen.
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Waeitere Informationen erhalten Sie auf der Internetseite www.justiz.de.

Lankers



