Modernisierungsmal3nahmen und Mieterhdhung: Abzug von ersparten Instand-

haltungskosten, Modernisierung in ,,Etappen®, wichtige Abgrenzungsfragen

BGH, Urteil vom 17. Dezember 2014 — VIII ZR 88/13*

Die Modernisierung von Wohnraum ist aus einer Vielzahl von Griinden winschenswert und
sinnvoll, hat aber aus der Sicht des Mieters den ,Nachteil, dass sie regelmafRig zu einer
mehr oder weniger heftigen Mieterhohung fuhrt. Die damit verbundenen Komplikationen las-
sen sich vermeiden oder jedenfalls reduzieren, wenn der Vermieter die relevanten Kosten
moglichst prazise ermittelt, insbesondere auch etwaige fiktive Instandsetzungskosten, die er
durch die ModernisierungsmalRnahme erspart hat und deshalb vorweg abziehen muss, und
wenn er seine Berechnung in der Mieterhbhungserklarung fur den Mieter nachvollziehbar
darlegt. Im vorliegenden Urteil erortert der BGH ein ganzes Buindel interessanter Fragen und
gibt der Praxis wichtige Hinweise, wobei er konsequent seine Linie verfolgt, die formellen

Anforderungen an die Begriindung der Mieterhfhung nicht zu Giberspannen.

Der Fall:

Im Mai 2009 und Februar 2010 hatte die Vermieterin den Mietern einer grél3eren Wohnanla-
ge umfangreiche, im einzelnen konkretisierte ModernisierungsmalRnahmen (Warmedam-
mung, Erneuerung der Heizung, der Haustiiren u.a.) angekindigt. Im September 2010 be-
gann sie mit der Ausfihrung der Arbeiten und nahm sodann — entsprechend dem Baufort-
schritt — in der Zeit von Dezember 2010 bis April 2012 (jeweils bezogen auf das Datum der
Erhéhungserklarung) nicht weniger als funf Mieterh6hungen vor, teilweise mit Kleinstbetra-
gen von 1,45 € bzw. 1,24 €. Eine Mieterin hielt zunachst lediglich die beiden ersten Mieter-
hoéhungen (in Hohe von insgesamt 175,50 €), in zweiter Instanz auch die drei weiteren Erh6-
hungserklarungen fir unbegrindet und lehnte die Zahlung der erhdhten Miete ab. Beim
Amtsgericht hatte sie mit ihrer (negativen) Feststellungsklage in vollem Umfang, beim Land-

gericht noch teilweise Erfolg.

Die Entscheidung:

Der Bundesgerichtshof hat das Berufungsurteil zum Teil bestéatigt, im Ubrigen aufgehoben
und die Sache insoweit an das Landgericht zurtickverwiesen. Die umfangreiche Begriindung
enthalt wichtige Aussagen zur Definition der Modernisierung, zur Abgrenzung von Instand-
haltungsmafinahmen, zum Abzug ersparter Instandsetzungskosten und zur formellen Fragen

einer Mieterhdéhung.
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1) Zur Abgrenzung Modernisierung — Instandhaltung: Elektroinstallationen und andere tech-
nische Einrichtungen

a) Gegensprechanlage und Kellerelektrik

Begriindet hatte die Vermieterin eine der Mieterhbhungen u.a. mit der Erneuerung der Ge-
gensprechanlage und der Elektrik im Keller. Die Mieterin hatte beanstandet, dass durch die-
se MalRnahmen der vertraglich geschuldete Zustand (der Wohnung einschlie3lich der Ne-
benrdume) nicht verbessert worden sei — im Klartext: dass es sich lediglich um eine Instand-
haltungsmaflinahme gehandelt habe. Die Kosten einer solchen Maflinahme sind aber be-
kanntlich vom Vermieter zu tragen, also aus den Mieteinnahmen zu bestreiten; eine Mieter-
hohung rechtfertigen sie nicht. Auch die Vorinstanzen sind davon ausgegangen, dass die
Vermieterin eine ,Verbesserung der Mietsache® i.S.d. insoweit noch malRgebenden § 554
Abs.2 Satz 1 BGB (in der bis zum 30. April 2013 geltenden Fassung?®) hinsichtlich dieser
MalRnahmen nicht dargelegt habe mit der Folge, dass sie als schlichte Instandhaltungsmal3-

nahmen anzusehen waren. Dies hat der BGH ausdrticklich gebilligt.

b) Der Sonderfall ,Allgemeine” Elektroinstallationen: Einsatz Ublicher Hausgerate als Min-

deststandard; Erneuerung ist keine Modernisierung

In einer Grundsatzentscheidung vom Juli 20043, auf die er sich jetzt wieder bezogen hat,

hatte der BGH bereits ausgesprochen, dass

auch der Mieter einer nicht modernisierten Altbauwohnung mangels abweichender
Vereinbarung bei der Elektroinstallation jedenfalls einen Mindeststandard erwarten
kann, der ein zeitgemalRes Wohnen ermdglicht und den Einsatz der fiir die Haushalts-

frihrung allgemein Gblichen Gerate erlaubt.

Ein unter diesem Mindeststandard liegender Zustand ist vom Mieter nur dann als vertrags-
gemal hinzunehmen, wenn er eindeutig vereinbart ist. Der Grund hierfir liegt auf der Hand:
Im Vorfeld des Abschlusses eines Mietvertrages, insbesondere etwa bei einer Besichtigung
der Wohnung, hat der Mieter/Mietinteressent generell keinen Anlass, sich nach der Leis-
tungsfahigkeit der Elektroanlage zu erkundigen; im Zweifel kann er davon ausgehen, dass
die modernen Haushaltsgerate wie elektrischer Herd, Spulmaschine, Staubsauger usw. ohne
weiteres zu benutzen sind, bei Bedarf auch gleichzeitig, ohne dass jedes Mal die Sicherung
herausfliegt oder — noch unangenehmer — es zu einem Kurzschluss mit u.U. erheblichen
Folgen kommt. Dies gilt auch fiir Altbauwohnungen. Hat der Vermieter insoweit Bedenken

oder kennt er die ,Schwéachen” der Elektroinstallation, muss er von sich aus den Mieter/Miet-

% fir Modernisierungsankiindigungen, die vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes am 1.
Mai 2013 dem Mieter zugegangen sind. Fir spatere Modernisierungsankiindigungen gilt die Definition
des neuen § 555b (hier: Nr.5) BGB, die mit der Formulierung ,durch die die allgemeinen Wohnverhalt-
nisse auf Dauer verbessert werden“ eine gewisse Prazisierung, aber keine grundlegende Anderung
enthalt.

® Urteil vom 26. Juli 2004 — VIII ZR 281/03, WuM 2004, 527 = Grundeigentum 2004, 1090 = NZM
2004, 736 = NJW 2004, 3174 = ZMR 2004, 807 = DWW 2004, 292



interessenten hierauf hinweisen; dieser muss dann entscheiden, ob er damit einverstanden
ist oder von der Anmietung lieber absieht. Eine derartige Vereinbarung hatte die Vermieterin
jedoch nicht geltend gemacht.

Fur den vorliegenden Fall hatte dies zur Folge, dass die Erneuerung der Elektroinstallation
trotz der technischen ,Aufbesserung® nicht als Wohnwertverbesserung, also als Modernisie-
rungsmalRnahme, sondern lediglich als eine MaRnahme zur Herstellung eines vertragsge-
mafen Zustandes der Wohnung zu behandeln war, und die entsprechenden Kosten eine
Mieterh6hung nicht rechtfertigten.

2) Etwas ungewohnlich: Ein neuer Millplatz als Wohnwertverbesserung

Gestritten wurde in diesem Verfahren u.a. um die Kosten der Einrichtung eines neuen um-
zaunten und abschlieBbaren Millplatzes. Das Landgericht hatte eine Verbesserung des
Wohnwertes insoweit verneint, wobei die ndhere Begriindung etwas unklar bleibt. Das sieht
der BGH anders, verzichtet allerdings — angesichts des etwas profanen Charakters dieses
Punktes durchaus nachvollziehbar — auf tiefschurfende rechtstheoretische Uberlegungen.
Kurz und biindig stellt er fest, dass mit der Schaffung einer Sicherheitseinrichtung (Zaun und
Schloss) regelmalig eine Verbesserung der Mietsache verbunden ist, indem ,einer Beein-
trachtigung des Mietgebrauchs durch Unbefugte entgegengewirkt wird.“ Durch die Notwen-
digkeit, das Schloss zu betatigen (!) und zu dem neuen Standort einen etwas langeren Weg

zuricklegen zu missen, werde diese Verbesserung nicht zunichte gemacht.

3) EnergiesparmalRnahmen; neue SchlielRanlage

In der Sache an sich unproblematisch waren die weiteren MalRnahmen: Die umfangreichen
Warmedammmafnahmen am Dach und den Kellerdecken, die Modernisierung der Heizung
sowie die Erneuerung der Fenster in der Wohnung und den Treppenhéusern waren ohne
weiteres als Modernisierungsmafnahmen anzuerkennen, weil sie der Einsparung von Ener-
gie dienten (8 559 Abs.1 BGB a.F., § 559 Abs.1 i.V.m § 555b Nr.1 BGB in der ab 1. Mai
2013 geltenden Fassung). Hinsichtlich der neuen SchlieRanlage, deren technische Details
dem Urteil allerdings nicht zu entnehmen sind, hatte bereits das Landgericht eine ,Erhéhung
des Gebrauchskomforts und der Sicherheit” und damit eine Verbesserung des Wohnwertes
bejaht.

4) Abzug von ersparten Instandsetzungskosten — ein Fall aus dem Lehrbuch

Die grundsatzlichen Anerkennung bestimmter MalBhahmen als Modernisierung bedeutet al-
lerdings nicht stets, dass auch die entsprechenden Kosten ohne weiteres als Modernisie-
rungskosten eine Mieterhdhung rechtfertigen. Insoweit kommt es darauf an, ob und inwieweit
durch die betreffende MalRnahme Kosten einer an sich falligen InstandhaltungsmaflRnahme
erspart worden sind, die ausschlieflich vom Vermieter zu tragen sind und nicht auf die Mie-

ter umgelegt werden kénnen. Der Mieter muss deshalb aus der Mieterhéhungserklarung er-



sehen kdnnen, ob und in welcher Hohe der Vermieter ersparte Instandsetzungskosten abge-
zogen hat. Im vorliegenden Fall lag es nahe, dass die Vermieterin durch die Warmedam-
mung und den damit notwendigerweise verbundenen neuen Verputz der teilweise schadhaf-
ten Fassade die Kosten erspart hat, die sie sonst fiur die erforderliche Instandsetzung der
Fassade hatte aufbringen muissen. Diese Ersparnis muss sie sich anrechnen lassen. In Ab-
satz 2 der ab dem 1. Mai 2013 geltenden neuen Fassung des § 559 BGB ist dies ausdriick-

lich vorgeschrieben; fiir den vorliegenden ,Altfall* hat der BGH dies nun klargestellt.*

a) Grundséatze fur die Erlauterung einer Modernisierungsmieterhfhung; insbesondere: Anga-

ben zu ersparten Instandsetzungskosten

Nach 8 559 Abs.1 Satz 2 BGB in der fur den vorliegenden Fall noch (bis 30. April 2013) gel-
tenden alten Fassung ist die Erhdhungserklarung nur wirksam, wenn in ihr die Erhéhung auf
Grund der entstandenen Kosten berechnet und ,entsprechend den Voraussetzungen der
88 559 und 559a erlautert wird."

In diesem Zusammenhang legt der BGH die Grundsatze fur die formelle Wirksamkeit einer
Erhohungserklarung generell und dartiber hinaus speziell in Bezug auf einen etwa ersparten
Instandhaltungsaufwand dar, jeweils verbunden mit dem Hinweis, dass insoweit keine tber-
hohten Anforderungen zu stellen sind — ein Prinzip, das der BGH in seiner gesamten Recht-

sprechung zum Mietrecht konsequent verfolgt.

e Die Erlauterungspflicht dient zunachst dazu, dem Mieter die Uberpriifung der Berech-
tigung der Mieterhéhung zu ermdglichen, um fir ihn unzumutbare Nachteile zu ver-
hindern. Es geniigt, wenn der Mieter den Grund der Mieterhéhung als plausibel nach-
vollziehen kann.

e Werden mit einer ModernisierungsmalBnahme féllige Instandsetzungsmaflinahmen
erspart, muss aus der Mieterhéhungserklarung hervorgehen, in welchem Umfang

Instandsetzungskosten erspart worden sind.

e Hierfir reicht es allerdings aus, wenn der ersparten Instandsetzungsaufwand zumin-
dest durch Angabe einer Quote der aufgewendeten Gesamtkosten nachvollziehbar
dargelegt wird. Einer umfassenden Vergleichsberechnung zu den hypothetischen

Kosten einer blo3en Instandsetzung bedarf es nicht.

Bei diesem letzten Punkt sollte das Wort ,nachvoliziehbar nicht ibersehen werden. Die An-
gabe einer ,gegriffenen“ Quote kann nicht gentgen. Die Quote muss jedenfalls plausibel
begriindet, also auch fir den Laien einigermaf3en einleuchtend sein. Ob sie sachlich berech-

tigt, also nicht Uberhoht ist, ist eine zweite Frage und nicht mehr fir die formelle Wirksamkeit

* In einem Urteil vom 3. Marz 2004 — VIIl ZR 194/03 konnte er diese Frage noch offenlassen, weil es
darauf nicht ankam.



der Erhoéhungserklarung, sondern fur ihre materielle Begriindetheit entscheidend — das gilt

es stets auseinanderzuhalten.

b) Fehlerhafte und ,nachgebesserte“ Erh6hungserklarung

(1) Das Bemerkenswerte — und fir die Praxis Lehrreiche — an dem entschiedenen Fall ist die
Vorgehensweise der Vermieterin: In ihrer (ersten) Erhdhungserklarung vom Dezember 2010
hatte sie zu den ersparten Instandsetzungskosten der durchgefuhrten Energiesparmalf3nah-
men (Warmedammung des Dachs, Erneuerung der Fenster) lediglich ausgefiihrt, sie habe
hierbei Instandsetzungsaufwendungen erspart und diese (fiktiven) Kosten vorweg abgezo-
gen. Einen bestimmten Betrag oder zumindest eine Quote hatte sie nicht angegeben. Damit
war der Mieterin, wie der BGH zu Recht bemerkt, die Moglichkeit genommen, sich wenigs-
tens ein ungefahres Bild von der GroRenordnung des berlcksichtigten Instandsetzungsauf-
wands und damit von der Plausibilitdt der auf sie umgelegten Kosten zu machen. Zwangs-
laufige Folge dieses Mangels war die Unwirksamkeit der Mieterhdhungserklarung aus for-
mellen Grinden mit der weiteren Folge, dass die Vermieterin die geltend gemachte Mieter-
héhung von immerhin 105,92 € fur die Wohnung der Mieterin bis auf weiteres ,abschreiben”
musste; bei der gesamten Wohnanlage durfte sich hieraus ein nicht unerheblicher, aber

durchaus vermeidbarer Verlust fur die Vermieterin ergeben haben.

(2) Diesen Fehler hat die Vermieterin in ihrer zweiten Mieterhéhungserklarung vom 28. April
2011 jedoch korrigiert. Sie hat zunachst die MaRnahmen konkretisiert, die sie als reine Mo-
dernisierungsmafBnahmen angesehen und bei denen sie deshalb von einem Abzug fir er-
sparte Instandhaltungskosten abgesehen hat. Bei den tbrigen MaRnahmen hat sie nicht nur
eine Quote genannt, sondern sogar die berlcksichtigten (fiktiven) Instandsetzungskosten
beziffert — fir die Mieterin zweifellos ein erheblicher Vorteil bei der Uberprifung der Erho-

hungserklarung.

Bei dieser zweiten Mieterhthung hat die Vermieterin vorsorglich die vorangegangene erste,
nunmehr ,nachgebesserte® Erhéhungserklarung fir die Fall wiederholt, dass diese nicht
wirksam geworden sei — zweifellos eine sehr verniinftige Malinahme, die den Schaden aus
der ersten ,verungliickten® Erklarung immerhin zeitlich begrenzt hat. Auf Grund dieser Kor-
rektur schuldete die Mieterin die erhéhte Miete auch aus der ersten Erklarung ab dem dritten
Monat nach Zugang der Erklarung vom 28. April 2011 (8 559b Abs.2 Satz 1 BGB a.F.), hier
also wohl ab Juli 2011.°

5) Modernisierung und zulassige Mieterh6hung ,in Etappen*”

Zu den Besonderheiten des Falles gehdrt auch das ,etappenweise” Vorgehen der Vermiete-

rin bei der Durchfihrung der umfangreichen Modernisierungsmafinahmen und der darauf

® der 28. April 2011 war ein Donnerstag; bei normalem Geschaftsgang und Postlauf diirfte die Erkla-
rung der Mieterin am Samstag, dem 30. April zugegangen sein. Bei einem spéateren Zugang hétte sich
die Mieterhdhung bis August 2011 verzdgert.



beruhenden Mieterh6hungen. Das bringt naturgemalfd einen erhthten Verwaltungsaufwand
mit sich, durfte i.d.R. aber dennoch wirtschaftlich sinnvoll sein, wenn sich die einzelnen
MalRBnahmen — wie hier — Gber einen langeren Zeitraum hinziehen. Voraussetzung ist aller-
dings, wie der BGH klarstellt, dass es sich um jeweils tatsachlich trennbare, im Zeitpunkt der
Erhohungserklarung abgeschlossene MalRnahmen handelt. Der einfachen Begrindung des
BGH, da der Mieter von abgeschlossenen Mal3nahmen bereits profitiert, sei es nicht unan-
gemessen, ihn im Rahmen der einschlagigen gesetzlichen Regelungen auch an den hierftr
erforderlichen Kosten zu beteiligen, kann man nicht widersprechen.

6) Wichtiger Hinweis fir Rechtsanwalte und Gerichte: Schatzung ersparter Instandsetzungs-
kosten (§ 287 ZPO)

Ein fir die Rechtspraxis aul3erordentlich wichtiger Hinweis findet sich am Schluss der Ent-
scheidung. Das Landgericht hatte die Kosten der Fassadendammung nicht anerkannt, weil
die Vermieterin insoweit die abzuziehenden Instandsetzungskosten nicht ausreichend darge-
legt habe. Die vorhandenen Putzsch&aden seien nicht nur vereinzelt und von untergeordneter
Bedeutung gewesen, was sich auch aus einem von der Vermieterin vorgelegten skizzenhaf-
tem Aufmald ergebe. Die Vermieterin habe zwar den Anteil der instandsetzungsbedurftigen
Fassadenflachen bezeichnet, aber keine Angaben zu den entsprechenden Gerlistkosten

gemacht, die auch nicht anhand der vorgelegten Unterlagen geschétzt werden koénnten.

Wie zu erwarten, hat der BGH diese Auffassung des Landgerichts nicht gebilligt. Konsequent
in seiner Linie, formelle Anforderungen nicht zu tberspannen, hat er auch hier die Anforde-
rungen an die Substantiierung, d.h. an die Konkretisierung des tatsachlichen Vorbringens
einer Partei im Prozess, auf ein verninftiges Mal3 begrenzt und dem Richter aufgegeben, die
von einer Partei angebotenen Beweise zu erheben, um die (flr die Bemessung der abzuzie-
henden Instandsetzungskosten) erforderlichen Feststellungen zu treffen oder zumindest eine

geeignete Schatzgrundlage zu ermitteln.

Mit § 287 ZPO gibt das Gesetz dem Richter ein brauchbares und sehr sinnvolles Mittel an
die Hand, um einen Schaden oder einen sonstigen Betrag festzusetzen, wenn die genaue
Ermittlung oder Berechnung nicht méglich oder mit unverhéltnismaligem (Kosten-)Aufwand
verbunden ist. Hierflr reicht eine erhebliche, auf gesicherter Grundlage beruhende Wahr-
scheinlichkeit fir die richterliche Uberzeugungsbildung aus — was der BGH auch in dieser
Entscheidung wieder betont. Zu schatzen ist jedenfalls ein Mindestbetrag, und hiervon darf
der Richter erst absehen, wenn die Schétzung ,mangels jeglicher konkreter Anhaltspunkte

vollig in der Luft hinge und daher willkirlich ware.*

Die Schatzung eines Mindestbetrages ware dem Landgericht anhand der Angaben der Ver-
mieterin (instandsetzungsbediirftiger Flachenanteil der Fassade, Entbehrlichkeit eines Ge-

rists) moglich gewesen. Dies wird das LG in der neuen Verhandlung nachzuholen haben.



Anmerkungen / Auswirkungen fur die Praxis:

1) Neuer Miullplatz als ,Wohnwertverbesserung*

Auf den ersten Blick mag es verwundern, dass der BGH die Einrichtung eines neuen, einge-
zaunten und abschlielbaren Millplatzes als ,Verbesserung der Mietsache® i.S.d. § 554 BGB
a.F. anerkannt hat; denn als ,Mietsache” gilt im Bereich der Wohnungsmiete eigentlich nur
die konkrete Wohnung. Dennoch gehort zum Gebrauch der Wohnung naturgemaf3 auch das
notwendige ,Beiwerk®, hier also der Einrichtungen zur Millentsorgung. Dass der Millplatz
aufRerhalb des Wohngebaudes und sogar in einer gewissen Entfernung liegt, andert nichts
daran, dass seine Benutzung zum ,Wohnen* zahlt, eine Verbesserung also eine Modernisie-
rung darstellen und eine Mieterhéhung, berechnet nach den konkreten Kosten, rechtfertigen
kann. Fur den neuen 8§ 555b Nr.5 BGB (dauerhafte Verbesserung der allgemeinen Wohn-
verhéltnisse) gilt dies erst recht.®

2) Angaben zu ersparten Instandsetzungs-/Instandhaltungskosten

In vielen Fallen wird die betragsmafRige Angabe von ersparten Instandhaltungskosten auf
Schwierigkeiten stoRen. Dann bietet die nunmehr in 8 559 Abs.2 BGB ausdriicklich genannte
Mdglichkeit einer Schatzung eine fiir alle Beteiligten praktikable Losung; allerdings muss der
Vermieter wenigstens Anhaltspunkte liefern, im vorliegenden Fall beispielsweise zum Anteil
der instandsetzungsbedirftigen Fassadenflache und zur Frage der Gerustkosten, die hier
nach Angabe der Vermieterin nicht erspart worden sind, weil die vorhandenen Putzschaden
mithilfe einer Leiter zu beseitigen gewesen waren. Im Ubrigen kann es sich empfehlen, einen
(fiktiven) Kostenvoranschlag fur die an sich falligen und ersparten MalRnahmen einzuholen

und bei der Berechnung der Modernisierungskosten zu berlcksichtigen.

Nicht Ubersehen werden darf, dass der BGH nur von ersparten Kosten fiir fallige Instandhal-
tungsmafRnahmen spricht. Der wirtschaftliche Vorteil, den der Vermieter dadurch erlangt,
dass in einigen Jahren voraussichtlich fallig werdende MalRnahmen erst entsprechend spater
notwendig werden, bleibt bei der Berechnung also ausgeklammert — ein nicht ganz unprob-

lematisches Ergebnis.

3) Modernisierung und Mieterhéhung ,in Etappen*

Ob eine Modernisierung und Mieterhdhung ,in Etappen® sinnvoll ist, kann nur der Vermieter
selbst entscheiden; zulassig ist sie, wie der BGH klargestellt hat, auf jeden Fall, wenn es sich
um jeweils abgeschlossene MalRnhahmen handelt. Allerdings sollte der Vermieter auch be-
denken, dass wiederholte Mieterh6hungen jeweils mit Kleinstbetragen nicht nur seinen Ver-
waltungsaufwand betrachtlich erhdéhen, sondern auch unerwiinschte psychologische ,Ne-

benwirkungen® beim Mieter hervorrufen kdnnen. Der vorliegende Fall mit drei Mieterhéhun-

® vgl. dazu z.B. Schmidt-Futterer/Borstinghaus, MietR, 11. Aufl., § 555b RNr.76; ders. in Modernisie-
rungshandbuch, S. 176 RNr. 64 ff, insbes. RNr.67



gen um insgesamt knapp 11 € innerhalb von 10 Monaten lasst den Vorteeil eines solchen

Vorgehens als fraglich erscheinen.



