Mieterh6hung nach Modernisierung: Eine Grundsatzentscheidung mit neuen
Aussagen zum Abzug von fiktiven Erhaltungskosten und zur Darlegungs- und
Beweislast des Vermieters - tiberzeugend und sehr gut begrundet.

BGH, Urteil vom 17. Juni 2020 — VIII ZR 81/19*

Mit dem Thema Mieterh6éhung nach Modernisierung hat sich der VIII. Senat des BGH zuletzt
im Dezember 20142 und im Juni und September 2018° befasst. Jede dieser Entscheidungen
enthalt wichtige grundséatzliche Aussagen und ist - jedenfalls Gberwiegend - Uberzeugend
begriindet. In diese Reihe fiigt sich das aktuelle Urteil vom 17. Juni 2020 ein, allerdings - und
das macht seine besondere Bedeutung aus - mit einer wesentliche Klarstellung, um nicht zu
sagen: einer Anderung der Rechtsprechung zur Frage des Abzugs der (fiktiven) Kosten fiir
ersparte ErhaltungsmafRnahmen. Auch dieses aktuelle Urteil zeichnet sich im Ubrigen durch
seine Uberzeugende, sehr gut nachvollziehbare Begriindung aus - insgesamt eine praxisre-
levante und sehr lesenswerte Entscheidung. Eine Verdffentlichung in der Amtlichen Samm-

lung BGHZ hatte sich deshalb angeboten, ist aber leider nicht vorgesehen.

Der Fall;

Die Klagerin ist seit 1997 Mieterin einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus in Disseldorf.
Die Nettomiete betrug zuletzt 306,83 €. Nach einer entsprechenden Ankindigung liel3en die
Vermieter im Jahr 2016 umfangreiche Baumalinahmen durchfihren, u.a. mit einer Umstel-
lung der Heizungsanlage von einer Gastherme auf Fernwarme, der Erneuerung der etwa 60
Jahre alten Eingangstir zur Wohnung der Mieterin, der ebenso alten Treppenhausfenster
und Hausttren einschlie3lich der Briefkastenanlage, der Neuverlegung von elektrischen Lei-
tungen und Erneuerung der Hausbeleuchtung einschlie3lich des erstmaligen Einbaus von
Bewegungsmeldern sowie einer Gegensprechanlage. Aul3erdem wurden die Fenster in der
Wohnung der Mieterin ausgetauscht und das Dach, die Fassade sowie die Kellerdecke. -

erstmals - mit einer Warmedammung versehen.

Wegen dieser Mal3nahmen erklarten die Vermieter im Oktober 2016 die Erhdhung der Miete
zum 1. Januar 2017 um 189,68 €. Im Juli 2017 erklarten sie nochmals eine Mieterhdhung,
und zwar zum 1. Oktober 2017 um 241,55 €. Die Mieterin war hiermit nicht einverstanden;
sie erhob deshalb gegen die Vermieter Klage mit dem Antrag festzustellen, dass sich die
Miete auf Grund der Erhéhungserklarungen nicht iiber den Betrag von 306,83 €* (zuzigl.
Betriebskostenvorauszahlung) erhdht habe. Das Amtsgericht hat der Klage (in vollem Um-
fang) stattgegeben, das Berufungsgericht hat die erstinstanzliche Entscheidung hinsichtlich
der formellen Unwirksamkeit der (ersten) Erhéhungserklarung vom Oktober 2016 bestatigt;

beziglich der Erklarung vom Juli 2017 hat es festgestellt, dass sie teilweise unberechtigt sei

L WuM 2020, 493 = Grundeigentum 2020, 1046 = NZM 2020, 795

VIl ZR 86/13, Grundeigentum 2015, 245 = WuM 2015, 165 = NZM 2015, 198 = NJW 2015, 934

® VIl ZR 121/17, WuM 2018, 723 = Grundeigentum 2018, 1454 und NJW-RR 2018, 1357 =
NZM 2018, 948; alle drei Entscheidungen sind hier bereits besprochen worden (s. Anhang).

* also die bisherige Miete
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und die Mieterin nicht verpflichtet sei, ab dem 1. Oktober 2017 eine hohere Kaltmiete als
494,15 € zu zahlen. Soweit es um die Erneuerung alterer Bauteile ging, hat es einen Abzug
ersparter Instandhaltungskosten insbesondere mit der Begrindung verneint, abzuziehen
seien nur die Kosten fir fallige InstandhaltungsmafRnahmen, dafir habe die Mieterin jedoch
nichts dargelegt.

Mit ihrer vom Berufungsgericht zugelassenen Revision wollte die Mieterin die Wiederherstel-
lung des amtsgerichtlichen Urteils erreichen, allerdings mit Ausnahme der Mieterh6hung we-
gen der Heizungsumstellung; dieser Punkt ist in der Revisionsinstanz nicht anh&éngig gewor-
den.

Die Entscheidung

Auf die Revision hat der Senat das Berufungsurteil, soweit es zum Nachteil der Mieterin er-
gangen war - also hinsichtlich der (zweiten) Erhéhungserklarung vom Juli 2017 - aufgehoben
und die Sache zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das Landgericht zurlickverwie-

sen.

1) Formelle Wirksamkeit der Erhéhungserklarung vom 19. Juli 2017

In Ubereinstimmung mit dem Berufungsgericht bejaht der BGH die formelle Wirksamkeit der
Erhéhungserklarung vom 19. Juli 2017, weil die Vermieter die Mieterhéhung hinsichtlich der
,hoch im Streit befindlichen* Baumalnahmen - also ohne die Heizungsumstellung - ausrei-
chend begriindet und erlautert haben (§ 559b Abs. 1 BGB).°

2) Eine Vorfrage: Teilnichtigkeit (formelle Unwirksamkeit) der Erhéhungserklarung v. 19. Juli
2017 und Folgen fir die Erklarung im Ubrigen (§ 139 BGB).

Vor der Prifung der (materiellen) Wirksamkeit der Erh6hungserklarung der Vermieter vom
19. Juli 2017 stellte sich die Frage, ob und ggf. welche Folgen die formelle Unwirksamkeit
der Erklarung hinsichtlich der Heizungsumstellung auf die Wirksamkeit der Erklarung fur die
Ubrigen Positionen hatte. Insoweit hatte bereits das Landgericht angenommen, dass diese
Frage nach der Bestimmung des § 139 BGB zu beantworten sei - im Klartext: dass die Nich-
tigkeit eines Teils eines Rechtsgeschéfts die Wirksamkeit im Ubrigen nur dann beeintrach-
tigt, wenn nicht anzunehmen ist, dass es auch ohne den nichtigen Teil vorgenommen sein
wirde oder anders - ohne doppelte Verneinung - ausgedrickt: Die Unwirksamkeit des gan-
zen Rechtsgeschéfts tritt nur dann ein, wenn es sich um ein einheitliches, unteilbares
Rechtsgeschaft handelt. Letzteres hat das LG zu Recht verneint. Bei einem (wie hier) einsei-
tigen Rechtsgeschaft gentgt die Annahme, dass der Erklarende bei Kenntnis der Unwirk-

samkeit des einen Teils den verbleibenden Teil des Rechtsgeschéfts vorgenommen hétte. °

°Rn. 21, 27
®Rn. 29
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Das war hier zu bejahen. Bei den von den Vermietern als Erhéhungsgrund geltend gemach-
ten baulichen Veranderungen handelte es sich um mehrere tatsachlich trennbare, auf ver-
schiedene Gewerke bezogene, in sich abgeschlossene Baumalinahmen, die nach der
Rechtsprechung des Senats Gegenstand einzelner Mieterh6hungen sein kénnen, zumal im
vorliegenden Fall in der Erhdhungserklarung die Kosten fur die einzelnen Mal3nahmen je-
weils separat ausgewiesen waren.” Der Mieter wird hierdurch nicht unangemessen benach-
teiligt.®

3) Die materiell-rechtlichen Méngel der Erhdhungserklarung vom 19. Juli 2017

Unzutreffend ist allerdings die Annahme des Landgerichts, die Kosten fur den Austausch der
etwa 60 Jahre alten Bauteile (Haus- und Wohnungseingangstiren, Treppenhausfenster,
Briefkastenanlage) kdnnten ungekurzt, also ohne Abzug eines Instandhaltungsanteils umge-

legt werden, weil bei diesen Teilen noch keine ErhaltungsmafRnahmen wegen vorhandener

Defekte ,fallig® gewesen seien.

a) Die neue hochstrichterliche Klarstellung: Anteiliger Abzug von ersparten Erhaltungskosten

bereits vor Félligkeit” einer ErhaltungsmalBnahme (,Modernisierenden Erneuerung®)

Nach wohl h.M. in der Instanzrechtsprechung und in der mietrechtlichen Literatur ist die (an-
teilige) Kirzung der Modernisierungskosten bei einer sog. ,modernisierenden Instandset-
zung®, d.h. einer Malinahme mit Kriterien sowohl einer Modernisierungs- als auch einer Er-
haltungsmafinahme, nicht erforderlich, wenn vorhandene Bauteile durch eine moderne ho-
herwertige Ausstattung zu einem Zeitpunkt ersetzt werden, an dem ihre durchschnittliche
Lebensdauer zwar zu einem erheblichen Teil abgelaufen ist, Malinahmen zur Erhaltung aber
noch nicht ,fallig" sind, weil die vorhandenen Bauteile noch (ausreichend) funktionsfahig sind

und ihnen auch sonst (bislang) ein unmittelbar zu beseitigender Mangel nicht anhaftet.®

b) Auslegung des § 559 Abs. 2 BGB nach seinem Wortlaut und Zweck
Der BGH ubersieht nicht, dass diese Auffassung mit dem Wortlaut des § 559 Abs. 2 BGB

durchaus zu vereinbaren ist, wenn dort bestimmt ist, dass Kosten, die flr Erhaltungsmaf3-
nahmen ,erforderlich gewesen waren", nicht zu den aufgewendeten Kosten gemaf § 559
Abs. 1 BGB aF'® gehéren. Mit dem Wortlaut des § 559 Abs. 2 BGB ,ebenfalls vereinbar” ist

aber auch eine Auslegung dahin, dass

der Kostenaufwand, der - zeitanteilig - auch fur die Erhaltung eines Bauteils anfallt, in
dem Umfang, in dem er bei fiktiver Betrachtung zum Zeitpunkt der Durchfiihrung der

baulichen Veranderung in Anbetracht des bereits verstrichenen Anteils der zu erwarten-

"Rn. 31 ff

®Rn. 34

°Rn. 38

% d.h. in der bis zum 31. Dezember 2018 geltenden Fassung des § 559 Abs. 1 BGB mit dem Erho-
hungssatz von 11% statt 8% nach der seit dem 1. Januar 2019 maf3gebenden Fassung
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den Gesamtlebensdauer des betreffenden Bauteils fir dessen Erhaltung erforderlich wa-

re, von der Umlagefahigkeit nach § 559 Abs. 1 BGB aF ausgeschlossen ist.™*

Diese Auslegung widerspricht nicht, wie der Senat weiter klarstellt, seiner bisherigen Recht-
sprechung in dem Urteil vom 17. Dezember 2014*? und dem Beschluss vom 12. Juni 2018";
die Frage des Abzugs der Kosten fir noch nicht fallige Instandsetzungsmalinahmen stellte
sich damals nicht; die Anknupfung an ,fallige* Mal3nahmen hatte keine dariber hinausge-

hende Bedeutung.'

Entscheidend stellt der Senat sodann auf den Sinn und Zweck der Vorschiften Uber die Mo-
dernisierung und anschlieBende Mieterh6hung ab. Danach halt er es fur geboten, nicht nur in
der Fallgestaltung, dass der Vermieter sich durch die Modernisierung bereits ,fallige"
Instandsetzungsmalnahmen erspart oder solche anlasslich der Modernisierung miterledigt

werden, einen Abzug des Instandhaltungsanteils vorzunehmen, sondern

auch bei der modernisierenden Erneuerung von Bauteilen und Einrichtungen, die be-
reits Uber einen nicht unerheblichen Zeitraum ihrer Nutzungsdauer (ab-)genutzt wor-
den sind, so dass der Vermieter durch die Modernisierung in erheblichem Umfang

(fiktive) Instandhaltungskosten erspart.*

Der Gesetzesbegrindung widerspricht dieses Verstandnis nicht. Sinn der Modernisierungs-
bestimmungen ist es gerade nicht, dem Vermieter die Umlegung von Instandhaltungskosten
auf den Mieter zu ermdglichen, sondern Verbesserungen der Mietsache (Energieeinspa-
rung, nachhaltige Erhéhung des Gebrauchswerts, Verbesserung der allgemeinen Wohnver-
haltnisse) dadurch zu fordern, dass fur den Vermieter durch die Moglichkeit der Umlage der
darauf entfallenden Kosten auf den Mieter ein Anreiz zur Vornahme dieser Mal3Bhahmen ge-
setzt wird, und die Interessen des Mieters dadurch gewahrt werden, dass er spiegelbildlich

von einer Erhéhung des Gebrauchswerts profitiert.

c) Vermeidung ,geschickter* Abwélzung von Instandhaltungskosten auf den Mieter

Ein Abstellen nur auf die Falligkeit von Erhaltungsmaflinamen wirde dazu fuhren, dass der
Vermieter durch ,geschicktes” Vorgehen - die Erneuerung von Bauteilen kurz vor Ablauf ihrer
.Lebensdauer”, d.h. der ,Falligkeit* einer InstandhaltungsmafRnahme - die Kosten voll auf
den Mieter abwalzen konnte. Durch die Mdglichkeit einer Schéatzung der (fiktiven) ersparten
Instandhaltungskosten (8 559 Abs. 2 Halbs. 2 BGB) nach dem Grad der bereits eingetrete-

nen Abnutzung bleibt die Umlagefahigkeit der (reinen) Modernisierungskosten gewahrt.*®

% Rn. 39

21l ZR 88/13 aaO
B VIl ZR 121/17 aaO.
1 Rn. 40

5 Rn. 41

® Rn. 45



5

4) Die Konsequenzen fir den vorliegenden Fall
a) Umfassende Darlegungs- und Beweislast des Vermieters

Bei verschiedenen Positionen ist das Berufungsgericht davon ausgegangen, die Mieterin
habe den Beweis fur ihre Behauptungen zur Beschaffenheit einzelner Gegenstande oder
Bauteile (Briefkastenanlage, Fenster in der Wohnung und im Treppenhaus, Haustilren) nicht
erbracht. Dazu stellt der Senat - soweit ersichtlich, erstmals in dieser umfassenden Art und

Weise - fest, dass

den Vermieter, wenn er eine Erhéhung der Miete nach § 559 Abs. 1, § 559b Abs. 1
Satz 1 BGB erklart, nach allgemeinen Regeln grundsatzlich die Darlegungs- und Be-

weislast dafur trifft, dass die Voraussetzungen fur die Erh6hung der Miete vorliegen,

konkret: er hat darzulegen (und ggf. zu beweisen), dass es sich um Modernisierungs- und
nicht um ErhaltungsmaRnahmen handelt und in welcher H6he umlagefahige Kosten ange-
fallen sind. Fur den vorliegenden Fall bedeutet dies, dass die Vermieter darzulegen und zu
beweisen haben, dass die der Mieterhdhung zugrundegelegten Kosten nicht (teilweise) auf
ErhaltungsmaRnahmen (§ 555a BGB) entfallen."’

Demzufolge haben die Vermieter auch zu beweisen, dass die Kosten fir die Erneuerung der
Fenster im Treppenhaus nicht deshalb angefallen sind, weil sie, wie die Mieterin behauptet
hatte, wegen ihrer Undichtigkeit ersetzt werden mussten (8§ 535 Abs. 1 Satz 2 BGB). Bei der
(erstmaligen) Installation der Bewegungsmelder im Treppenhaus und der Gegensprechanla-
ge in der Wohnung der Mieterin handelt es sich um ModernisierungsmafBnahmen i.S.d.
8 555b Nr. 4 bzw. Nr. 5 BGB, das Berufungsgericht hat jedoch schlicht tibersehen, dass die
Vermieter bei diesen Positionen auch die vollstandigen Kosten fir die Erneuerung der etwa

60 Jahre alten Elektroleitungen, also reine Instandhaltungskosten, angesetzt haben.

b) Unproblematisch: Erstmalige DaAmmung der Gebaudehille als Energiesparmal3hahme

In ihrer Revision hatte die Mieterin auBerdem geltend gemacht, der fir die Dammung ver-
wendete Dammestoff sei ,ungeeignet‘ gewesen. Dieser Einwand war von vornherein unbe-
grindet; denn angesichts der erstmaligen Dammung der gesamten Gebéaudehllle lag eine
nachhaltige Einsparung von Endenergie durch die Aufbringung einer 10 bis 14 cm dicken
Dammung auf der Hand, und das Berufungsgericht war nicht gehalten, ndhere Feststellun-
gen zur Effektivitat des eingesetzten Dammstoffs und zum Umfang der Energieeinsparung

zu treffen.®
Leitsatze

1. Eine Mieterhdhungserklarung nach 8§ 559b Abs. 1 BGB, die auf mehrere tatsachlich
trennbare Baumalnahmen gestitzt wird, ist gemaf § 139 BGB nicht insgesamt nichtig,

Y Rn. 49
¥ Rn. 52
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wenn sie im Hinblick auf einzelne BaumalRnahmen unzureichend begriindet oder erlau-
tert und deshalb gemanR § 559b Abs. 1 Satz 2 BGB insoweit unwirksam ist. Vielmehr hat
eine solche Mieterhdhungserklarung hinsichtlich des wirksam erklarten Teils nach Malf3-
gabe des § 139 BGB Bestand, wenn sie sich - wie regelmafiig - in Bezug auf die einzel-
nen baulichen Maflinahmen in selbstandige Rechtsgeschéfte trennen lasst und - wie
ebenfalls regelméalig - davon auszugehen ist, dass die Gultigkeit wenigstens des wirk-
sam erklarten Teils der Mieterhdhung dem - infolge der Einseitigkeit des Rechtsge-
schafts allein maf3geblichen - hypothetischen Willen des Vermieters bei Abgabe der Er-
klarung entspricht.

2. Der Sinn und Zweck der Vorschriften Uber die Modernisierung und anschliel3ende
Mieterhdhung gebietet es, nicht nur in der Fallgestaltung, dass der Vermieter sich durch
die Modernisierung bereits ,fallige" InstandsetzungsmalRnahmen erspart oder solche an-
lasslich der Modernisierung miterledigt werden, nach 8 559 Abs. 2 BGB einen Abzug
des Instandhaltungsanteils von den aufgewendeten Kosten vorzunehmen, sondern auch
bei der modernisierenden Erneuerung von Bauteilen und Einrichtungen, die zwar noch
(ausreichend) funktionsfahig sind und (bislang) einen zu beseitigenden Mangel nicht
aufweisen, aber bereits Uber einen nicht unerheblichen Zeitraum ihrer zu erwartenden
Gesamtlebensdauer (ab-)genutzt worden sind (hier: Austausch von etwa 60 Jahre alten
Turen und Fenstern sowie einer ebenso alten Briefkastenanlage).

Anmerkungen / Auswirkungen fir die Praxis

1) Im Mittelpunkt: Die (neue) Klarstellung zum Abzug der fiktiven Kosten fiir noch nicht fallige

ErhaltungsmalRnahmen

Die Bedeutung dieses Urteils liegt vor allem in der - erstmaligen - Klarstellung, dass auch die
fiktiven Kosten fiir noch nicht féllige InstandhaltungsmaflRnahmen bei der Berechnung der
umlagefahigen Modernisierungskosten gem. § 559 Abs. 2 BGB abzuziehen sind. Die Be-
grindung fir diese zentrale Aussage (Rn. 38 ff) ist umfassend und ausgesprochen Uberzeu-
gend. Besonders wichtig ist sie deshalb, weil der Senat damit seine Rechtsprechung - ent-
gegen den entsprechenden Ausfiihrungen in Rn. 40 - de facto geandert hat. Es trifft zwar zu,
dass sich die beiden Entscheidungen vom 17. Dezember 2014 und vom 12. Juni 2018 nur
auf den Abzug der Kosten fir fallige Instandhaltungsmaflinahmen bezogen; der Hinweis,
dass dies auch fiir aktuell noch nicht fallige MaRnahmen gilt, hatte aber an sich nahe gele-
gen, weil die ganz h.M. damals insofern einen Abzug ausschloss; dieser Hinweis fehlte je-

doch in beiden Entscheidungen.

In diesem Punkt muss ich auch meine Anmerkungen zu dem Urteil vom 17. Dezember 2014
(dort S. 3 Ziff. 4) bzw. dem Beschluss vom 12. Juni 2018 (dort S. 7, Ziff. (3) (a)) korrigieren.
Allerdings habe ich auch damals bereits auf die Bedenken gegen diese Einschrankung hin-
gewiesen (S. 7 Ziff. 2 - zum Urteil vom 17. Dezember 2014; S. 7, Ziff. (3) (a) zum Beschluss
vom 12. Juni 2018). Beide Besprechungen sind hier als Anhang beigefigt.
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2) Ebenso wichtig: Die umfassende Darlegungs- und Beweislast des Vermieters auch zum

Fehlen einer anzurechnenden Ersparnis fur InstandhaltungsmafRnahmen

Nicht nur fir den Fall einer gerichtlichen Auseinandersetzung der Mietvertragsparteien, son-
dern bereits ,im Vorfeld“, also bei der Begriindung der Erhéhungserklarung, und dort insbe-
sondere bei den Angaben zu etwaigen ErhaltungsmalBnahmen, empfiehlt es sich fur den
Vermieter unbedingt, im Einzelnen darzulegen, ob und in welchem Umfang Kosten sowohl
fur fallige als auch fur noch nicht fallige Erhaltungsmaflnahmen erspart worden und deshalb
abzuziehen sind. Dazu hatte der Senat bereits fur das Urteil vom 17. Dezember 2014 fol-
genden Leitsatz formuliert:

1. Werden mit einer Modernisierungsmalnahme fallige Instandsetzungsmalnahmen
erspart, kann der auf die Instandsetzung entfallende Kostenanteil nicht auf den
Wohnraummieter umgelegt werden (...)

2. Aus der Modernisierungsmieterhéhungserklarung muss deshalb hervorgehen, in
welchem Umfang durch die durchgefiihrten MaRnahmen féllige Instandsetzungskos-
ten _erspart wurden. Einer umfassenden Vergleichsrechnung zu den hypothetischen
Kosten einer bloRen Instandsetzung bedarf es hierzu nicht; erforderlich, aber auch
ausreichend ist es, den ersparten Instandsetzungsaufwand zumindest durch Angabe
einer Quote von den aufgewendeten Gesamtkosten nachvollziehbar darzulegen.™®

19 Unterstreichungen hinzugefiigt.



Ein Rickblick:

1) ModernisierungsmafBnahmen und Mieterh6hung: 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 Grinden wiinschenswert und
sinnvoll, hat aber aus der Sicht des Mieters den ,Nachteil’, dass sie regelmalig zu einer
mehr oder weniger heftigen Mieterhéhung fihrt. Die damit verbundenen Komplikationen las-
sen sich vermeiden oder jedenfalls reduzieren, wenn der Vermieter die relevanten Kosten
maoglichst 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 Mieterh6hungserklarung fur den Mieter nachvollziehbar
darlegt. Im vorliegenden Urteil erértert der BGH ein ganzes Blindel interessanter Fragen und
gibt der Praxis wichtige Hinweise, wobei er konsequent seine Linie verfolgt, die formellen
Anforderungen an die Begrindung der Mieterhéhung nicht zu Uberspannen.

Der Fall;

Im Mai 2009 und Februar 2010 hatte die Vermieterin den Mietern einer gréReren Wohnanla-
ge umfangreiche, im einzelnen konkretisierte Modernisierungsmalinahmen (Warmedam-
mung, Erneuerung der Heizung, der Haustiiren u.a.) angekiindigt. Im September 2010 be-
gann sie mit der Ausfuhrung 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 finf Mieterhéhungen vor, teilweise mit Kleinstbetra-
gen von 1,45 € bzw. 1,24 €. Eine Mieterin hielt zunachst lediglich die beiden ersten Mieter-
héhungen (in Hohe von insgesamt 175,50 €), in zweiter Instanz auch die drei weiteren Erho-
hungserklarungen fiir unbegriindet und lehnte die Zahlung der erhéhten 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 bestétigt, im Ubrigen aufgehoben
und die Sache insoweit an das Landgericht zurlickverwiesen. Die umfangreiche Begriindung
enthalt wichtige Aussagen zur Definition der Modernisierung, zur Abgrenzung von Instand-
haltungsmalinahmen, zum Abzug ersparter Instandsetzungskosten und zur formellen Fragen
einer Mieterh6hung.

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

a) Gegensprechanlage und Kellerelektrik

Begriindet hatte die Vermieterin eine der Mieterhéhungen 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-
haltungsmafinahme gehandelt habe. Die Kosten einer solchen Maflinahme sind aber be-
kanntlich vom Vermieter zu tragen, also aus den Mieteinnahmen zu bestreiten; eine Mieter-
hoéhung rechtfertigen sie nicht. Auch die Vorinstanzen sind davon ausgegangen, dass die
Vermieterin eine ,Verbesserung der Mietsache® i.S.d. insoweit noch mafl3gebenden § 554

20 Grundeigentum 2015, 245 = WuM 2015, 165 = NZM 2015, 198 = NJW 2015, 934
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Abs.2 Satz 1 BGB (in der bis zum 30. April 2013 geltenden Fassung®) hinsichtlich dieser
Malnahmen nicht dargelegt habe mit der Folge, dass sie als schlichte Instandhaltungsmali3-
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 2004%%, 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 zeitgemaRes Wohnen ermdglicht und den Einsatz der fur die Haushalts-
frihrung allgemein Ublichen 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, Spilmaschine, 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 fir Altbauwohnungen. Hat der Vermieter insoweit Bedenken
oder kennt er die ,Schwachen® der Elektroinstallation, muss er von sich aus den Mieter/Miet-
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-
rungsmaflnahme, sondern lediglich als eine Maflihahme zur Herstellung eines vertragsge-
mafRen Zustandes der Wohnung zu behandeln war, und die entsprechenden Kosten eine
Mieterhdhung nicht rechtfertigten.

2) Etwas ungewdhnlich: Ein neuer Mullplatz als Wohnwertverbesserung

Gestritten wurde in diesem Verfahren u.a. um die Kosten der Einrichtung eines neuen um-
zaunten und abschlielBbaren Millplatzes. Das Landgericht hatte eine Verbesserung des
Wohnwertes insoweit verneint, wobei die nahere Begrindung etwas unklar bleibt. Das sieht
der BGH anders, verzichtet allerdings — angesichts des etwas profanen Charakters dieses
Punktes durchaus nachvolliziehbar — auf tiefschurfende rechtstheoretische Uberlegungen.
Kurz und bindig 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
zurlcklegen zu missen, werde diese Verbesserung nicht zunichte gemacht.

L fir Modernisierungsankiindigungen, die vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes am 1.
Mai 2013 dem Mieter zugegangen sind. Fur spéatere 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.

2 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
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3) EnergiesparmalRnahmen; neue Schliel3anlage

In der Sache an sich unproblematisch waren die weiteren MaRhahmen: Die umfangreichen
WarmedammmalRnahmen am Dach und den Kellerdecken, die Modernisierung der Heizung
sowie die Erneuerung der Fenster in der Wohnung und den Treppenh&usern waren ohne
weiteres als Modernisierungsmaflinahmen anzuerkennen, weil sie der Einsparung von Ener-
gie dienten (8 559 Abs.1 BGB a.F., § 559 Abs.1 i.V.m 8§ 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 MaRRhahmen als Modernisierung bedeutet al-
lerdings nicht stets, dass auch die entsprechenden Kosten ohne weiteres als Modernisie-
rungskosten eine Mieterh6hung rechtfertigen. Insoweit kommt es darauf an, ob und inwieweit
durch die betreffende MaflRnahme Kosten einer an sich falligen InstandhaltungsmaflZnahme
erspart worden sind, die ausschlie3lich vom Vermieter zu tragen sind und nicht auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen. Der Mieter muss deshalb aus der Mieterh6hungserklarung er-
sehen kénnen, 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 fir die erforderliche Instandsetzung der
Fassade hatte aufbringen missen. 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) Grundsatze fur die Erlauterung einer Modernisierungsmieterhéhung; insbesondere: Anga-
ben zu ersparten Instandsetzungskosten

Nach 8 559 Abs.1 Satz 2 BGB in der fir den vorliegenden Fall noch (bis 30. April 2013) gel-
tenden alten Fassung ist die Erh6hungserklarung 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 fir die formelle Wirksamkeit einer
Erhdhungserklarung generell und dartber hinaus speziell in Bezug auf einen etwa ersparten
Instandhaltungsaufwand dar, jeweils verbunden mit dem Hinweis, dass insoweit keine Uber-
hohten Anforderungen zu stellen sind — ein Prinzip, das der BGH in seiner gesamten Recht-
sprechung zum Mietrecht konsequent verfolgt.

e Die Erlauterungspflicht dient zunéchst dazu, dem Mieter die Uberpriifung der Berech-
tigung der Mieterh6hung zu ermdglichen, um fur ihn unzumutbare Nachteile zu ver-
hindern. Es genigt, wenn der Mieter den Grund der Mieterhdhung als plausibel nach-
vollziehen kann.

e Werden mit einer Modernisierungsmafinahme féallige Instandsetzungsmaflinahmen
erspart, muss aus der Mieterhéhungserklarung hervorgehen, in welchem Umfang
Instandsetzungskosten erspart worden sind.

o Hierflr reicht es allerdings aus, wenn der ersparten Instandsetzungsaufwand zumin-
dest durch Angabe einer Quote der aufgewendeten Gesamtkosten nachvollziehbar

% |n einem Urteil vom 3. Marz 2004 — VIII ZR 194/03 konnte er diese Frage noch offenlassen, weil es
darauf nicht ankam.
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dargelegt wird. Einer umfassenden Vergleichsberechnung zu den hypothetischen
Kosten einer blof3en Instandsetzung bedarf es nicht.

Bei diesem letzten Punkt sollte das Wort ,,nachvollziehbar® nicht Gbersehen werden. Die An-
gabe einer ,gegriffenen“ Quote kann nicht gentigen. Die Quote muss jedenfalls plausibel
begriindet, also auch fur den Laien einigermafen einleuchtend sein. Ob sie sachlich berech-
tigt, also nicht Gberhoht ist, ist eine zweite Frage und nicht mehr fir die formelle Wirksamkeit
der Erhdhungserklarung, sondern fir ihre materielle Begriindetheit entscheidend — das gilt
es stets auseinanderzuhalten.

b) Fehlerhafte und ,nachgebesserte® Erhéhungserklarung

(1) Das Bemerkenswerte — und fur die Praxis Lehrreiche — an dem entschiedenen Fall ist die
Vorgehensweise der Vermieterin: In ihrer (ersten) Erhéhungserklarung vom Dezember 2010
hatte sie zu den ersparten Instandsetzungskosten der durchgefiihrten Energiesparmafinah-
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 Mdglichkeit genommen, sich wenigs-
tens ein ungeféhres Bild von der GroRenordnung des berlicksichtigten Instandsetzungsauf-
wands und damit von der Plausibilitat der auf sie umgelegten Kosten zu machen. Zwangs-
laufige Folge dieses Mangels war die Unwirksamkeit der Mieterhfhungserklarung aus for-
mellen Griinden 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 dirfte sich hieraus ein nicht unerheblicher, aber
durchaus vermeidbarer Verlust fiir die Vermieterin ergeben haben.

(2) Diesen Fehler hat die Vermieterin in ihrer zweiten Mieterh6hungserklarung vom 28. April
2011 jedoch korrigiert. Sie hat zunéchst die Mal3nahmen konkretisiert, die sie als reine Mo-
dernisierungsmafBnahmen angesehen und bei denen sie deshalb von einem Abzug fur er-
sparte Instandhaltungskosten abgesehen hat. Bei den lbrigen MalRnahmen hat sie nicht nur
eine Quote genannt, sondern sogar die berlcksichtigten (fiktiven) Instandsetzungskosten
beziffert — fir die Mieterin zweifellos ein erheblicher Vorteil bei der Uberpriifung der Erho-
hungserklarung.

Bei dieser zweiten Mieterhéhung hat die Vermieterin vorsorglich die vorangegangene erste,
nunmehr ,nachgebesserte® Erhdhungserklarung fir die Fall wiederholt, dass diese nicht
wirksam geworden sei — zweifellos eine sehr verniinftige Mal3nahme, die den Schaden aus
der ersten ,verunglickten® Erklarung immerhin zeitlich begrenzt hat. Auf Grund dieser Kor-
rektur schuldete die Mieterin die erhohte 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 Modernisierungsmaf3nahmen und der darauf
beruhenden Mieterhdhungen. Das bringt naturgemaf einen erhdhten Verwaltungsaufwand
mit sich, dirfte i.d.R. aber dennoch wirtschaftlich sinnvoll sein, wenn sich die einzelnen
MalRnahmen — wie hier — Uber einen langeren Zeitraum hinziehen. Voraussetzung ist aller-
dings, wie der BGH klarstellt, dass es sich um jeweils tatsachlich trennbare, im Zeitpunkt der

2 der 28. April 2011 war ein Donnerstag; bei normalem Geschéaftsgang und Postlauf dirfte die Erkla-
rung der Mieterin am Samstag, dem 30. April zugegangen sein. Bei einem spateren Zugang hétte sich
die Mieterhohung bis August 2011 verzégert.
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Erhéhungserklarung abgeschlossene MalRnahmen handelt. Der einfachen Begriindung des
BGH, da der Mieter von abgeschlossenen MalRnahmen bereits profitiert, sei es nicht unan-
gemessen, ihn im Rahmen der einschlagigen gesetzlichen Regelungen auch an den hierfiur
erforderlichen Kosten zu beteiligen, kann man nicht widersprechen.

6) Wichtiger Hinweis fir Rechtsanwalte und Gerichte: Schatzung ersparter Instandsetzungs-
kosten (8§ 287 ZPO)

Ein fur die Rechtspraxis au3erordentlich wichtiger Hinweis findet sich am Schluss der Ent-
scheidung. Das Landgericht hatte die Kosten der Fassadenddmmung nicht anerkannt, weil
die Vermieterin insoweit die abzuziehenden Instandsetzungskosten nicht ausreichend darge-
legt habe. Die vorhandenen Putzschaden seien nicht nur vereinzelt und von untergeordneter
Bedeutung gewesen, was sich auch aus einem von der Vermieterin vorgelegten skizzenhaf-
tem Aufmalfd ergebe. Die Vermieterin habe zwar den Anteil der instandsetzungsbedurftigen
Fassadenflachen bezeichnet, aber keine Angaben zu den entsprechenden Geriistkosten
gemacht, die auch nicht anhand der vorgelegten Unterlagen geschatzt werden kdnnten.

Wie zu erwarten, hat der BGH diese Auffassung des Landgerichts nicht gebilligt. Konsequent
in seiner Linie, formelle Anforderungen nicht zu tUberspannen, 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 MalR begrenzt und dem Richter aufgegeben, die
von einer Partei angebotenen Beweise zu erheben, um die (fir 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 mdglich oder mit unverhaltnismafiigem (Kosten-)Aufwand
verbunden ist. Hierflrr reicht eine erhebliche, auf gesicherter Grundlage beruhende Wahr-
scheinlichkeit fur 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 Schéatzung ,mangels jeglicher konkreter Anhaltspunkte
vollig in der Luft hinge und daher willkarlich ware.*

Die Schatzung eines Mindestbetrages ware dem Landgericht anhand der Angaben der Ver-
mieterin (instandsetzungsbeddrftiger Flachenanteil der Fassade, Entbehrlichkeit eines Ge-
rists) maglich gewesen. Dies wird das LG in der neuen Verhandlung nachzuholen haben.

Anmerkungen / Auswirkungen fir die Praxis:

1) Neuer Miillplatz als ,Wohnwertverbesserung*

Auf den ersten Blick mag es verwundern, dass der BGH die Einrichtung eines neuen, einge-
zaunten und abschlieRbaren 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 gehdrt zum Gebrauch der Wohnung naturgemaf? auch das
notwendige ,Beiwerk®, hier also der Einrichtungen zur Millentsorgung. Dass der Miillplatz
auf3erhalb 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
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kann. Fur den neuen § 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 betragsmallige Angabe von ersparten Instandhaltungskosten auf
Schwierigkeiten stoRen. Dann bietet die nunmehr in § 559 Abs.2 BGB ausdriicklich genannte
Moglichkeit einer Schatzung eine fur alle Beteiligten praktikable Losung; allerdings muss der
Vermieter wenigstens Anhaltspunkte liefern, im vorliegenden Fall beispielsweise zum Anteil
der instandsetzungsbedurftigen 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 Malinahmen einzuholen
und bei der Berechnung der Modernisierungskosten zu bertcksichtigen.

Nicht Gbersehen werden darf, dass der BGH nur von ersparten Kosten fir fallige Instandhal-
tungsmaf3nahmen 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 Mieterhéhung ,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 Malinahmen handelt. Allerdings sollte der Vermieter auch be-
denken, dass wiederholte Mieterh6hungen jeweils mit Kleinstbetrdgen nicht nur seinen Ver-
waltungsaufwand betrachtlich erhéhen, sondern auch unerwlinschte psychologische ,Ne-
benwirkungen® beim Mieter hervorrufen kénnen. Der vorliegende Fall mit drei Mieterhdhun-
gen um insgesamt knapp 11 € innerhalb von 10 Monaten lasst den Vorteil eines solchen
Vorgehens als fraglich erscheinen.

2) Der ,,Dauerbrenner Mieterhéhung nach Modernisierung (§§ 559, 559 b BGB): Was
muss der Vermieter angeben, was muss der Mieter wissen?

BGH, Beschliisse vom 12. Juni 2018 und 25. September 2018 — VIII ZR 121/17%®

Mieterh6hung nach ModernisierungsmafRnahmen steht ja z.Zt. wieder einmal ganz oben auf
der politischen Agenda. Dabei geht es um grundséatzliche Fragen, namlich die von 11% auf
8% pro Jahr reduzierte Umlegung der Modernisierungskosten, die Einflhrung einer Kap-
pungsgrenze von 3 € je m? innerhalb von 6 Jahren und die ,mieterfreundliche® Vermutung
eines bewussten ,Herausmodernisierens® durch den Vermieter.?” Auch diese anstehenden
Gesetzesanderungen werden aber nichts an dem ,Dauerbrenner der Anforderungen an die
Ankiindigung und Begrindung einer Mieterhdhung wegen einer Modernisierungsmafinahme
andern, die den BGH mit einer gewissen Regelmaligkeit beschéaftigen und die auch aktuell
wieder einmal Anlass zu mehreren, sehr grundsatzlichen und fur die Praxis wichtigen Aus-
sagen des fur die Wohnraummiete zustandigen VIIl. Senats waren.

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

2 bislang nur in juris verdffentlicht (Stand 26. Oktober 2018).

" Entwurf eines Gesetzes zur Ergédnzung der Regelungen Uber die zulassige Miethéhe bei Mietbeginn
und zur Anpassung der Regelungen Uber die Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungs-
gesetz — MietAnpG) — BT-Drucks. 19/4672
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Der Fall;

Der Vermieter hatte im Jahr 2011 an der zuvor ungedammten AuRenfassade des Mehrfami-
lienhauses eine.140 mm starke Warmedammung anbringen lassen. Wegen dieser Mal3-
nahme hatte er mit Schreiben vom 24. Februar 2012 die Miete um 195,20 € auf insgesamt
760,10 € erhdht. Das Amtsgericht hatte diese Mieterhdhung in vollem Umfang, das Landge-
richt iberwiegend, und zwar in Héhe von 148,80 €, fur begrindet gehalten. Es hat die Miet-
erhdéhungserklarung als formell wirksam angesehen; die Darstellung der konkreten Energie-
einsparung, etwa durch die Angabe von Energiekoeffizienten, sei nicht erforderlich gewesen.
Allerdings habe der Vermieter die Mieterhéhung falsch berechnet, weil er nicht den ersparten
Instandhaltungsaufwand abgezogen und deshalb zu Unrecht die vollen Kosten von 191.580
€ statt anstelle der ,bereinigten” Kosten von 146.650 € angesetzt habe. Dieser Fehler betref-
fe aber nicht die formalen Voraussetzungen der Mieterhéhungserklarung gemal3 § 559b
BGB, sondern lediglich die materielle Begrindetheit der Erhdhung; insoweit (d.h. hinsichtlich
eines Teilbetrages von 46,40 € monatlich) sei die Klage des Vermieters auf Zahlung der er-
hohten Miete unbegriindet.

Gegen das Berufungsurteil haben die Mieter die vom LG zugelassene Revision eingelegt..

Die Entscheidung:

(1) Eine verfahrensrechtliche Klarstellung vorweg: Die wirksame Beschrankung der Revisi-
onszulassung auf die Frage der formellen Wirksamkeit der Mieterh6hungserklarung

Das LG hatte die Zulassung der Revision im Urteilstenor nicht ausdricklich beschrankt. Die
Beschrankung ergab sich aber zweifelsfrei aus den Entscheidungsgrinden; dort hatte das
Berufungsgericht ausgefihrt, die Revision sei zuzulassen, ,weil die Frage der formalen Miet-
erhéhungserklarung hinsichtlich beider [im Urteil] ausgefuhrten Punkte in der vorliegenden
Konstellation noch nicht hinreichend abgeklart" sei — was der BGH sogar als ausdrtickliche
Beschrankung auf die formellen Wirksamkeitsvoraussetzungen einer Mieterhéhungserkla-
rung nach einer Modernisierung gewertet hat.?®

Die Beschrankung war auch prozessual wirksam, weil sie einen tatsachlich und rechtlich
selbstandigen und abtrennbaren Teil des ,Gesamtstreitstoffs® betraf; die in dem — im vorlie-
genden Fall noch anwendbaren — § 559b BGB a.F.*° umschriebenen Anforderungen an die
formelle Wirksamkeit einer Mieterhéhungserklarung, insbesondere also die Erklarung in
Textform sowie die Berechnung und Erlauterung der entstandenen Kosten, stellen einen in
rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht selbstandigen Teil des Streitstoffs dar.*

(2) Die notwendige Begriindung der Mieterhéhungserklarung im Einzelnen

(a) Der Grundsatz: Keine tberhdhten Anforderungen an die Angaben zu den einzelnen Mo-
dernisierungsmerkmalen

Das LG war der Auffassung, die Frage der formalen Wirksamkeit der Mieterhéhungserkla-
rung bedurfe hinsichtlich des fehlenden Abzugs der Instandhaltungskosten und der Darstel-
lung der Energieeinsparung einer hdchstrichterlichen Klarung. Dies hat der BGH anders ge-
sehen.

Nach der Rechtsprechung des VIII. Senats muss der Vermieter in der Erhohungserklarung
darlegen,

28
Rn. 5
# insoweit wortgleich mit § 559b Abs. 1 Satz 1 und 2 BGB in der seit dem 1. Mai 2013 geltenden Fas-
sung
% Rn. 7
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inwiefern die durchgefihrten baulichen MaRhahmen den Gebrauchswert der Miet-
sache nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhéaltnisse auf Dauer verbessern
oder eine nachhaltige Einsparung von Energie und Wasser bewirken.*

Diese Angaben sollen es dem Mieter ermdglichen, die Berechtigung der Mieterhéhung zu
Uberprufen. Dabei sind allerdings — so der BGH wortlich —

,an die formelle Wirksamkeit des Mieterh6hungsverlangens keine tberhdhten Anfor-
derungen zu stellen. Vielmehr genlgt es, wenn der Mieter den Grund der Mieterho-
hung anhand der Erlauterung als plausibel nachvollziehen kann.

Ob diese Voraussetzungen eingehalten sind, obliegt in erster Linie der tatrichterlichen Uber-
prufung anhand der genannten rechtlichen Vorgaben der BGH-Rechtsprechung; eine weitere
hochstrichterliche Klarung ist nicht geboten.

(b) Formelle Wirksamkeit der Erh6hungserklarung trotz inhaltlicher Mangel

Zu den formellen Anforderungen an eine Mieterh6hungserklarung gehdért auch die Darle-
gung, in welchem Umfang durch die konkrete MalRnahme Kosten fir fallige Instandhaltungs-
malnahmen erspart worden sind. Dem geniigt die Erhéhungserklarung des Vermieters vom
24. Februar 2012; denn in ihr hat der Vermieter

unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht, dass er die streitgegenstandlichen Bau-
maflinahmen als reine Modernisierungsmafnahmen ansehe und deshalb von einem
Abzug fir Instandhaltungsaufwendungen abgesehen habe.*

Dass der Vermieter den zwingend vorgeschriebenen Abzug tatsachlich nicht vorgenommen
hatte, andert nichts an der formellen Wirksamkeit der Erhéhungserklarung, sondern berthrt
ausschlielich die in der ,zweiten Stufe“ vorzunehmende materielle Prifung der inhaltlichen
Richtigkeit der Berechnung. In formeller Hinsicht entscheidend ist allein die Nachvollziehbar-
keit der vom Vermieter berechneten Erhéhung fur den Mieter.

Abgerundet wird dieses Bild der Nachvollziehbarkeit der geltend gemachten Mieterh6hung
schlie3lich durch den Umstand, dass der Vermieter in seiner Erklarung angegeben hatte, er
habe mehrere Rechnungen, die mit der Fassadenddmmung nicht oder nur indirekt zusam-
menhingen, bei der Berechnung des Erhéhungsbetrages nicht berticksichtigt. Die entspre-
chenden Rechnungen hatte er namentlich und betragsmafig bezeichnet; dadurch war auch
insoweit die Nachvollziehbarkeit fiir die Mieter gegeben.

(c) Erforderliche und ausreichende Angaben zu der durchgeflihrten Modernisierungsmal3-
nahme — hier: Energieeinsparung durch Anbringung einer 140 mm starken Thermoisolierung

In der Erhéhungserklarung vom 24. Februar 2012 hatte der Vermieter ausdricklich auf das
Ankindigungsschreiben vom 27. Dezember 2010 Bezug genommen. Dort hatte er ausge-
fuhrt, dass auf der gesamten (bisher ungeddmmten) HausauRRenflache eine 140 mm starke
Thermoisolierung aufgebracht werden solle, um die Warmedurchgangsverluste erheblich zu
reduzieren, entsprechende Energiekosten einzusparen und den CO2-Ausstol3 zu vermin-
dern. Damit war die durch die Mal3nhahme bewirkte Energieeinsparung ausreichend erlautert
und der Mieter konnte den Grund der Mieterh6hung als plausibel nachvollziehen.

3 Rn. 10 m.w.N.
%2 2a0

¥ Rn. 15

% Rn. 16
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(d) Einschaltung einer bautechnisch oder juristisch sachkundigen Person

Seine relativ komprimierten, aber durchweg sehr grundséatzlichen und tberzeugenden Aus-
fuhrungen zu den formellen Anforderungen und damit zur Wirksamkeit einer Mieterhéhungs-
erklarung nach Modernisierung rundet der Senat mit der Bezugnahme auf eine etwas ,betag-
te“ Entscheidung aus dem Jahr 2002* ab. Dort hatte er — noch zu § 3 Abs. 3 Satz 2 MHG*® -
bereits angemerkt, dass es flr die Erlauterung einer Mieterh6hung ausreichend ist, wenn der
Mieter ,notfalls unter Zuhilfenahme einer bautechnisch oder juristisch sachkundigen Person
beurteilen kann, ob die Baumaflinahme eine Modernisierung i.S.d. § 559 Abs. 1 BGB a.F. (im
wesentlichen inhaltsgleich mit § 555b Nr. 1, 3, 4 und 5 BGB) darstellt. Wértlich fahrt der BGH
fort:
Fur bauliche MalRnahmen zur Einsparung von Heizenergie ergibt sich daraus, dass
der Vermieter in der Mieterh6hungserklarung neben einer schlagwortartigen Bezeich-
nung der MalRBnhahme und einer Zuordnung zu den Positionen der Berechnung dieje-
nigen Tatsachen darlegen muss, anhand derer Uberschlagig beurteilt werden kann,
ob die bauliche Anderung eine nachhaltige Einsparung von Heizenergie bewirkt.*’

Diesen Anforderungen genigt die im Ankindigungsschreiben enthaltene und in der Erho-
hungserklarung ausdriicklich in Bezug genommene Erldauterung des Vermieters — Anbrin-
gung einer 140 mm starken Thermoisolierung auf dem bis dahin ungeddmmten Mauerwerk —
ohne weiteres.

(e) Angabe von Vergleichswerten (z.B. Warmedurchgangskoeffizienten) erforderlich?

Die Angabe weiterer Details, insbesondere der Warmedurchgangskoeffizienten vor und nach
dieser Mal3nahme, war nicht erforderlich. Insoweit unterscheidet sich der vorliegende Fall
von dem Sachverhalt, der dem von der Revision angefihrten Urteil vom 25. Januar 20068
zugrundelag. Dort hatte der Vermieter die vorhandenen, urspriinglichen lIsolierglasfenster
(Baujahr etwa 1970) im Jahr 2000 durch neue ,Warmeschutzfenster” ersetzt und die Mieter-
hoéhung mit der schlichten Bemerkung begriindet, der Einbau neuer Warmeschutzfenster
spare Energie ein. Entsprechende Vergleichswerte fiir die alten und neuen Fenster, die es
dem Mieter ermdglicht hatten, den behaupteten Energieeinspareffekt zumindest auf Plausibi-
litat Uberprifen zu konnen, fehlten. In dem jetzt entschiedenen Fall, in dem der Vermieter die
Warmedammung nach Art und Mal} beschrieben hatte, konnten dagegen die Mieter ,die zur
Begriindung der Mieterhdhung behauptete Einsparung von Energie nachvollziehen.“** Ob
diese Begriindung inhaltlich richtig war, die angegebene Energieeinsparung also tatséchlich
durch die neue Thermoisolierung zu erzielen war (woftr alles spricht), ist eine Frage der Be-
grindetheit der geltend gemachten Mieterhéhung, die nicht Gegenstand der (beschrankt
zugelassenen) Revision der Mieter war.

Zu dem Beschluss vom 12. Juni 2018 haben die Mieter Stellung genommen und dabei u.a.
eingewandt, der Vermieter habe in der Mieterh6éhungserklarung keinen Abzug fir die erspar-
ten Instandhaltungsaufwendungen vorgenommen. Dazu hat der Senat in dem abschliel3en-
den Beschluss vom 25. September 2018, mit dem er die Revision der Mieter (in der Haupt-
sache) als unbegriindet zurickgewiesen hat, nochmals klargestellt, dass dieser Punkt aus-

% Beschluss v. 10. April 2002 — VIIl ARZ 3/01, BGHZ 150, 277, 282; NJW 2002, 2036 = NZM 2002,
519 = ZMR 2002, 503 = DWW 2002, 201 = WuM 2002, 366 = Grundeigentum 2002, 926
% Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die Erhéhung auf Grund der entstandenen Kosten be-
ggchnet und entsprechend den Voraussetzungen nach Absatz 1 erlautert wird.”

Rn. 18
% VIl ZR 47/05, WuM 2006, 157 = Grundeigentum 2006, 318 = NZM 2006, 221 = DWW 2006, 114 =
NJW 2006, 1126 = ZMR 2006, 272
*Rn. 19
Vil ZR 121717, bislang nur in juris veréffentlicht (Stand 24. Oktober 2018)
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schlieBBlich die materielle Begrindetheit der Mieterh6hung betrifft, die jedoch — wie ausge-
fuhrt — auf Grund der Beschrankung der Revisionszulassung durch das Berufungsgericht auf
die Frage der formellen Wirksamkeit der Erh6hungserklarung nicht Gegenstand der revisi-
onsrechtlichen Prifung war.

Anmerkungen
(1) Ein kurzer Blick zuriick: Das Grundsatzurteil vom 17. Dezember 2014

Obwohl der BGH — verfahrensrechtlich véllig zu Recht — eine grundséatzliche Bedeutung die-
ses Rechtsstreits verneint hat, ist man bei der Lektire des Beschlusses vom 12. Juni 2018
geneigt, eine solche Bedeutung zu bejahen. Allerdings hat der VIII. Senat bereits in seiner
friheren Rechtsprechung, zuletzt in einem umfassenden Urteil vom 17. Dezember 2014%,
auf das er jetzt mehrfach Bezug genommen hat, grundsatzliche Aussagen zu verschiedenen
Aspekten einer Modernisierungsmieterhfhung getroffen und die einschlagigen Fragen ge-
klart; deshalb lohnt ich ein Blick auf den Leitsatz jener Entscheidung:

1. Werden mit einer Modernisierungsmafnahme féllige InstandsetzungsmafRhahmen
erspart, kann der auf die Instandsetzung entfallende Kostenanteil nicht auf den
Wohnraummieter umgelegt werden (...)

2. Aus der Modernisierungsmieterhéhungserklarung muss deshalb hervorgehen, in
welchem Umfang durch die durchgefiihrten MaRnahmen fallige Instandsetzungskos-
ten erspart wurden. Einer umfassenden Vergleichsrechnung zu den hypothetischen
Kosten einer bloRen Instandsetzung bedarf es hierzu nicht; erforderlich, aber auch
ausreichend ist es, den ersparten Instandsetzungsaufwand zumindest durch Angabe
einer Quote von den aufgewendeten Gesamtkosten nachvollziehbar darzulegen.

3....

(2) Die wichtigen Kernsétze des Beschlusses vom 12. Juni 2018

Der Beschluss vom 12. Juni 2018 zeichnet sich durch eine komprimierte, aber dennoch um-
fassende und sehr Uberzeugende Erorterung vor allem der wichtigen formellen Anforderun-
gen an die Mieterhdhungserklarung des Vermieters nach durchgefihrter Modernisierung
aus. Wichtig sind diese Ausfiihrungen vor allem aus zwei Griinden:

e Zum einen, weil der Senat einmal mehr seine Tendenz deutlich macht, an die Nachvoll-
ziehbarkeit von Erklarungen einer Mietvertragspartei keine tberhdéhten Anforderungen
zu stellen*? und die Erklarung nicht bereits an einer Férmlichkeit scheitern zu lassen;

e zum anderen aber auch deswegen, weil von der Einhaltung der formellen Anforderungen
die Wirksamkeit der Erhéhungserklarung mit den fir beide Seiten oft erheblichen wirt-
schaftlichen Folgen abhangen.

(a) Formelle Wirksamkeit: Plausibilitat der Berechnung und Erlauterung

In formeller Hinsicht ist es ausreichend, aber auch erforderlich, dass der Mieter den Grund
der Mieterh6hung anhand der in § 559b Abs. 1 Satz 2 BGB vorgeschriebenen (Berechnung
und) Erlauterung als plausibel nachvollziehen kann.** Dafiir bietet der vorliegende Sachver-
halt ein geradezu klassisches Beispiel: Die Angabe der technischen Einzelheiten — Anbrin-
gung einer 140 mm starken Thermoisolierung auf der gesamten bisher ungedammten Au-

*L VIl ZR 88/13, Grundeigentum 2015, 245 = WuM 2015, 165 = NZM 2015, 198 = NJW 2015, 934 =
DWW 2015, 91 = CuR 2015, 26

“2Rn. 10

4 2a0
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Renwand des Gebaudes — sind auch fir den Laien ohne weiteres als MaRBhahme zur Einspa-
rung von Endenergie i.S.d. 8§ 559 Abs. 1 BGB i.V.m. § 555b Nr. 1 BGB zu erkennen und
nachzuvollziehen. Fur die Berechnung genigt es, wenn die Gesamtkosten der Mal3nahme
angegeben und ihre Umlegung mit dem derzeit noch gultigen Schlussel von 11% pro Jahr
und dem Wohnflachenanteil dargelegt werden. Dass es hierbei ausschlieZlich auf die tat-
séchliche, also richtig nach 88 42 — 44 |l. BV (fur bis zum 31. Dezember 2003 bezugsfertig
gewordene Gebaude) bzw. den Bestimmungen der Wohnflachenverordnung (WoFIV) flr
jungere Gebaude berechnete Wohnflache ankommt und eine im Mietvertrag ,vereinbarte®
Wohnflache insoweit keine Rolle spielt, hat der BGH bekanntlich unter Aufgabe seiner frihe-
ren, unzutreffenden Rechtsprechung mit einem Grundsatzurteil vom 18. November 2015*
klargestellt, das zwar unmittelbar eine Mieterhohung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete
gem. 8 558 BGB betrifft, fir die Mieterhdhung nach einer ModernisierungsmalRnahme gem.
§ 559 BGB aber ohne jede Einschrankung ebenso gilt.

(b) Inhaltliche Fehler — hier: fehlender Abzug des ersparten Erhaltungsaufwands — beein-
trachtigen nicht die formelle Wirksamkeit der Mieterhéhungserklarung

Ob die so vorgenommene und erlauterte Berechnung sachlich richtig oder falsch ist, spielt
fur die Prifung der Wirksamkeit der Mieterh6hungserklarung keine Rolle; auch dies hat der
BGH hier noch einmal ausdriicklich betont, und zwar nicht lediglich dogmatisch-abstrakt,
sondern aus einem ganz konkreten, geradezu lehrbuchartigem Grund: Der Vermieter hatte,
wie erwahnt, in seiner Berechnung die eingesparten, also fiktiven Instandhaltungskosten
nicht abgezogen. Dieser Vorwegabzug ist in der seit dem 1. Mai 2013 geltenden Fassung
des 8§ 559 Abs. 2 BGB ausdriicklich vorgeschrieben, war aber auch in der Zeit davor, also
auch fur den vorliegenden Fall und die dortige Mieterh6hungserklarung vom 24. Februar
2012, bereits als notwendig anerkannt.”® Dieser Fehler &ndert jedoch nichts an der fiir die
formelle Wirksamkeit der Erhdhungserklarung erforderlichen und ausreichenden Nachvoll-
ziehbarkeit der Berechnung;*® denn der Mieter konnte erkennen, welche Kosten der Vermie-
ter als Modernisierungsaufwand angesetzt hatte, und nur darauf kommt es fur die formelle
Seite an. Wenn er insoweit Bedenken hatte, war es ihm ohne weiteres mdglich, diesen Punkt
durch Ruckfrage beim Vermieter aufzuklaren und hierzu nahere Angaben zu verlangen.

(3) Berechnung und Abzug des Erhaltungsaufwands
(a) Abzug der fiktiven Kosten fir aktuell fallige Instandhaltungsmafinahmen

In seinem Urteil vom 17. Dezember 2014 hat der BGH zum notwendigen Abzug des erspar-
ten Instandhaltungsaufwands eher beilaufig bemerkt, der Vermieter misse die (fiktiven) Kos-
ten fiir fallige InstandhaltungsmaRnahmen ausweisen.*’ Das erscheint zundchst nicht ganz
unbedenklich, weil der Vermieter die Kosten einer Instandhaltungsmaflnahme, die derzeit
zwar noch nicht, aber etwa in zwei Jahren fallig wére, nicht abzuziehen braucht, obwohl er
einen erheblichen wirtschaftlichen Vorteil erzielt, weil er beispielweise den AulRenputz — um
bei dem aktuellen Beispiel zu bleiben — nicht etwa in zwei Jahren, sondern erst ferner Zu-
kunft zu erneuern braucht. Sowohl nach dem klaren Wortlaut des § 559 Abs. 2 BGB (,erfor-
derlich gewesen wéren®) als auch nach der Gesetzesbegriindung®® gilt das Abzugsgebot
jedoch nur fur aktuell bereits fallige MaBhahmen; damit werden auch unsichere ,Quotenbe-

* VIIl ZR 266/14, BGHZ 208, 18; WuM 2016, 34 = Grundeigentum 2016, 49 = NJW 2016, 239 = NZM
2016, 42 = DWW 2016, 29 = ZMR 2016, 194; ebenso Schmidt-Futterer/Borstinghaus, MietR, 13. Aufl.,
§ 559 Rn. 77
22 BGH, Urteil vom 17. Dezember 2014 — VIl ZR 88/13 aaO (Fn. 16), Rn. 29 m.w.N.

Rn. 15
*"aa0 Leits. 2 und Rn. 29 m.w.N.; Hervorhebung hinzugefugt
8 BT-Drucks. 17/10485, S. 24
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rechnungen® auf der Grundlage der Lebensdauer etwa von Fenstern, des Aul3enputzes 0.4.
vermieden.*

(b) Pauschale Angabe zum Abzug eines Instandhaltungsaufwands ist ungentigend

In dem Urteil vom Dezember 2014 hat der BGH die Angabe des Vermieters, er habe durch
die durchgefuhrten BaumafRnahmen Instandsetzungsaufwendungen erspart und die jeweili-
gen Kosten bei den angegebenen Gesamtkosten bereits vorab berlcksichtigt, als formal
ungenugend bezeichnet, weil diese Kosten weder betragsmafRig noch zumindest in Form
einer Quote naher bezeichnet waren und sich die Mieterin infolgedessen noch nicht einmal
ein ungeféhres Bild von der GréRenordnung des berlcksichtigten Instandsetzungsaufwands
und damit von der Plausibilitit der auf sie umgelegten Kosten machen konnte.>

Diese Aussage widerspricht — entgegen dem ersten Anschein — nicht dem aktuellen Be-
schluss, wenn es dort heilt, mit der Angabe des (ungekiirzten) Modernisierungsaufwands
habe der Vermieter unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht, dass er die streitgegen-
standlichen Baumalinahmen als reine ModernisierungsmafRhahme ansehe und deshalb von
einem Abzug fiir Instandhaltungsaufwendungen abgesehen habe.’! Damit sei die formelle
Wirksamkeit der Erh6hungserklarung gewahrt. Aus der fur die Auslegung der Erklarung des
Vermieters malRgebenden Sicht des Mieters war die schlichte Mitteilung der (angeblich) auf-
gewendeten und fir die Mieterhdhung deshalb anrechenbaren Kosten eindeutig und als
plausibel nachvollziehbar, und zwar in dem Sinn, dass ein Abzug flr ersparte Aufwendungen
nicht veranlasst sei. Darin liegt der entscheidende Unterschied zu dem Fall des Urteils vom
Dezember 2014, wo der Vermieter den Vorwegabzug erwahnt, aber in keiner Wiese konkre-
tisiert hatte und sich damit fir den Mieter zwangslaufig die Frage nach der Hohe des Abzugs
stellte, es mithin an der Grundlage fir eine hinreichende Beurteilung des Abzugs fehlte.

(c) Schatzung der ersparten Erhaltungskosten, § 559 Abs. 2 BGB; § 287 ZPO

Die Angabe von ersparten Erhaltungsaufwendungen hat der Gesetzgeber dem Vermieter mit
der Mdglichkeit einer Schatzung, ,soweit erforderlich® (§ 559 Abs. 2, letzter Halbs. BGB),
erleichtert. Im vorliegenden Fall hat der Senat keinen Anlass zu n&heren Ausfihrungen in
dieser Richtung gesehen. Deshalb soll hier nur angemerkt werden, dass es sich anbietet,
von dem Unternehmen, das die Warmedadmmung durchgefuhrt hat, zumindest nachtraglich
eine Angabe uber die (fiktiven) Kosten einer falligen Erneuerung des Aul3enputzes einzuho-
len oder — noch besser — den zustandigen Architekten mit einer solchen Schatzung zu beauf-
tragen.> Im Prozess gilt insoweit die Bestimmung des § 287 Abs. 1 ZPO, die dem Richter
einen relativ weiten Ermessensspielraum einrdumt und auf die gerade der VIII. Senat immer
wieder hinweist. So hat er in dem Urteil vom 17. Dezember 2014 hierzu ausgefuhrt:

Das Berufungsgericht ist aulRerdem davon ausgegangen, dass die Dammung der
Aulenfassade eine Modernisierungsmal3nahme im Sinne der 88 554, 559 BGB a.F
darstellt... Sofern genaue Feststellungen zu den ersparten Instandsetzungskosten
nicht maglich sein sollten, hatte das Berufungsgericht jedenfalls einen Mindesterho-
hungsbetrag gemaR § 287 ZPO schéatzen missen.>

Damit ist den Beteiligten eine praktikable und sachgerechte Moglichkeit der Ermittlung der
umlegbaren Modernisierungskosten eréffnet.

*9h.M., z.B. Schmidt-Futterer/Bérstinghaus aaO, Rn. 68, 70, 72

0 220 Rn. 31

*1 320 Rn. 15

z vgl. dazu z.B. Schmidt-Futterer/Bérstinghaus aaO, Rn. 71
aaO Rn. 45
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Auswirkungen fir die Praxis:

(1) Empfehlung Vermieter: Moglichst genaue Angaben in der Mieterhéhungserklarung zur
Einsparung von Erhaltungsaufwendungen

Mit der unkommentierten Angabe des geltend gemachten Modernisierungsaufwands ist letzt-
lich niemandem gedient. Gleichglltig, ob es um die Erneuerung der Fenster, um den Aus-
tausch einer Heizungsanlage oder — wie hier — um die Warmedammung der Auf3enwand
geht, die Mdglichkeit, dass der Vermieter durch die betreffende Maflinahme Kosten fir fallige
Erhaltungsmal3nahmen erspart hat, lasst sich nie von vornherein ausschlie3en. Der Verzicht
auf solche Erlauterungen muss zwar nicht die formelle Wirksamkeit der Erhéhungserklarung
beeintrachtigen, durfte aber in vielen Fallen zu unnétigen Ruickfragen, Unklarheiten oder so-
gar zum Prozess fuhren. Deshalb empfiehlt es dringend, in der Erklarung Uber die Mieterho-
hung gem. § 559 BGB

e anzugeben, ob und ggf. in welcher Héhe Kosten flr bestimmte, an sich fallige Erhal-
tungsmafinahmen eingespart worden sind,

e beim Austausch von Fenstern, einer Heizungsanlage oder anderen technischen Ge-
raten Vergleichswerte fur die Ermittlung der Einsparung von Energie zu nennen und

e entsprechende Unterlagen, soweit vorhanden, der Erklarung beizufigen.

(2) Empfehlung Mieter: ,Bei Bedarf* Einschaltung einer sachkundigen Person

Dass der Mieter u.U. eine sachkundige Person fir die Beantwortung der Frage, ob die
durchgefiihrte MaRnahme eine energetische Modernisierung i.S.d. 8 555b Nr. 1 BGB (bzw.
im entschiedenen Fall i.S.d. damals noch geltenden § 559 BGB a.F.) darstellt, ist zumutbar
und beeintrachtigt die Wirksamkeit der Erhéhungserklarung nicht; auch dies hat der BGH in
dem Beschluss vom 12. Juni 2018 noch einmal ausdriicklich klargestellt.>* Ausreichend, aber
auch erforderlich ist im Ubrigen neben der schlagwortartigen Bezeichnung der MaRnahme
und einer Zuordnung zu den Positionen der Berechnung die Darlegung der Tatsachen, an-
hand derer der Mieter tiberschléagig beurteilen kann, ob die bauliche Anderung einen nach-
haltige Einsparung von Heizenergie bewirkt — was hier zweifellos der Fall war.

- Ende des Anhangs -

*Rn. 18



