Der ,,Dauerbrenner® Mieterhéhung nach Modernisierung (88 559, 559 b BGB):
Was muss der Vermieter angeben, was muss der Mieter wissen?

BGH, Beschliisse vom 12. Juni 2018 und 25. September 2018 — VIIl 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 Einfihrung 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
Ankindigung und Begriindung einer Mieterhéhung wegen einer Modernisierungsmafnahme
andern, die den BGH mit einer gewissen Regelmafigkeit beschéftigen und die auch aktuell
wieder einmal Anlass zu mehreren, sehr grundsatzlichen und fir die Praxis wichtigen Aus-

sagen des flr die Wohnraummiete zustandigen VIII. Senats waren.

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 Mieterhdéhung in vollem Umfang, das Landge-
richt iberwiegend, und zwar in Héhe von 148,80 €, fur begriindet gehalten. Es hat die Miet-
erhéhungserklarung 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 Mieterh6hung 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 Mieterh6hungserklarung gemal § 559b
BGB, sondern lediglich die materielle Begriindetheit der Erhéhung; 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

! bislang nur in juris veréffentlicht (Stand 26. Oktober 2018).

2 Entwurf eines Gesetzes zur Ergédnzung der Regelungen Uber die zulassige Miethdhe bei Mietbeginn
und zur Anpassung der Regelungen uber die Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungs-
gesetz — MietAnpG) — BT-Drucks. 19/4672
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Das LG hatte die Zulassung der Revision im Urteilstenor nicht ausdrticklich beschréankt. 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 ausdriickliche
Beschrénkung auf die formellen Wirksamkeitsvoraussetzungen einer Mieterhéhungserkla-

rung nach einer Modernisierung gewertet hat.>

Die Beschrénkung war auch prozessual wirksam, weil sie einen tatséchlich 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 tatséchlicher Hinsicht selbstandigen Teil des Streitstoffs dar.”

(2) Die notwendige Begriindung der Mieterh6hungserklarung im Einzelnen

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

dernisierungsmerkmalen

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

sehen.

Nach der Rechtsprechung des VIII. Senats muss der Vermieter in der Erh6hungserklarung
darlegen,
inwiefern die durchgefihrten baulichen MaRnahmen den Gebrauchswert der Miet-
sache nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern

oder eine nachhaltige Einsparung von Energie und Wasser bewirken.®

Diese Angaben sollen es dem Mieter ermdglichen, die Berechtigung der Mieterhéhung zu

Uberprifen. Dabei sind allerdings — so der BGH wortlich —

»an die formelle Wirksamkeit des Mieterh6hungsverlangens keine tiberhéhten Anfor-

derungen zu stellen. Vielmehr genigt es, wenn der Mieter den Grund der Mieterho-

hung anhand der Erlauterung als plausibel nachvollziehen kann.*

*Rn.5

* insoweit wortgleich mit 8§ 559b Abs. 1 Satz 1 und 2 BGB in der seit dem 1. Mai 2013 geltenden Fas-
sung

°Rn. 7

°Rn. 10 m.w.N.

"aa0
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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 Erhdhungserklarung trotz inhaltlicher Méangel

Zu den formellen Anforderungen an eine Mieterh6hungserklarung gehdért auch die Darle-
gung, in welchem Umfang durch die konkrete Malinahme Kosten fir fallige Instandhaltungs-
mafnahmen erspart worden sind. Dem gentigt die Erh6hungserklarung des Vermieters vom
24. Februar 2012; denn in ihr hat der Vermieter

unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht, dass er die streitgegenstandlichen Bau-
mafinahmen als reine Modernisierungsmaflnahmen ansehe und deshalb von einem

Abzug fiir Instandhaltungsaufwendungen abgesehen habe.®

Dass der Vermieter den zwingend vorgeschriebenen Abzug tatsachlich nicht vorgenommen
hatte, &ndert nichts an der formellen Wirksamkeit der Erhdhungserklarung, sondern berihrt
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 Fassadendammung nicht oder nur indirekt zusam-
menhingen, bei der Berechnung des Erhthungsbetrages nicht bertcksichtigt. 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) Hausaul3enflache eine 140 mm starke
Thermoisolierung aufgebracht werden solle, um die Warmedurchgangsverluste erheblich zu
reduzieren, entsprechende Energiekosten einzusparen und den CO2-Ausstold zu vermin-
dern. Damit war die durch die Mal3nhahme bewirkte Energieeinsparung ausreichend erlautert

und der Mieter konnte den Grund der Mieterh6hung als plausibel nachvollziehen.

(d) Einschaltung einer bautechnisch oder juristisch sachkundigen Person

Seine relativ komprimierten, aber durchweg sehr grundsatzlichen und Uberzeugenden Aus-

fuhrungen zu den formellen Anforderungen und damit zur Wirksamkeit einer Mieterh6hungs-

8Rn. 15
°Rn. 16
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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 fir die Erlauterung einer Mieterhfhung ausreichend ist, wenn der
Mieter ,notfalls unter Zuhilfenahme einer bautechnisch oder juristisch sachkundigen Person
beurteilen kann, ob die Baumalinahme eine Modernisierung i.S.d. § 559 Abs. 1 BGB a.F. (im
wesentlichen inhaltsgleich mit § 555b Nr. 1, 3, 4 und 5 BGB) darstellt. Wortlich fahrt der BGH
fort:
Fur bauliche Mallnahmen zur Einsparung von Heizenergie ergibt sich daraus, dass
der Vermieter in der Mieterh6hungserklarung neben einer schlagwortartigen Bezeich-
nung der MalRBnahme 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 ausdrtcklich in Bezug genommene Erlauterung des Vermieters — Anbrin-
gung einer 140 mm starken Thermoisolierung auf dem bis dahin ungeddammten Mauerwerk —

ohne weiteres.

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

Die Angabe weiterer Details, insbesondere der Warmedurchgangskoeffizienten vor und nach
dieser MaRRnahme, war nicht erforderlich. Insoweit unterscheidet sich der vorliegende Fall
von dem Sachverhalt, der dem von der Revision angefiihrten Urteil vom 25. Januar 2006
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 fir die alten und neuen Fenster, die es
dem Mieter ermdglicht hatten, den behaupteten Energieeinspareffekt zumindest auf Plausibi-
litat Uberprifen zu kénnen, fehlten. In dem jetzt entschiedenen Fall, in dem der Vermieter die
Warmedammung nach Art und Mal3 beschrieben hatte, konnten dagegen die Mieter ,die zur
Begriindung der Mieterhdhung behauptete Einsparung von Energie nachvollziehen.“* Ob
diese Begrundung inhaltlich richtig war, die angegebene Energieeinsparung also tatsachlich
durch die neue Thermoisolierung zu erzielen war (wofir alles spricht), ist eine Frage der Be-
grindetheit der geltend gemachten Mieterhéhung, die nicht Gegenstand der (beschrankt

zugelassenen) Revision der Mieter war.

% Beschluss v. 10. April 2002 — VIII 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 Erh6hung auf Grund der entstandenen Kosten be-
Egchnet 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
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Zu dem Beschluss vom 12. Juni 2018 haben die Mieter Stellung genommen und dabei u.a.
eingewandt, der Vermieter habe in der Mieterhéhungserklarung 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-
schlie3lich die materielle Begrindetheit der Mieterhéhung betrifft, die jedoch — wie ausge-
fuhrt — auf Grund der Beschrénkung der Revisionszulassung durch das Berufungsgericht auf
die Frage der formellen Wirksamkeit der Erhéhungserklarung 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 Modernisierungsmieterhéhung getroffen und die einschlagigen Fragen ge-

klart; deshalb lohnt ich ein Blick auf den Leitsatz jener Entscheidung:

1. Werden mit einer Modernisierungsmafnahme fallige Instandsetzungsmaf3hahmen
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 durchgefuihrten MalBnahmen 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.

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 durchgefuhrter Modernisierung

aus. Wichtig sind diese Ausfihrungen vor allem aus zwei Griinden:

vl zR 121717, bislang nur in juris veréffentlicht (Stand 24. Oktober 2018)
® VIl ZR 88/13, Grundeigentum 2015, 245 = WuM 2015, 165 = NZM 2015, 198 = NJW 2015, 934 =
DWW 2015, 91 = CuR 2015, 26
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e Zum einen, weil der Senat einmal mehr seine Tendenz deutlich macht, an die Nachvoll-
ziehbarkeit von Erklarungen einer Mietvertragspartei keine tberhohten Anforderungen

zu stellen*” und die Erklarung nicht bereits an einer Formlichkeit scheitern zu lassen;

e zum anderen aber auch deswegen, weil von der Einhaltung der formellen Anforderungen
die Wirksamkeit der Erhdhungserklarung mit den fur 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-
Renwand des Gebaudes — sind auch fir den Laien ohne weiteres als Mal3hahme zur Einspa-
rung von Endenergie i.S.d. § 559 Abs. 1 BGB i.V.m. 8§ 555b Nr. 1 BGB zu erkennen und
nachzuvollziehen. Fir die Berechnung genigt es, wenn die Gesamtkosten der MaRhahme
angegeben und ihre Umlegung mit dem derzeit noch gultigen Schlissel von 11% pro Jahr
und dem Wohnflachenanteil dargelegt werden. Dass es hierbei ausschlie3lich 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) fir
jungere Gebaude berechnete Wohnflache ankommt und eine im Mietvertrag ,vereinbarte*
Wohnflache insoweit keine Rolle spielt, hat der BGH bekanntlich unter Aufgabe seiner friihe-
ren, unzutreffenden Rechtsprechung mit einem Grundsatzurteil vom 18. November 2015
klargestellt, das zwar unmittelbar eine Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
gem. § 558 BGB betrifft, fir die Mieterhdhung nach einer Modernisierungsmafnahme gem.

8§ 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 Prafung der Wirksamkeit der Mieterhdhungserklarung keine Rolle; auch dies hat der
BGH hier noch einmal ausdricklich 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

'Rn. 10

18 220

1 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/Bérstinghaus, MietR, 13. Aufl.,
§ 559 Rn. 77
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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 fur 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 moglich, diesen Punkt

durch Ruckfrage beim Vermieter aufzuklaren und hierzu nahere Angaben zu verlangen.

(3) Berechnung und Abzug des Erhaltungsaufwands
(a) Abzug der fiktiven Kosten fiir 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 musse die (fiktiven) Kos-
ten fiir fallige InstandhaltungsmaRnahmen ausweisen.” Das erscheint zunachst nicht ganz
unbedenklich, weil der Vermieter die Kosten einer Instandhaltungsmaf3nahme, die derzeit
zwar noch nicht, aber etwa in zwei Jahren féallig 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 waren®) als auch nach der Gesetzesbegriindung® gilt das Abzugsgebot
jedoch nur fur aktuell bereits fallige MalRnahmen; damit werden auch unsichere ,Quotenbe-
rechnungen® auf der Grundlage der Lebensdauer etwa von Fenstern, des Aul3enputzes o0.4.

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 betragsméfig noch zumindest in Form
einer Quote naher bezeichnet waren und sich die Mieterin infolgedessen noch nicht einmal
ein ungeféhres Bild von der Grofienordnung des bericksichtigten 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

zi BGH, Urteil vom 17. Dezember 2014 — VIl ZR 88/13 aaO (Fn. 16), Rn. 29 m.w.N.
Rn. 15

22 3a0 Leits. 2 und Rn. 29 m.w.N.; Hervorhebung hinzugefugt

% BT-Drucks. 17/10485, S. 24

2 .M., z.B. Schmidt-Futterer/Bérstinghaus aaO, Rn. 68, 70, 72

*® aaO Rn. 31
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habe der Vermieter unmissverstandlich zum Ausdruck gebracht, dass er die streitgegen-
standlichen Baumalinahmen als reine Modernisierungsmaf3hahme ansehe und deshalb von
einem Abzug fiir Instandhaltungsaufwendungen abgesehen habe.?® Damit sei die formelle
Wirksamkeit der Erhdhungserklarung gewahrt. Aus der fur die Auslegung der Erklarung des
Vermieters malRgebenden Sicht des Mieters war die schlichte Mitteilung der (angeblich) auf-
gewendeten und fur die Mieterh6hung 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 erwéhnt, 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 Mdoglichkeit einer Schatzung, ,soweit erforderlich® (8§ 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 Warmedammung durchgefiihrt hat, zumindest nachtraglich
eine Angabe Uber die (fiktiven) Kosten einer féalligen Erneuerung des AulRenputzes einzuho-
len oder — noch besser — den zustandigen Architekten mit einer solchen Schéatzung 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 auRerdem davon ausgegangen, dass die Dammung der
AulRenfassade eine Modernisierungsmaf3nahme im Sinne der 88 554, 559 BGB a.F
darstellt... Sofern genaue Feststellungen zu den ersparten Instandsetzungskosten
nicht mdglich sein sollten, hatte das Berufungsgericht jedenfalls einen Mindesterho-

hungsbetrag gemaR § 287 ZPO schéatzen miissen.?®

Damit ist den Beteiligten eine praktikable und sachgerechte Maglichkeit der Ermittlung der

umlegbaren Modernisierungskosten eroffnet.

Auswirkungen fir die Praxis:

(1) Empfehlung Vermieter: Moglichst genaue Angaben in der Mieterh6hungserklarung zur

Einsparung von Erhaltungsaufwendungen

Mit der unkommentierten Angabe des geltend gemachten Modernisierungsaufwands ist letzt-

lich niemandem gedient. Gleichgultig, ob es um die Erneuerung der Fenster, um den Aus-
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tausch einer Heizungsanlage oder — wie hier — um die Warmedammung der Aufl3enwand
geht, die Mdglichkeit, dass der Vermieter durch die betreffende Malinahme Kosten fir fallige
Erhaltungsmal3nahmen erspart hat, I&sst sich nie von vornherein ausschlieen. Der Verzicht
auf solche Erlauterungen muss zwar nicht die formelle Wirksamkeit der Erhdhungserklarung
beeintrachtigen, durfte aber in vielen Fallen zu unndtigen Ruickfragen, Unklarheiten oder so-
gar zum Prozess fuhren. Deshalb empfiehlt es dringend, in der Erklarung tber die Mieterho6-
hung gem. § 559 BGB

e anzugeben, ob und ggf. in welcher Héhe Kosten fir bestimmte, an sich fallige Erhal-

tungsmalinahmen 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
durchgefuhrte 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 MaR-
nahme und einer Zuordnung zu den Positionen der Berechnung die Darlegung der Tatsa-
chen, anhand derer der Mieter Uiberschlagig beurteilen kann, ob die bauliche Anderung ei-

nen nachhaltige Einsparung von Heizenergie bewirkt — was hier zweifellos der Fall war.
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