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1. Eine Modernisierung von Wohnraum ist umfassend im Sinne des § 556f Satz 2

BGB, wenn sie einen Umfang aufweist, der eine Gleichstellung mit einem Neubau
gerechtfertigt erscheinen lasst.

Dies ist dann der Fall, wenn die Modernisierung einerseits im Hinblick auf die hierfur
angefallenen Kosten einen wesentlichen Bauaufwand erfordert und andererseits
wegen der mit ihrem tats&chlichen Umfang einhergehenden qualitativen Auswirkun-
gen zu einem Zustand der Wohnung fuihrt, der demjenigen eines Neubaus in we-
sentlichen Teilen entspricht.

Beide Prufungskriterien sind dabei von grundsatzlich gleichem Gewicht.

. Ein im Rahmen des § 556f Satz 2 BGB zu prufender wesentlicher Bauaufwand liegt
vor, wenn er (mindestens) ein Drittel des fur eine vergleichbare Neubauwohnung
erforderlichen finanziellen Aufwands - ohne Grundstlcksanteil - erreicht.

a) In die Berechnung des wesentlichen Bauaufwands durfen lediglich Kosten ein-
flieRen, die aufgrund von Modernisierungsmal3hahmen im Sinne des 8 555b
BGB angefallen sind. Kosten fur (reine) ErhaltungsmalRnahmen im Sinne des
8 555a Abs. 1 BGB zahlen hierzu nicht.
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b) Werden im Zuge der Durchfiihrung von Modernisierungsmaf3nahmen im Sinne
des § 555b BGB Erhaltungsmafinahmen im Sinne des § 555a Abs. 1 BGB mit-
erledigt, ist bei der im Rahmen des § 556f Satz 2 BGB erforderlichen Bestimmung
des wesentlichen Bauaufwands ein (zeitanteiliger) Abzug der angefallenen Kos-
ten insoweit vorzunehmen, als Bauteile oder Einrichtungen der Wohnung, die
zwar noch nicht mangelhaft, aber bereits tber einen erheblichen Anteil ihrer Le-
bensdauer (ab)genutzt sind, durch solche von besserer Qualitat ersetzt werden
(sog. modernisierende Instandsetzung; im Anschluss an BGH, Versaumnisurteil
vom 17. Juni 2020 - VIII ZR 81/19, NZM 2020, 795 Rn. 36 ff.).

3. Bei der Prifung der qualitativen Auswirkungen der Modernisierungsmaflinahmen,
ist von mafl3gebender Bedeutung, ob die Wohnung durch die Arbeiten in mehreren
- nicht notwendig allen - wesentlichen Bereichen (insbesondere Heizung, Sanitar,
Fenster, FulRbdden, Elektroinstallationen beziehungsweise energetische Eigen-
schaften) so verbessert wurde, dass die Gleichstellung mit einem Neubau gerecht-
fertigt ist.

BGH, Urteil vom 11. November 2020 - VIII ZR 369/18 - LG Berlin
AG Schoneberg



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 11. November 2020 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Milger, den Richter
Dr. Schneider, die Richterin Dr. Fetzer, den Richter Dr. Schmidt sowie die

Richterin Wiegand

fur Recht erkannt:

Auf die Revision der Klager wird das Urteil der Zivilkammer 63 des

Landgerichts Berlin vom 23. Oktober 2018 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch
Uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Berufungsgericht

zurickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klager sind seit dem Jahr 2016 Mieter einer 85,65 m2grofRen Wohnung
der Beklagten in Berlin. Die vertraglich vereinbarte Nettokaltmiete betragt
1.199 € (= 13,99 €/m?). Mit dem Vormieter war eine Nettokaltmiete von 485 €
vereinbart. Wahrend des Wohnungsleerstands liel3 die Beklagte umfangreiche
Arbeiten an der Wohnung durchfiihren. So wurden die Elektrik erneuert, die vor-
mals Uber dem Putz gelegenen Heizungsrohre in den Ful3boden verlegt sowie in
Kiche und Bad Fliesen und in den tbrigen RAumen Parkett verlegt; schlie3lich
wurden die sanitaren Anlagen im Bad erneuert, und (erstmals) eine Kiche ein-

gebaut.



Mit Schreiben vom 28. Mai 2016 rugten die Klager gegentber der Beklag-
ten hinsichtlich der vermieteten Wohnung einen Verstol3 gegen die Vorschriften
zur Begrenzung der Mieth6he (88 556d ff. BGB), da die Nettokaltmiete zu Beginn
des Mietverhaltnisses die - bei Annahme einer ortsiiblichen Vergleichsmiete von
748,58 € (= 8,74 €/m?) - zulassige Hochstmiete gemaR § 556d BGB um mehr als
10 % uUberschritten habe. Die Klager verlangten in dem genannten Schreiben
auRerdem Auskunft Gber die aufgewandten "Sanierungskosten”, um Uberprtfen
zu konnen, ob die vereinbarte hohere Miete durch diese gerechtfertigt sein
konnte, und kiindigten die Fortzahlung der vollstandigen Miete unter dem Vorbe-

halt der Ruckforderung an.

Mit der vorliegenden Klage nehmen die Klager die Beklagte auf Riickzah-
lung eines nach ihrer Auffassung die zuldssige Hochstmiete Ubersteigenden Be-
trags von insgesamt 2.253,36 € fur die Monate Juni 2016 bis November 2016
nebst Zinsen in Anspruch; dartiber hinaus begehren sie die Feststellung, eine
Uber den nach 8§ 556d Abs. 1 BGB zulassigen Betrag hinausgehende Miete nicht

zu schulden.

Die Klage hat in den Vorinstanzen keinen Erfolg gehabt. Mit ihrer vom Be-
rufungsgericht zugelassenen Revision verfolgen die Klager ihr Klagebegehren

weiter.
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Entscheidungsgriinde:

Die Revision hat Erfolg.

Das Berufungsgericht (LG Berlin, ZMR 2019, 124) hat zur Begrindung
seiner Entscheidung - soweit fur das Revisionsverfahren von Interesse - im We-

sentlichen ausgefihrt:

Den Klagern stehe gegen die Beklagte weder ein Anspruch auf Rickzah-
lung von Miete [aus § 812 BGB] noch ein Anspruch auf Feststellung zu, dass sie
nur eine geringere Nettokaltmiete schuldeten.

Die Wohnungsmiete sei hier aufgrund der Ausnahmeregelung des § 556f
Satz 2 BGB nicht nach § 556d BGB in Verbindung mit der Mietenbegrenzungs-
verordnung des Landes Berlin auf 10 % uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
gedeckelt. Die Beklagte habe durch die in ihrem Umfang unstreitigen Moderni-
sierungsmaflinahmen eine umfassende Modernisierung der Wohnung im Sinne
des 8§ 556f Satz 2 BGB durchgefihrt. Insoweit sei sowohl auf den finanziellen

Aufwand als auch auf das Ergebnis der MaRnahmen abzustellen.

Die Modernisierung sei als umfassend anzusehen, wenn hierfur ein Drittel
der Neubaukosten aufgewendet worden sei. Insoweit seien die durch die héchst-
richterliche Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs zu 8 17 Abs. 1 Satz 2
[I. WoBauG aufgestellten Grundsatze heranzuziehen, die sich an der Rechtspre-

chung des Bundesverwaltungsgerichts und des Bundesfinanzhofs orientierten.

Ob bei der Kostenermittlung der finanzielle Aufwand, der auf Instandset-
zungsmal3nahmen entfalle, mit in die Berechnung einzustellen sei, sei umstritten.

Zum einen werde vertreten, diese Kosten seien entsprechend 8 16 Abs. 3
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Satz 2 WoFG nicht von dem Gesamtbetrag der Aufwendungen abzuziehen. Zum
anderen werde aber auch vertreten, die Kosten der gleichzeitig mit der Moderni-

sierung durchgefiihrten Instandsetzung seien in Abzug zu bringen.

Die erstgenannte Auffassung treffe zu. Zwar spreche fir einen Abzug von
Instandhaltungskosten, dass es Sinn und Zweck der Ausnahme des § 556f
Satz 2 BGB sei, neuen Wohnraum zu schaffen und Bestandsmietverhaltnisse
nicht weiter zuriickzudrangen. Wenn allerdings ein bewohnter Altbau, der sich in
einem schlechten Zustand befinde, mit einem erheblichen Instandhaltungsauf-
wand und nur einem kleineren Modernisierungsaufwand saniert werde, fielen
auch diese Malinahmen unter die gesetzliche Ausnahme, obgleich dadurch

neuer Wohnraum nicht geschaffen werde.

Fur die Einbeziehung der Instandhaltungskosten spreche, dass gerade
Altbauten mit hohem Instandhaltungsbedarf gegebenenfalls aufgrund des
schlechten Zustands leer stehen kdnnten, obwohl mit erheblichem Instandset-
zungsaufwand neuer Wohnraum geschaffen wirde. Auch dies sei vom Willen
des Gesetzgebers umfasst, wofiir zum einen die Gleichstellung im Wortlaut mit
Neubauten, zum anderen die Intention des Gesetzgebers, neuen Wohnraum zu

schaffen, spreche.

Gegen diese Auffassung spreche auch nicht, dass der Mieter nach § 559
Abs. 2 BGB nach einer Modernisierung nicht mit Mieterhdhungen, die auf In-
standhaltungsmaflnahmen entfielen, belastet werden solle, was im Rahmen der
Uberprifung der zulassigen Modernisierungsmieterhohung eine Abgrenzung zu
ModernisierungsmalRnahmen erfordere. Modernisiere der Vermieter einen Teil
der Mietsache, der noch nicht mangelhaft, jedoch veraltet sei, seien die auf diese

Maflinahme entfallenden Kosten im Rahmen des § 556f Satz 2 BGB insgesamt
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und ungeachtet eines etwaigen Instandsetzungsanteils als Modernisierungskos-
ten anzusetzen. Hinzu trete, dass die 88 556d ff. BGB als Ausnahme zur Regel
der grundsatzlich frei durch die Parteien zu bestimmenden Miethéhe eng auszu-
legen seien. Von diesen Mal3stéaben ausgehend, habe die Beklagte hier ein Drit-
tel der Neubaukosten fir die Modernisierung aufgewendet.

Zutreffend sei das Amtsgericht (ohne Einbeziehung der Kosten fir Pla-
nung und Architektenleistungen) bereits von Gesamtkosten in Hohe von
58.463,58 € (= 682,59 €/m?) ausgegangen, wodurch unabhangig davon, ob man
die durchschnittlichen Neubaukosten wie das Amtsgericht mit 1.486,00 €/m? oder
wie die Klager mit 2.000,00 €/m? bemesse, ein Drittel der Neubaukosten erreicht
seien. Sofern die Klager der Auffassung seien, die angesetzten Gesamtkosten in
Hohe von 58.463,58 € bereits erstinstanzlich bestritten zu haben, treffe dies nicht
zu. Die Klager hatten lediglich die Hohe der durch Anlagen belegten Kosten mit
dem Argument in Abrede gestellt, es sei nicht ersichtlich, welcher Teil des finan-
ziellen Aufwands auf MalRBhahmen der Instandhaltung entfallen seien. Dieses Be-
streiten sei jedoch - wie dargestellt - aus Rechtsgriinden unbeachtlich, da samt-
liche Kosten zu bertcksichtigen seien. Dass die Kosten der Beklagten tGberhaupt

nicht entstanden seien, sei dagegen nicht geltend gemacht worden.

Die Anwendung der Ausnahmevorschrift des § 556f Satz 2 BGB scheitere
nicht bereits an dem Umstand, dass unstreitig energetische Modernisierungs-
mafinahmen nicht durchgefiihrt worden seien. Allein die Hohe des Bauaufwands
reiche zwar zur Annahme einer umfassenden Modernisierung nicht aus, ent-
scheidend sei auch der durch die MaRnahmen geschaffene Zustand. Dieser
musse dem Zustand einer Neubauwohnung in etwa entsprechen. Zu betrachten
seien insbesondere die Sanitéareinrichtungen, die Heizung, die Fenster, die Ful3-
bdden, die Elektroinstallationen und der energetische Zustand der Wohnung. Je-

doch sei es nicht erforderlich, dass auch der energetische Zustand des Hauses
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zwingend neubaugleich sein misse, was hier unstreitig nicht gegeben sei, da es
sich um einen ungedammten Altbau mit Holzkastendoppelfenstern handele. Hier-
fur spreche auch, dass der Mietspiegel einen der héchsten Werte flr sanierte
Altbauwohnungen ausweise. So liege der "Oberwert" in dem hier einschléagigen
Mietspiegelfeld bei 10,00 €/m?>.

Unstreitig sei die Wohnung im Inneren erkennbar und in Bezug auf die
modernisierte Elektrik neubaugleich. Ebenfalls unstreitig habe auf die Fassade
eine Dammung wegen des Denkmalschutzes nicht aufgebracht und die Fenster
aus diesem Grund nicht ausgetauscht werden durfen. Die Heizung sei auch ge-

rade erst drei Jahre alt.

Diese Beurteilung halt rechtlicher Nachprifung nicht stand.

1. Das Berufungsurteil unterliegt - wie die Revision zu Recht geltend
macht - in vollem Umfang der Uberpriifung durch den Senat. Das Berufungsge-
richt hat die Revision im Tenor seiner Entscheidung unbeschrankt zugelassen.
Soweit es in den Entscheidungsgriinden seines Urteils die Zulassung dahin er-
lAuterte, dass die Revision bezliglich der Rechtsfragen zugelassen werde, "ob
Instandhaltungskosten mit in den Aufwand einzustellen” sind, der zu den Kosten
des Neubaus ins Verhaltnis zu setzen ist, sowie, "ob ein neubaugleicher Stan-
dard auch zwingend den energetischen Standard betreffen muss”, ist hierin eine
Beschrankung der Zulassung nicht zu sehen. Denn die Zulassung der Revision
kann wirksam lediglich auf einen tatsachlich und rechtlich selbstéandigen, ab-
trennbaren Teil des Gesamtstreitstoffs beschrankt werden, auf den auch die Par-
tei selbst ihre Revision beschranken kénnte, nicht aber - wie hier geschehen - auf

einzelne Rechtsfragen oder Anspruchselemente (st. Rspr.; vgl. etwa BGH,
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Urteile vom 24. Oktober 2018 - VIII ZR 66/17, NJW 2019, 292 Rn. 22 mwN, in-
soweit in BGHZ 220, 134 nicht abgedruckt; vom 15. Mai 2018 - Il ZR 2/16, WM
2016, 1183 Rn. 14).

2. Die Revision hat auch in der Sache Erfolg.

Mit der vom Berufungsgericht gegebenen Begrindung kénnen die Anspru-
che der Klager auf Rickzahlung von insgesamt 2.253,36 € aus § 5569 Abs. 1
Satz 3 BGB in Verbindung mit § 556g Abs. 2 BGB aF sowie auf Feststellung, eine
uber den nach 8§ 556d Abs. 1 BGB zulassigen Betrag hinausgehende Miete nicht
zu schulden, nicht verneint werden. Das Berufungsgericht hat den Ausnahme-
charakter der Vorschrift des 8§ 556f Satz 2 BGB verkannt und im Rahmen der
Wertung, ob eine umfassende Modernisierung vorliegt, zu Unrecht angenom-
men, dass finanzieller Aufwand fir Instandsetzung oder Instandhaltung zu den
berticksichtigungsfahigen Modernisierungskosten zahlt. Die erforderlichen kon-
kreten Feststellungen zu den ausgefiihrten BaumalRnahmen - vor allem in Ab-
grenzung zu gleichzeitig ausgefihrten Instandhaltungsmaf3nahmen und erspar-
ten fiktiven InstandhaltungsmalRnahmen - hat das Berufungsgericht deshalb nicht
getroffen.

a) Nach 8§ 556g Abs. 1 Satz 3 BGB in der - aufgrund des im Jahr 2016
abgeschlossenen Mietvertrags hier anzuwendenden - bis zum 31. Dezember
2018 geltenden Fassung (vgl. Art. 229 § 49 Abs. 2 EGBGB) hat der Vermieter zu
viel gezahlte Miete nach den Vorschriften tber die Herausgabe einer ungerecht-
fertigten Bereicherung herauszugeben. Der Mieter kann eine nach den 88 556d,
556e BGB nicht geschuldete Miete (nur) zurtickverlangen, wenn er einen Verstol3
gegen die Vorschriften dieses Unterkapitels gertigt hat und die zurtickverlangte

Miete nach Zugang der Ruge féllig geworden ist (§ 5569 Abs. 2 BGB aF). Gemalf}
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§ 556f Satz 2 BGB sind die 88 556d und 556e BGB allerdings nicht anzuwenden

auf die erste Vermietung nach umfassender Modernisierung.

Nach der Gesetzesbegrindung zu § 556f Satz 2 BGB ist eine Modernisie-
rung umfassend, wenn sie einen Umfang aufweist, der eine Gleichstellung mit
Neubauten gerechtfertigt erscheinen lasst (BT-Drucks. 18/3121, S. 32; Senats-
beschluss vom 27. Mai 2020 - VIII ZR 73/19, NJW-RR 2020, 1212 Rn. 10 ff.).
Eine solche Gleichstellung ist anzunehmen, wenn die Modernisierung einerseits
im Hinblick auf die hierfur angefallenen Kosten einen wesentlichen Bauaufwand
erfordert und andererseits wegen der mit ihrem tatsachlichen Umfang einherge-
henden qualitativen Auswirkungen zu einem Zustand der Wohnung fihrt, der
demjenigen eines Neubaus in wesentlichen Teilen entspricht (BT-Drucks.
18/3121, aaO; Senatsbeschluss vom 27. Mai 2020 - VIII ZR 73/19, aaO;
BeckOGK-BGB/Fleindl, Stand: 1. Oktober 2020, § 556f Rn. 25 mwN).

b) Zur Beantwortung der Frage, ob im Hinblick auf die Kosten der durch-
gefuhrten Arbeiten ein wesentlicher Bauaufwand vorliegt, kann nach der Geset-
zesbegrindung (BT-Drucks. 18/3121, aaO) auf § 16 Abs. 1 Nr. 4 WoFG bezie-
hungsweise dessen Vorgéngervorschriften (88 16, 17 des Il. WoBauG) sowie die
hierzu von der Rechtsprechung entwickelten Grundsatze zurlckgegriffen wer-
den. Danach ist ein Bauaufwand im Hinblick auf den finanziellen Aufwand als
wesentlich anzusehen, wenn er (mindestens) ein Drittel des fir eine vergleich-
bare Neubauwohnung erforderlichen Aufwands - ohne Grundstiicksanteil - er-
reicht (vgl. Senatsbeschluss vom 10. August 2010 - VIII ZR 316/09, WuM 2010,
679 Rn. 6 unter Bezugnahme auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts zu § 17 Abs. 1 Satz 1 WoBauG in BVerwGE 38, 286, 289 f.). Da die
Neubaukosten in der Bundesrepublik Deutschland von Region zu Region stark
differieren konnen, ist auf aussagekraftige aktuelle Zahlen - etwa statistische Er-
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hebungen des Bauhandwerks - der jeweiligen Region, in der die in Rede ste-
hende Wohnung gelegen ist, oder einer von der Bevélkerungsstruktur und der
Wirtschaftskraft hierzu vergleichbaren Region abzustellen. Eine Schéatzung der
Neubaukosten durch den Tatrichter nach § 287 Abs. 2 ZPO auf der Grundlage
dieser oder anderer objektivierbarer Zahlen, deren Einfihrung in den Prozess in
der Darlegungs- und Beweislast des Vermieters liegt, ist in diesem Rahmen mdg-

lich und zulassig.

c) Hiervon ist - zumindest im rechtlichen Ansatz - auch das Berufungsge-
richt zutreffend ausgegangen. Zu Unrecht hat es jedoch angenommen, dass
selbst die Kosten flr (reine) Erhaltungsmaflinahmen gemalR § 555a Abs. 1 BGB
im Rahmen des § 556f Satz 2 BGB zu dem in den Kostenvergleich einzustellen-
den Bauaufwand gehoren und dementsprechend auch bei einer modernisieren-
den Instandsetzung die gesamten Kosten ungekirzt als Modernisierungskosten

zu berucksichtigen seien.

aa) In den Kostenvergleich im Rahmen des § 556f Satz 2 BGB sind nur
solche Kosten einzustellen, die auf - im Katalog des § 555b BGB genannten -
Modernisierungsmaflinahmen beruhen (BeckOKMietrecht/Theesfeld, Stand:
1. August 2020, § 556f BGB Rn. 14; Schmidt-Futterer/Borstinghaus, Mietrecht,
14. Aufl., 8 556f BGB Rn. 17; Staudinger/\V. Emmerich, BGB, Neubearb. 2018,
8 556f Rn. 14; Abramenko, Die Mietpreisbremse, 2015, 8 3 Rn. 23). Dieses Ver-
standnis liegt bereits nach dem Wortlaut des 8§ 556f Satz 2 BGB nahe, nach dem
die 88 556d, 556e BGB nicht anzuwenden sind auf die erste Vermietung nach
umfassender "Modernisierung”. Dementsprechend ist in der Gesetzesbegrin-
dung ausdrucklich ausgefiuhrt, dass von dem Begriff der Modernisierung die Wie-
derherstellung eines ehemals bestehenden Zustands nicht umfasst wird (BT-
Drucks. 18/3121, aaO). Damit sind Kosten, die keinen Bezug zu einer in § 555b

BGB genannten ModernisierungsmalRnahme aufweisen, sondern allein der
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Durchfiihrung von Erhaltungsmaf3nahmen im Sinne des § 555a Abs. 1 BGB ge-

schuldet sind, von vornherein nicht in den Kostenvergleich aufzunehmen.

bb) Entsprechendes gilt aber auch fir den Fall, dass altere Bauteile und
Einrichtungen der Wohnung modernisiert werden und zwar sowohl dann, wenn
diese schon mangelhaft sind, als auch dann, wenn sie - ohne dass ein Austausch
schon unmittelbar erforderlich ware - bereits Uber einen nicht unerheblichen Zeit-
raum ihrer zu erwartenden Gesamtlebensdauer abgenutzt worden sind. Auch in-
soweit ist ein Teil der Kosten bei der gebotenen wertenden Betrachtung nicht der
Modernisierung, sondern der bloR3en Instandhaltung zuzuordnen und deshalb bei
dem im Rahmen des § 556f Satz 2 BGB anzustellenden Kostenvergleich nicht

zu berucksichtigen.

(1) Mit der Einfuhrung der Vorschriften der 88 556d bis 5569 BGB be-
zweckte der Gesetzgeber eine Begrenzung der Mieten in angespannten Woh-
nungsmarkten. Die nach MalRgabe des § 556d BGB hochstzulassige Miete darf
der Vermieter nach 8 556e BGB mit Rucksicht auf eine hohere Vormiete oder
wegen Modernisierungsmaf3nahmen im Sinne des 8 555b BGB uberschreiten,
die er in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhéltnisses durchgefiihrt
hat. Im Fall der Modernisierung darf der Vermieter dabei die nach § 556d BGB
zulassige Miete um den Betrag Uberschreiten, um den er die Miete gemal} § 559
BGB hatte erh6hen kénnen. Noch weitergehende Ausnahmen sieht das Gesetz
in 8 556f BGB vor. Danach sind zum einen Neubauten, die nach dem 1. Oktober
2014 erstmals genutzt und vermietet werden, von der Mietenbegrenzung ganz-
lich ausgenommen; zum anderen gilt die Mietenbegrenzung (8 556d BGB) nicht

fur die erste Vermietung nach umfassender Modernisierung.

(2) Das Gesetz sieht somit zugunsten des modernisierenden Vermieters

gestufte Ausnahmen vor. Unter den Voraussetzungen des 8§ 556e BGB erhoht
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sich die zulassige Miete um den Betrag einer Mieterh6hung, die im laufenden
Mietverhaltnis mit Rucksicht auf eine durchgefuhrte Modernisierung nach § 559
BGB moglich gewesen ware. Eine weitergehende Ausnahme begrindet § 556f
Satz 2 BGB fur den Fall der umfassenden Modernisierung, die den Vermieter fir
die erste nachfolgende Vermietung von der Mietenbegrenzung voéllig befreit.

(3) Fur den Fall der Mieterh6hung nach § 559 BGB hat der Senat bereits
- nach Erlass des Berufungsurteils - entschieden, dass bei einer modernisieren-
den Instandsetzung nicht nur Kosten fiir bereits "fallige" Instandsetzungsmal3-
nahmen unberucksichtigt bleiben, sondern ein (zeit-)anteiliger Abzug auch dann
vorzunehmen ist, wenn Bauteile oder Einrichtungen der Wohnung, die zwar noch
nicht mangelhaft, aber bereits Gber einen erheblichen Anteil ihrer Lebensdauer
(ab)genutzt sind, durch solche von besserer Qualitat ersetzt und insoweit moder-
nisiert werden (BGH, Versaumnisurteil vom 17. Juni 2020 - VIII ZR 81/19, NZM
2020, 795 Rn. 36 ff.). Fur die im Rahmen des § 556f Satz 2 BGB vorzunehmende
Beurteilung, ob eine umfassende Modernisierung vorliegt, gilt nichts Anderes. Im
Gegenteil spricht der Umstand, dass es sich bei § 556f Satz 2 BGB um eine - eng
auszulegende - Ausnahmevorschrift handelt, fir einen Abzug der (fiktiven) Kos-
ten, die bei einer wertenden Betrachtung der Instandsetzung und/oder der In-

standhaltung und nicht der eigentlichen Modernisierung zuzurechnen sind.

Entgegen der Auffassung der Revisionserwiderung besteht kein Anlass,
den Begriff der Modernisierung im Rahmen der 88 556e, 559 BGB einerseits und
8 556f Satz 2 BGB andererseits unterschiedlich auszulegen und es fur 8§ 556f
Satz 2 BGB gleichsam genligen zu lassen, dass der Vermieter an der Wohnung
Bauarbeiten durchgefihrt hat, die letztlich zu einem "neubaugleichen" Zustand
fuhren, selbst wenn das tberwiegend durch bloR3e Instandhaltungsmalinahmen
erfolgt ware. Die Vorschriften der 88 556d ff BGB dienen der Begrenzung der

Miethdhe und sehen lediglich eng auszulegende Ausnahmen - unter anderem fur
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die umfassende Modernisierung - vor. Dies verbietet es, auch (anteilige) Kosten
fur bei Gelegenheit einer Modernisierung miterledigte ErhaltungsmafRnahmen zu-
gunsten des Vermieters zu bertcksichtigen. Andernfalls wirde letztlich nicht nur
die umfassende Modernisierung, sondern auch die "umfangreiche Instandhal-
tung" von der Mietenbegrenzung ausgenommen und der Zweck der Vorschrift
des 8§ 556f Satz 2 BGB nahezu in sein Gegenteil verkehrt.

Entgegen einer teilweise im Schrifttum unter Hinweis auf die Gesetzesma-
terialien vertretenen Auffassung (Staudinger/V. Emmerich, BGB, Neubearb.
2018, §556f Rn.14; wohl auch Juris PK-BGB/Heilmann 8§ 556f Rn.5;
BeckOKMietrecht/Theesfeld, Stand: 1. August 2020, § 556f BGB Rn. 14) be-
zweckt 8§ 556f Satz 2 BGB auch nicht, den Vermieter bei Vornahme umfangrei-
cher Modernisierungsmaf3nahmen von genauen Berechnungen in der Weise zu
entlasten, dass jeder Abzug von Kosten der Instandhaltung zu entfallen habe.
Soweit es in den Gesetzesmaterialien heif3t, bei sehr umfangreichen Mafl3nah-
men werde der Vermieter von der Berechnung der genauen Mieterhéhung ent-
lastet (BT-Drucks. 18/3121 aaO), lasst dies den Schluss auf eine Bericksichti-
gung bloRen Erhaltungsaufwands gerade nicht zu. Denn in der weiteren Geset-
zesbegrindung wird - wie oben (unter Il 2 c aa) bereits ausgefihrt - explizit darauf
abgestellt, dass der Begriff der Modernisierung auf 8§ 555b BGB Bezug nimmt
und somit die Instandsetzung nicht umfasst ist. Im Ubrigen wird dem Vermieter
im Rahmen des 8 556f Satz 2 BGB eine Berechnung nur insoweit abverlangt, als
es zum Nachweis eines wesentlichen, auf Modernisierung entfallenden Bauauf-
wands erforderlich ist. Liegt der Ausnahmetatbestand des § 556f Satz 2 BGB
danach vor, ist der Vermieter bei der ersten Vermietung von der Begrenzung der
Miete und somit von einer konkreten Berechnung einer Mieterhéhung nach 8§ 559
BGB in Verbindung mit 8 556e BGB frei.
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d) Auch hinsichtlich der Beurteilung der mit den Baumal3nahmen einher-
gehenden qualitativen Auswirkungen ist die Beurteilung des Berufungsgerichts

von Rechtsirrtum beeinflusst.

Insoweit ist zu prifen, ob die Wohnung durch die Modernisierungsmal?-
nahmen in mehreren - nicht notwendig allen - wesentlichen Bereichen (insbeson-
dere Heizung, Sanitar, Fenster, FuBbdden, Elektroinstallationen beziehungs-
weise energetische Eigenschaften) qualitativ so verbessert wurde, dass die
Gleichstellung mit einem Neubau gerechtfertigt ist (BT-Drucks. 18/3121 aaO; vgl.
auch bereits Senatsbeschluss vom 27. Mai 2020 - VIII ZR 73/19, Rn. 11 f., mwN).
Dabei gelten die vorstehend (unter Il 2 ¢ aa) dargestellten Voraussetzungen ent-
sprechend. In die diesbezlgliche Beurteilung sind somit nur als Modernisierung
zu qualifizierende MalRnahmen einzubeziehen, und auch diese nur unter der
Voraussetzung, dass es sich bei dem aktuellen Mietverhaltnis um die erste Neu-

vermietung nach Ausfihrung der Mal3Bnhahmen handelt.

Entgegen einer im Schrifttum vertretenen Auffassung (Abramenko, aaO
Rn. 26; Elzer in Prutting/Wegen/Weinreich, BGB, 14. Aufl., 8 556f Rn. 9), auf die
die Revisionserwiderung Bezug nimmt, ist die Feststellung der Auswirkungen der
konkret durchgefuhrten ModernisierungsmalRnahmen auf den Wohnungszustand
nicht etwa deshalb entbehrlich, weil es sich bei der Frage, ob den Kosten nach
ein wesentlicher Bauaufwand vorliegt, um ein Kriterium handelte, dem im Rah-
men der notwendigen umfassenden Abwagung der Umsténde des Einzelfalls je-
denfalls Vorrang zu geben ware. Dies ist nicht der Fall. Vielmehr sind die beiden
malgeblichen Prifungskriterien - wesentlicher Bauaufwand in finanzieller Hin-
sicht einerseits und qualitative Auswirkungen auf den Wohnungszustand ande-

rerseits - von grundsétzlich gleichem Gewicht.
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aa) Wie die Revision zu Recht rugt, hat das Berufungsgericht bei der er-
forderlichen Betrachtung der qualitativen Auswirkungen der Baumafnahmen auf
den Wohnungszustand zu Unrecht auch die - schon vor Beendigung des Miet-
verhaltnisses mit dem Vormieter vorgenommene - Heizungserneuerung einbe-
zogen. Dabei hat es verkannt, dass die Herbeifiihrung eines neubaugleichen Zu-
stands nicht ausreicht, sondern es vielmehr gerade darauf ankommt, dass ein
neubaugleicher Zustand durch Baumaflnahmen bewirkt worden ist, die in dem

gemaln § 556f Satz 2 BGB malfigeblichen Zeitrahmen durchgefihrt worden sind.

bb) Ebenfalls zu Recht macht die Revision geltend, dass die Frage des
energetischen Zustands der Wohnung bei der Beurteilung der qualitativen Aus-
wirkungen der Baumaf3nahmen nicht unbericksichtigt bleiben kann. Die Ausfuh-
rungen des Berufungsgerichts zu den Einschrankungen bestimmter energeti-
scher MalRnahmen durch den Denkmalschutz (hier bezlglich einer Fassaden-
dammung und eines Austauschs der Holzkastendoppelfenster) lassen zumindest
besorgen, dass es bei der Beurteilung der qualitativen Auswirkungen einen zu
niedrigen Mal3stab angesetzt hat. Dabei mag dahinstehen, inwieweit andere
energetische MalRnahmen (etwa eine DAmmung von Dach und/oder Innenwan-
den) mdglich gewesen waren. Jedenfalls durfte die Annahme, dass auch ohne
jegliche energetische Baumalinahme im konkreten Fall durch Modernisierung ein
neubaugleicher Zustand geschaffen worden ist, allenfalls in Betracht kommen,
wenn in mehreren anderen Bereichen besonders umfangreiche Modernisie-
rungsmafl3nahmen durchgefihrt worden sind. Feststellungen, die diese Beurtei-

lung erlauben, hat das Berufungsgericht bisher nicht getroffen.

cc) Der vom Berufungsgericht bei seiner Wirdigung erganzend herange-
zogene Umstand, dass der Mietspiegel fur sanierte Altbauten einen der hdchsten
Werte ausweist, spiegelt lediglich die Wertschatzung des Markts fir dieses Seg-

ment wider, l&sst aber keinen tragfahigen Schluss darauf zu, ob es sich bei den
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von der Beklagten durchgefuhrten Mal3nahmen um eine umfassende Moderni-
sierung im Sinne von § 556f Satz 2 BGB handelt.

3. Die Entscheidung des Berufungsgerichts stellt sich auch nicht aus an-
deren Grinden als richtig dar (§ 561 ZPO).

Entgegen der Auffassung der Revisionserwiderung scheitert ein Entste-
hen der von den Klagern erhobenen Anspriiche nicht bereits daran, dass die auf
Grundlage der Erméchtigung des § 556d Abs. 2 BGB erlassene Mietenbegren-
zungsverordnung (Verordnung 17/186) fur das Land Berlin vom 28. April 2015
unwirksam ware. Die zitierte Verordnung begegnet - anders als die Revisionser-
widerung meint - keinen durchgreifenden rechtlichen Bedenken. Insbesondere
ist sie nicht deswegen nichtig, weil sie aufgrund von Mangeln der Bekanntma-
chung nicht in einer den Anforderungen des 8§ 556d Abs. 2 Satz 5 bis 7 BGB
gerecht werdenden Weise begrindet worden wére. Zur weiteren Begriindung im
Einzelnen wird diesbeziglich auf die Senatsurteile vom 17. Juli 2019 (VI ZR
130/18, BGHZ 223, 30 Rn. 34, 37) und vom 27. Mai 2020 (VIII ZR 45/19, NZM
2020, 551 Rn. 80, 86 ff.) verwiesen.

Nach alledem kann das Berufungsurteil keinen Bestand haben; es ist da-
her aufzuheben (8§ 562 Abs. 1 ZPO). Die nicht entscheidungsreife Sache ist zur
neuen Verhandlung und Entscheidung an das Berufungsgericht zurtickzuverwei-
sen (8§ 563 Abs. 1 Satz 1 ZPO).

Das Berufungsgericht wird - gegebenenfalls nach ergdnzendem Sachvor-
trag der Parteien - nahere Feststellungen zu den konkreten Baumal3hahmen und

zu der Frage zu treffen haben, inwieweit die von der Beklagten aufgewendeten
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Kosten nach MalRgabe der Rechtsauffassung des Senats als Modernisierungs-
kosten einzuordnen sind oder als gegebenenfalls (anteilig) im Wege der Schat-
zung nach 8§ 287 ZPO zu bestimmende (fiktive) Instandhaltungskosten unbertick-
sichtigt zu bleiben haben. Insbesondere bei der Erneuerung des Ful3bodenbe-
lags oder der Elektrik liegt - vorbehaltlich weiterer Klarung - die Annahme reiner
Erhaltungsmal3nahmen oder einer modernisierenden Instandsetzung jedenfalls
nicht fern (vgl. Senatsurteil vom 27. Mai 2020 - VIl ZR 45/19, NZM 2020, 551
Rn. 108 ff.). Soweit die danach festgestellten Modernisierungskosten sich auf
mindestens ein Drittel der Neubaukosten belaufen, kommt es weiter darauf an,
ob durch die Modernisierung ein Zustand erreicht worden ist, der in wesentlichen

Teilen demjenigen eines Neubaus entspricht.

Sollten nach den vom Berufungsgericht noch zu treffenden Feststellungen
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt worden sein, ohne dass diese als um-
fassende Modernisierung geman § 556f Satz 2 BGB zu qualifizieren wéaren, wird
zu prufen sein, inwieweit die nach § 556d BGB zulassige Miete nach § 556e BGB

Uberschritten werden darf.

Dr. Milger Dr. Schneider Dr. Fetzer
Dr. Schmidt Wiegand

Vorinstanzen:
AG Schoneberg, Entscheidung vom 08.09.2017 - 17 C 148/16 -
LG Berlin, Entscheidung vom 23.10.2018 - 63 S 293/17 -



