Bundesgerichtshof

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 555b, 559 BGB; § 9 EnEV

1.

Der Umstand, dass der Mieter gemessen an seinen wirtschaftlichen
Verhiltnissen und seinen Bediirfnissen eine deutlich zu grofle Wohnung nutzt,
ist zwar in die nach § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB vorzunehmende Abwigung der
beiderseitigen Interessen zu Lasten des Mieters einzubeziehen. Hierfiir darf als
Maf3stab jedoch nicht die nach den Ausfiihrungsvorschriften zur Gewahrung von
staatlichen Transferleistungen oder den Vorschriften fiir die Bemessung von
Zuschiissen fiir den offentlich geforderten Wohnungsbau vorgesehene
Wohnfliche zugrunde gelegt werden.

Zudem ist die einer Berufung auf einen Hirtefall nach § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB
im Einzelfall entgegenstehende Unangemessenheit ohnehin nicht isoliert nach
einer bestimmten Grofle fiir die jeweilige Anzahl der Bewohner zu beurteilen.
Vielmehr kommt es darauf an, ob die vom Mieter genutzte Wohnung unter
Beriicksichtigung aller Umstinde des Einzelfalls fiir seine Bediirfnisse deutlich
zu grof ist.

Wenn ein Vermieter die in § 9 Abs. 1 EnEV in Verbindung mit Anlage 3 Nr. 1 bis
6 aufgefiihrten Arbeiten an Gebiauden aus freiem Entschluss durchfiihrt und
damit die in § 9 Abs. 1 EnEV normierte Verpflichtung auslost, eine
Wirmedimmung anzubringen, die die Einhaltung eines bestimmten
Wirmedurchgangskoeffizienten gewidhrleistet (sogenannte bedingte
Anforderungen), sind damit die Voraussetzungen des § 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2
BGB regelmiflig noch nicht erfiillt.

Etwas anderes hat allerdings dann zu gelten, wenn die Durchfiihrung der
Arbeiten an dem Gebiude fiir den Vermieter unausweichlich geworden ist
(Anschluss an und Fortfithrung von BVerwG, GE 2013, 1468).

BGH, Urteil vom 09.10.2019, Az.: VIII ZR 21/19

Tenor:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des Landgerichts Berlin - 64. Zivilkammer
- vom 14. November 2018 aufgehoben, soweit darin zum Nachteil der Beklagten
entschieden worden ist.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache zur neuen Verhandlung und Entscheidung,
auch uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das Berufungsgericht
zuruckverwiesen.

Von Rechts wegen



Tatbestand:

Der Klager ist Mieter einer 85,65 qm grofien Dreizimmerwohnung der Beklagten in Berlin
und bewohnt diese allein. Der Mietvertrag wurde im Jahre 1962 von den Eltern des
Klagers und der Rechtsvorgédngerin der Beklagten abgeschlossen. Der Klager lebt seit
seinem flnften Lebensjahr in der Wohnung.

Das Mehrfamilienhaus, in dessen zweitem Obergeschoss die Wohnung gelegen ist, ist
1929 bezugsfertig errichtet worden. Die Bruttokaltmiete des Klagers belief sich seit dem
1. Juni 2016 auf 574,34 € monatlich. Hinzu kam ein monatlicher Heizkostenvorschuss
in Hohe von 90 €. Der Klager bezieht Arbeitslosengeld II und erhéalt dabei zur Deckung
der Wohnungsmiete monatlich einen Betrag von 463,10 €.

Die Beklagte liefS in dem Mehrfamilienhaus die Aufienfassade dédmmen und die
vorhandenen Balkone durch gréfiere Balkone mit einer Fliche von jeweils 5,06 gqm
ersetzen. Zwischen den Parteien steht im Streit, ob der bisherige Balkon des Klagers eine
Flache von 1,85 qm (so der Klager) oder von nur 0,98 qm (so die Beklagte) aufwies.
Weiter liefS die Beklagte den ab Mitte der 1970er Jahre stillgelegten Fahrstuhl wieder in
Betrieb nehmen und weitere MafSnahmen durchfiihren.

Mit Schreiben vom 30. Méarz 2016 erklarte die Beklagte gegentber dem Klager die
Erhéhung der Bruttokaltmiete ab dem 1. Januar 2017 um 240 € monatlich. Hiervon
entfielen nach der Erladuterung der Beklagten 70 € auf die Dadmmungsarbeiten
(Fassadenddmmung und Dadmmung der obersten Geschossdecke), 100 € auf den Anbau
der neuen Balkone und weitere 70 € auf die Wiederinbetriebnahme des Fahrstuhls. Der
Klager, dem eine Modernisierungsanktindigung zuvor nicht persoénlich zugestellt worden
war, machte mit Schreiben vom 7. April 2016 geltend, die Mieterh6hung bedeute fur ihn
eine finanzielle Harte.

Der daraufhin vom Klager erhobenen Klage auf Feststellung, dass er nicht zur Zahlung
der verlangten Mieterh6hung um 240 € monatlich verpflichtet sei, hat das Amtsgericht
nur in Hoéhe von 70 € (Mieterhohung fiir die Wiederinbetriebnahme des Fahrstuhls)
stattgegeben. Auf die dagegen gerichtete Berufung des Klédgers hat das Landgericht auf
dessen Harteeinwand hin das amtsgerichtliche Urteil abgedndert und festgestellt, dass
der Klager zur Zahlung einer Mieterh6hung ab dem 1. Januar 2017 nicht verpflichtet ist,
soweit diese 4,16 € monatlich (Mieterh6hung fir DAmmung der obersten Geschossdecke)
Ubersteigt.

Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision verfolgt die Beklagte ihr
Klageabweisungsbegehren weiter, soweit der Feststellungsklage des Klagers vom
Berufungsgericht hinsichtlich der Balkone und der Fassadenddmmung (insgesamt 170 €
abztglich 4,16 €) stattgegeben worden ist.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision hat Erfolg.
L.

Das Berufungsgericht hat zur Begriindung seiner Entscheidung - soweit fur das
Revisionsverfahren von Interesse - im Wesentlichen ausgefiihrt:

Die von der Beklagten erklarte Mieterh6hung sei gemafs § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB
ausgeschlossen, soweit sie die Arbeiten an den Balkonen und an der Fassadenddmmung
betreffe.



Der Anbau grofserer Balkone stelle zwar eine Modernisierungsmafsnahme nach § 555b
Nr. 4 BGB dar, weil eine Wohnung mit einer deutlich vergrofSerten Balkonfldche von jetzt
5,06 gm statt 1,85 gqm oder 0,98 qm von Mietinteressenten eher angemietet werde. Diese
Mafinahme sei aber nicht ,ortstiblich“ im Sinne von § 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BGB, so
dass der Héarteeinwand des Klagers zu berucksichtigen und eine Abwiagung der
gegenldufigen Interessen gemafs § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB vorzunehmen sei.

Die ,Ortsublichkeit” einer MafSnahme bemesse sich danach, ob 2/3 aller vergleichbaren
Gebaude gleichen Alters unter vergleichbaren Verhaltnissen in der Region den fraglichen
Zustand aufwiesen. Das Vorhandensein eines Balkons sei in Berlin fir Wohnungen der
Baualtersklasse 1919 bis 1949, in die die streitgegenstdndliche Wohnung einzuordnen
sei, zwar allgemein Ublich. Die vom Klager angemietete Wohnung habe jedoch bereits
Uber einen Balkon verfiigt. Der Anbau eines gréfseren Balkons sei nicht allgemein tblich.
Dies ergebe sich aus dem Berliner Mietspiegel, wonach ein Balkon mit einer Flache von
weniger als 4 qm als neutral gewertet werde und ein Balkon mit einer Fliche ab 4 qm als
wohnwerterh6hendes Merkmal gelte.

Die sonach anzustellende Abwigung der widerstreitenden Interessen der Parteien
bezltiglich der auf den Anbau eines neuen Balkons gestlitzten Mieterh6hung um 100 €
auf eine Bruttokaltmiete von 674,34 € falle zugunsten des Klagers aus. Ein solcher
Anstieg der Miete bedeute fir den Klager eine finanzielle Harte. Nach Abzug der Miete
musse dem Mieter ein Einkommen verbleiben, das es ihm ermogliche, im Wesentlichen
an seinem bisherigen Lebenszuschnitt festzuhalten. Das ware hier nicht der Fall, weil
der Klager Arbeitslosengeld II beziehe und fir die Wohnungsmiete monatlich nur einen
Betrag von 463,10 € erhalte. Bei diesen Verhéltnissen wlirde eine Mieterh6hung um 100
€ fur den Klager mit hoher Wahrscheinlichkeit den Verlust der Wohnung nach sich
ziehen. Daran dndere sich auch nichts Wesentliches, wenn man davon ausgehe, dass der
Klager Nebenkosten aufgrund der (Gesamt-)Modernisierung einsparen kénne.

Entgegen einer im Schrifttum vertretenen Auffassung, der auch das Amtsgericht gefolgt
sei, stelle die Angemessenheit der Wohnungsgrofse flir die Anzahl der darin wohnenden
Personen nach Ansicht der Kammer kein Kriterium dar, das bei der Abwagung nach §
559 Abs. 4 Satz 1 BGB zu bertlicksichtigen sei. Der Sinn und Zweck des Héarteeinwands
aus § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB bestehe gerade darin, dass Wohnungen trotz der
Durchfihrung von Modernisierungsmafinahmen auch fuir Mieter mit geringem
Einkommen finanzierbar blieben und so eine Gentrifizierung verhindert werde. Hinzu
komme im Streitfall, dass der Klager seit seinem flUnften Lebensjahr in der
streitgegenstédndlichen Wohnung lebe, ihm mithin jedenfalls nicht vorzuwerfen sei, schon
seit Beginn des Mietverhéltnisses Uiber seinen wirtschaftlichen Verhéaltnissen zu leben.

Die mieterh6hungsbedingte finanzielle Belastung des Klagers Uberwiege das
Refinanzierungsinteresse der Beklagten. Zwar handele es sich bei ihr um eine
Privatvermieterin. Sie werde aber nicht dadurch unangemessen finanziell benachteiligt,
dass sie die von ihr begehrte Mieterh6hung gegentiber dem Kléger nicht (in vollem
Umfang) verlangen kénne, denn es bleibe ihr unbenommen, die Miete nach 8§ 558 ff.
BGB zu erhohen. Ihre Investition kénne sich auch auf diese Weise amortisieren.

Die auf die Dammung der Fassade gestlitzte Mieterh6hung sei ebenfalls nach § 559 Abs.
4 Satz 1 BGB ausgeschlossen. Sie stelle eine energetische MafSnahme nach § 555b Nr. 1
BGB dar, die - mit Ausnahme der DaAmmung der obersten Geschossdecke - nicht gemafs
8§ 555b Nr. 6 BGB aufgrund von Umstédnden durchgefiihrt worden sei, die die Beklagte
als Vermieterin nicht zu vertreten habe.

Die Bestimmung des § 9 Abs. 1 EnEV sei geméafs § 9 Abs. 3 EnEV nicht anzuwenden,
weil die Beklagte nicht ausreichend substantiiert dargelegt habe, dass der
Instandsetzungsbedarf mehr als 10 Prozent der Fassadenfliche betragen habe. Anders



als die klagenden Mieter in Parallelverfahren habe der Kldger nicht behauptet, dass der
Instandsetzungsbedarf an der Fassade hoher als 20 Prozent gewesen sei. Dass die
Berufungskammer in diesen Verfahren aufgrund der dortigen Einwéande die fiktiven
Instandsetzungskosten auf etwa 30 Prozent geschétzt habe, kdonne den notwendigen
Vortrag der Beklagten im vorliegenden Verfahren nicht ersetzen.

Die Behauptung der Beklagten, es sei ein neuer Farbanstrich nétig gewesen, weswegen
allein deswegen ein Instandsetzungsanteil von mehr als 10 Prozent vorgelegen habe, sei
rechtlich unerheblich, weil reine Malerarbeiten keine ,Anderungen von Auflenbauteilen“
im Sinne von § 9 Abs. 1, 3 EnEV darstellten. Bei den von der Beklagten vorgetragenen
Putzarbeiten an den Verbindungsstellen der neuen Balkone handele es sich um Arbeiten,
die allein im Zusammenhang mit dem Anbau der Balkone erforderlich geworden seien.
Soweit die Beklagte weiter - bestritten - das Vorhandensein schadhafter Putzstellen
geltend gemacht habe, habe sie nicht vorgetragen, wo sich diese befunden, welche Grofde
sie aufgewiesen und welchen Anteil der Gesamtflache sie ausgemacht hétten. Die
vorgelegten Lichtbilder lieflen keine Schétzung zu. Die Erhebung des angetretenen
Zeugenbeweises sei nicht veranlasst gewesen, weil dies auf eine unzulassige
Ausforschung des Sachverhalts hinausgelaufen wére.

Die demnach gemafs § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB stattfindende Abwigung der
widerstreitenden Interessen der Parteien bezlglich einer Mieterh6hung um rund 70 €
von 574,34 € auf 644,34 € falle aus den bereits hinsichtlich der Mieterh6hung fir den
Anbau gréfserer Balkone angestellten Erwagungen ebenfalls zu Gunsten des Klagers aus.

II.

Diese Beurteilung hélt rechtlicher Nachprifung nicht in allen Punkten stand. Das
Berufungsgericht hat zwar rechtsfehlerfrei angenommen, dass eine aufgrund des -
mangels wirksamer Mitteilung einer Modernisierungsankiindigung rechtzeitig erhobenen
(§ 555d Abs. 3, § 555¢ BGB) - Harteeinwands des Klagers nach § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB
anzustellende Interessenabwigung sowohl hinsichtlich der Mieterhdhung fur die
angebauten gréfieren Balkone (100 € monatlich) als auch beztglich der
Fassadenddmmung (65,84 € monatlich = 70 € abztglich 4,16 € fir die DAmmung der
obersten Geschossdecke) wegen der damit fir den Klager verbundenen finanziellen Harte
zu dessen Gunsten ausfallt und damit eine Mieterh6hung an sich ausgeschlossen wére.

Jedoch kann mit der vom Berufungsgericht gegebenen Begriindung in beiden Fallen das
Vorliegen der eine solche Abwagung sperrenden Ausschlusstatbestande des § 559 Abs. 4
Satz 2 Nr. 1, 2 BGB nicht verneint werden. Das Berufungsgericht hat seine Annahme,
die Mietsache sei durch den Anbau gréfierer Balkone nicht lediglich in einen Zustand
versetzt worden, der allgemein Uiblich sei (§ 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BGB), auf eine nicht
tragfdhige Tatsachengrundlage gestlitzt, weil es hierzu allein den Berliner Mietspiegel
herangezogen hat, der dazu keine Aussagen trifft. Soweit die auf die Fassadenddmmung
gestlitzte Mieterh6hung betroffen ist, hat das Berufungsgericht bei der Beurteilung, dass
die Modernisierungsmafinahme nicht aufgrund von Umstdnden durchgefiihrt worden
sei, die die Beklagte nicht zu vertreten habe (§ 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BGB), einen
unzutreffenden rechtlichen Mafistab angelegt und daher Feststellungen zu den
mafSgeblichen Tatsachen nicht getroffen.

1. Nach § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB ist eine Mieterh6hung ausgeschlossen, soweit sie auch
unter Berlcksichtigung der voraussichtlichen kunftigen Betriebskosten fir den Mieter
eine Harte bedeuten wurde, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des
Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. Die Beurteilung, ob eine
Modernisierungsmafinahme fiir den Mieter eine nicht zu rechtfertigende Harte bedeuten
wurde, obliegt dem Tatrichter, der aufgrund einer umfassenden Wurdigung aller
Umstande des Einzelfalles die Interessen der Beteiligten gegeneinander abzuwagen hat



(vgl. Senatsurteile vom 24. September 2008 - VIII ZR 275/07, NZM 2008, 883 Rn. 30;
vom 2. Marz 2011 - VIII ZR 164/10, NJW 2011, 1220 Rn. 16; Senatsbeschluss vom 10.
Dezember 2013 - VIII ZR 174/13, NOJOW-RR 2014, 396 Rn. 1 [jeweils zu § 554 Abs. 2 Satz
1 BGB aF]). Das Revisionsgericht kann regelmafiig nur uberprifen, ob das
Berufungsgericht Rechtsbegriffe verkannt oder sonst unzutreffende rechtliche MafSstdbe
angelegt hat, ob es Denkgesetze und allgemeine Erfahrungssatze hinreichend beachtet
hat oder ob ihm von der Revision gertigte Verfahrensversttfse unterlaufen sind, indem es
etwa wesentliche Tatumstinde Ubersehen oder nicht vollstdndig gewurdigt hat (vgl.
Senatsurteile vom 22. Mai 2019 - VIII ZR 180/18, NJW 2019, 2765 Rn. 26, zur
Veroffentlichung in BGHZ bestimmt, und VIII ZR 167/18, NJW-RR 2019, 972 Rn. 30;
jeweils mwN und jeweils zu § 574 BGB). Einer an diesem Mafdstab ausgerichteten
Prtifung halt die Beurteilung des Berufungsgerichts stand.

a) Nach § 555d Abs. 2 Satz 1 BGB stehen auf Seiten des Mieters gegebene wirtschaftliche
Hartegriinde, insbesondere eine infolge der Modernisierung eintretende Mieterh6hung,
der Durchfihrung von Modernisierungsmafinahmen nicht entgegen (vgl. auch BT-
Drucks. 17/10485, S. 14). Durch diese im Vergleich zur bisherigen Rechtslage (§ 554
Abs. 2 BGB aF) erfolgte Beschneidung der Einwendungen des Mieters gegen die
Duldungspflicht wird fir den Vermieter eine weitgehende Baufreiheit und
Planungssicherheit gewéahrleistet (BT-Drucks. 17/10485, S. 21). Den wirtschaftlichen
Interessen des Mieters wird erst im Rahmen des Mieterhohungsverlangens dadurch
Rechnung getragen, dass gemafs § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB eine fur ihn aus der
Modernisierung resultierende Harte zu berticksichtigen ist (vgl. BT-Drucks. 17/10485,
S. 21, 24). Dabei ist auf Seiten des Mieters seine wirtschaftliche Leistungsfdhigkeit zur
Entrichtung der héheren Miete mafigebend. Weiter ist unabhangig davon auch das
objektive Verhdltnis zwischen der Mieterhéhung und den durch die
Modernisierungsmafinahme erzielten Vorteilen (insbesondere Einsparung von
Energiekosten) zu beachten (BT-Drucks. 17/10485, S. 24). Hierbei ist aber zu
berticksichtigen, dass nicht alle Modernisierungsmafinahmen nach § 555b Nr. 1 BGB
zwingend mit einer finanziellen Ersparnis verbunden sind, sondern unter Umstinden
sogar zu einer Betriebskostensteigerung fithren kénnen (BT-Drucks., aaO).

b) § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB macht keine Vorgaben, unter welchen Umstanden die
Grenzen der finanziellen Fahigkeit des Mieters zur Erbringung der Mieterhéhung
Uberschritten sind. Die Vorschrift bringt lediglich zum Ausdruck, dass es entscheidend
darauf ankommt, inwieweit die Mieterh6hung dem Mieter in Anbetracht seiner
wirtschaftlichen Verhéltnisse (und etwa durch die Modernisierung eingetretener Vorteile)
zuzumuten ist. Sie macht das Vorliegen einer unzumutbaren Hé&rte nicht davon
abhangig, dass der Mieter von vorherein eine flr seine Einkommens- und
Vermogensverhéaltnisse angemessene Wohnung angemietet hat. Vor diesem Hintergrund
ist es aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden, dass das Berufungsgericht auf Seiten
des Klagers das Vorliegen einer finanziellen Harte bejaht hat. Nach den unangefochtenen
Feststellungen des Berufungsgerichts bezieht der Kldger Arbeitslosengeld II und erhalt
zur Deckung seines Wohnbedarfs einen Betrag in Héhe von 463,10 €. Der Regelbedarf
zur Bestreitung des Lebensunterhalts eines Alleinstehenden betrug im Jahr 2017 409 €.
Angesichts dieser wirtschaftlichen Verhaltnisse, insbesondere der geringen zur Deckung
der Grundbedurfnisse des Kldgers zur Verfligung stehenden Mittel, hat das
Berufungsgericht rechtsfehlerfrei angenommen, dass nicht nur die Erhéhung der
Bruttokaltmiete um 100 € von bisher 574,34 € auf 674,34 € monatlich fiir den Anbau
grofderer Balkone, sondern auch die Erh6hung der Bruttokaltmiete um 65,84 € im Monat
(70 € abzliglich 4,16 €) fur die Fassadenddmmung fiir den Klager eine Harte im Sinne
des § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB bedeuten, weil jede dieser Mieterh6hungen bereits fir sich
genommen fur den Kldger mit hoher Wahrscheinlichkeit den Verlust der Wohnung nach
sich ziehen wtirde. Dies stellt letztlich auch die Revision nicht in Frage. Sie meint aber,
die nach dieser Vorschrift anzustellende Interessenabwégung fithre zu einem Uberwiegen
der Belange der Beklagten. Dies trifft nicht zu.



c) Entgegen der Auffassung der Revision musste das Berufungsgericht nicht zum
Nachteil des Klagers in die nach § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB gebotene Interessenabwigung
den Umstand einstellen, dass dieser allein eine Dreizimmerwohnung mit einer Flache
von 85,65 qm bewohnt, wihrend nach § 2 Abs. 2 Satz 1 des Wohnraumgesetzes des
Landes Berlin fir einen Einpersonenhaushalt nur eine Wohnfliche von 50 gm
angemessen sei. aa) Zwar ist - anders als das Berufungsgericht meint - der Umstand,
dass der Mieter gemessen an seinen wirtschaftlichen Verhéaltnissen und seinen
Bedurfnissen eine viel zu grofle Wohnung nutzt, zu seinen Lasten in die Abwigung der
beiderseitigen Interessen einzubeziehen (so auch LG Berlin, WuM 2016, 424 Rn. 11; LG
Berlin, Urteil vom 24. Januar 2017 - 67 S 328/16, juris Rn. 11; dhnlich LG Berlin, Urteil
vom 9. Oktober 2018 - 63 S 48/18, juris Rn. 6 [kein Vorliegen einer Héarte|; Schmidt-
Futterer/Borstinghaus, Mietrecht, 14. Aufl.,, § 559 BGB Rn. 105; vgl. auch Scheff in
Klein-Blenkers/Heinemann/Ring, Miete/WEG/Nachbarschaft, § 559 BGB Rn. 27;
strenger MinchKommBGB/Artz, 7. Aufl., § 559 Rn. 25). Ein solcher Sachverhalt liegt
jedoch entgegen der Annahme der Revision nicht bereits dann vor, wenn der Mieter - wie
hier - eine Wohnung nutzt, die gemessen an den Ausfihrungsvorschriften zur
Gewahrung von staatlichen Transferleistungen (etwa zu § 22 SGB II, § 35 f. SGB XII)
oder an den Vorschriften fiir die Bemessung von Zuschtssen fir den o6ffentlich
geférderten Wohnungsbau zu grofs ist. Nach diesen Vorschriften bestimmt sich zwar,
welche staatlichen Unterstiitzungen ein Mieter in diesen Fallen zur Deckung seiner
Wohnkosten erhalten kann. Daraus lasst sich aber noch nicht ableiten, dass ein - auch
deutliches - Uberschreiten der dort angesetzten Wohnungsgréfen zum Nachteil des
Mieters im Rahmen der Abwagung nach § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB gereicht. Vielmehr
gelten hierflir andere MafSstdbe (vgl. auch LG Berlin, WuM 2016, aaO; LG Berlin, Urteil
vom 24. Januar 2017 - 67 S 328/16, aaO; aA LG Berlin, Urteil vom 9. Oktober 2018 - 63
S 48/18, aa0).

bb) Die genannten Vorschriften sollen sicherstellen, dass sich ein Mieter nicht auf Kosten
der Allgemeinheit eine zu grofie Wohnung leistet. Im Rahmen des § 559 Abs. 4 Satz 1
BGB gilt es dagegen abzuwéagen, ob der Mieter, der sich einer von ihm nicht
beeinflussbaren Entscheidung des Vermieters ausgesetzt sieht,
Modernisierungsmafinahmen an der von ihm angemieteten Wohnung durchzuftihren,
trotz des Refinanzierungsinteresses des Vermieters seinen bisherigen Lebensmittelpunkt
beibehalten darf. Schon vor dem Hintergrund ihres unterschiedlichen Regelungszwecks
ist es nicht zuléssig, die in den Vorschriften der § 22 SGB II, § 35 f. SGB XII, § 2 Abs. 2
des Wohnraumgesetzes des Landes Berlin oder dhnlicher Bestimmungen festgelegten
WohnungsgrofSien als Mafistab flir eine den Verhéaltnissen des Mieters angemessene
Wohnung zu nehmen.

cc) Abgesehen davon ist zu berucksichtigen, dass nicht nur das Eigentum des
Vermieters, sondern auch die Besitzposition des Mieters den Schutz von Art. 14 Abs. 1
GG geniefst (vgl. etwa BVerfGE 89, 1,10; BVerfG, NJW-RR 1999, 1097, 1098). Der Mieter
kann daher bei der Anwendung des § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB und der Auslegung der dort
enthaltenen unbestimmten Rechtsbegriffe, namentlich des Begriffs ,Harte“ verlangen,
dass die Gerichte die Bedeutung und die Tragweite seines Bestandsinteresses
hinreichend erfassen und berticksichtigen (vgl. BVerfGE 89, 1, 9 {.; Senatsurteil vom 22.
Mai 2019 - VIII ZR 180/18, aaO Rn. 62; BerlVerfGH, NZM 2003, 593, 594; jeweils zu §
574 BGB). Die einer Berufung auf einen Hartefall nach § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB im
Einzelfall entgegenstehende Unangemessenheit einer Wohnung kann daher nicht isoliert
nach einer bestimmten Gréfie fur die jeweilige Anzahl der Bewohner beurteilt werden.
Eine solche allein an der Wohnungsgréfie oder ihrem Zuschnitt ausgerichtete
Grenzziehung hat der Senat - wenn auch bezogen auf die grundrechtlich verburgte
Eigentumsgewéahrleistung des Vermieters - auch bei der Frage, unter welchen
Voraussetzungen ein fir eine Einzelperson geltend gemachter Eigenbedarf im Sinne von



§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB weit tiberhoht ist, abgelehnt (Senatsurteil vom 4. Marz 2015 -
VIII ZR 166/ 14, BGHZ 204, 216 Rn. 16 ff.).

Vielmehr kommt es darauf an, ob die vom Mieter genutzte Wohnung unter
Berucksichtigung aller Umstdnde des Einzelfalls fir seine Bedurfnisse deutlich zu grofs
ist. Dabei kénnen - anders als bei der Bestimmung der Harte selbst, bei der es allein auf
die wirtschaftliche Situation ankommt (vgl. § 555d Abs. 1 Satz 2, § 559 Abs. 4 Satz 1
BGB) - auch die Verwurzelung des Mieters in der Wohnung und seine gesundheitliche
Verfassung sowie weitere im Einzelfall gegebene Gesichtspunkte eine Rolle spielen.
Solche abwagungsrelevanten Umstédnde hat das Berufungsgericht rechtsfehlerfrei in
seine Bewertung einbezogen. Es hat auf Seiten des Klagers als mafigeblichen
Gesichtspunkt berticksichtigt, dass dieser schon seit seinem flinften Lebensjahr und
damit seit 1962 in der Wohnung lebt. Dem Klager sei - anders als dies die Beklagte
vorgebracht habe - ,mithin jedenfalls nicht vorzuwerfen“, ,schon seit Beginn des
Mietverhaltnisses Uiber seinen wirtschaftlichen Verhaltnissen“ zu wohnen.

dd) In Anbetracht dieser Umstdnde hat das Berufungsgericht im Ergebnis zu Recht
angenommen, dass der Geltendmachung einer finanziellen Héarte nicht entgegensteht,
dass er als Einzelperson eine Dreizimmerwohnung mit einer Flidche von 85,65 gm nutzt.
Dabei kann im Streitfall offenbleiben, ab welcher Wohnungsgréfie ohne das Hinzutreten
weiterer Umsténde (hier jahrzehntelanger Lebensmittelpunkt des Klagers) eine Wohnung
fir einen Einpersonenhaushalt mit beengten wirtschaftlichen Verhaltnissen deutlich zu
hoch wére. Auch hierzu lassen sich starre Grenzen nicht festlegen. Einen ersten
Anhaltspunkt kénnen statistische Werte oder Erfahrungswerte bilden, die allerdings mit
einem Zuschlag fir eine erhebliche Uberschreitung zu versehen sind (vgl. etwa
Senatsurteil vom 4. Marz 2015 - VIII ZR 166/14, aaO Rn. 20 [zu § 573 Abs. 2 Nr. 2
BGBJ; vgl. auch LG Berlin, WuM 2016, aaO; LG Berlin, Urteil vom 24. Januar 2017 - 67
S 328/16, aa0).

ee) Eine solche Sichtweise lauft entgegen der Ansicht der Revision nicht auf eine
Missachtung des Eigentumsrechts des Vermieters aus Art. 14 Abs. 1 GG hinaus. Denn
zum einen unterliegt dieses der Sozialbindung (Art. 14 Abs. 2 GG) und zum anderen
haben die Gerichte die Grundrechte beider Mietvertragsparteien aus Art. 14 Abs. 1 GG in
einen angemessenen Ausgleich zu bringen. Der Vermieter wird vor einer unzumutbaren
Beschneidung seiner Eigentumsbefugnisse dadurch geschtiitzt, dass einerseits § 559 Abs.
4 Satz 2 BGB in bestimmten Fallen die Berufung des Mieters auf das Vorliegen einer
wirtschaftlichen Harte von vornherein ausschliefst, und andererseits das Festhalten an
einer - gemessen an den finanziellen Verhaltnissen des Mieters - deutlich zu grofien
Wohnung im Einzelfall dazu fihren kann, dass der Harteeinwand nicht ins Gewicht fallt
oder ganzlich ausgeschlossen ist.

ff) Ohne Erfolg rtigt die Revision ferner, zu Lasten des Klagers hiatte in die Abwagung
eingestellt werden mussen, dass dieser in den néachsten Jahren auch ohne die
Modernisierungsmieterh6hung allein wegen der steigenden Betriebskosten seine
Wohnung nicht mehr finanzieren kénne, weil die Licke zwischen den Mietzuschiissen
nach dem Arbeitslosengeld II und den mietvertraglichen Belastungen fir den Klager
unuberbriickbar werde. Dieser Gesichtspunkt ist im Rahmen der Abwagung nach § 559
Abs. 4 Satz 1 BGB nicht mafdgebend. Denn es kommt ausschliefslich darauf an, ob dem
Klager in Anbetracht der Mieterh6hung und den voraussichtlichen kunftigen
Betriebskosten (hierbei ist das objektive Verhéaltnis zwischen der Mieterhéhung und den
durch die Modernisierungsmafinahme erzielten Vorteilen entscheidend - vgl. BT-Drucks.
17/10485, S. 24) eine wirtschaftliche Harte erwdachst, die ihm auch wunter
Berticksichtigung der Interessen der Beklagten nicht zuzumuten ist. Alternative
Ursachen, die dazu fihren koénnten, dass der Mieter die Wohnung aus finanziellen
Grinden nicht mehr halten kann, haben aufser Betracht zu bleiben. Zudem legt die



Revision nicht dar, woraus die angebliche Erhéhung der Betriebskosten resultieren soll.
Ubergangenen Sachvortrag in den Vorinstanzen zeigt sie insoweit nicht auf.

gg) Die Revision hat in der muindlichen Verhandlung erstmals den Einwand erhoben,
sowohl bei der Prufung, ob die Mieterh6hung flir den Mieter eine finanzielle Harte im
Sinne des § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB bedeute, als auch im Rahmen der nach dieser
Vorschrift gebotenen Abwigung der beiderseitigen Interessen sei zu berticksichtigen,
dass der Klager im Wege einer Untervermietung (§ 553 Abs. 1 BGB) Einnahmen
sgenerieren und somit seine wirtschaftliche Situation verbessern koénne. Auf diesen
Gesichtspunkt hat sich die hierfir darlegungs- und beweisbelastete Vermieterin in den
Tatsacheninstanzen aber nicht berufen. Ubergangenen Sachvortrag hat die Revision
nicht aufgezeigt. Es ist daher offen, ob die Wohnung fliir eine Untervermietung geeignet
ist, ob die Vermieterin einer solchen zu den bisherigen Konditionen zustimmen wirde
und ob dem Mieter, dessen Lebensvorstellungen im Rahmen seines durch Art. 14 Abs. 1
GG geschtuitzten Besitzrechts Rechnung zu tragen ist, iberhaupt ein Zusammenleben mit
einem Untermieter zuzumuten ist. Ungeklart ist auch, ob eventuelle Einnahmen aus
einer Untervermietung tiberhaupt die finanzielle Lage des Klégers verbesserten oder ob
diese zu entsprechenden Kurzungen beim Arbeitslosengeld II fihrten. Nach alledem ist
es aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden, dass das Berufungsgericht den Aspekt der
Untervermietung nicht in seine Abwigung einbezogen hat. Es bedarf daher keiner
Vertiefung, unter welchen Voraussetzungen die Moglichkeit einer Untervermietung im
Rahmen des § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB zu beachten ist.

hh) Auf Seiten der Beklagten ist allein deren Refinanzierungsinteresse zu
berticksichtigen. Dagegen sind - anders als bei § 555d Abs. 2 Satz 1 BGB - die Interessen
der anderen Mieter, Belange des Klimaschutzes und der Energieeinsparung aufSer Acht
zu lassen (BT-Drucks. 17/10485, S. 24). Rechtsfehlerfrei hat das Berufungsgericht im
Rahmen seiner tatrichterlichen Wurdigung angenommen, dass die Beklagte trotz ihrer
Eigenschaft als Privatvermieterin durch einen Ausschluss der Mieterh6hung nach § 559
Abs. 4 Satz 1 BGB nicht unangemessen finanziell benachteiligt wird, weil es ihr
unbenommen bleibt, die Miete gemafd §§ 558 ff. BGB an die ortstibliche Vergleichsmiete
anzugleichen und hierdurch ihre Investition Uiber die Jahre hinweg ganz oder zumindest
teilweise zu amortisieren.

Dem Berufungsgericht ist auch nicht zum Vorwurf zu machen, dass es bei dem Anbau
der Balkone und bei den Dadmmungsarbeiten an der Fassade die gleichen
Abwigungsmafistdbe angelegt hat. Zwar wird vereinzelt unter Berufung auf die
Gesetzesbegrindung angenommen, dass die Mieter eine energetische
Modernisierungsmafinahme in grofierem Umfang als sonst hinzunehmen héatten
(Erman/Dickersbach, BGB, 15. Aufl., § 559 Rn. 23). Eine derartige Interpretation findet
jedoch weder in der Bestimmung des § 559 Abs. 4 Satz 1 BGB noch in den
Gesetzesmaterialien eine Stitze (Staudinger/Emmerich, BGB, Neubearb. 2018, § 559
Rn. 29a). Der in der Gesetzesbegriindung aufgeftihrte Passus ,Hinsichtlich des MafSstabs
far die Abwigung gilt, dass hohe energetische Standards grundsatzlich erwuinscht
sind“ (BT-Drucks. 17/10485, S. 24), bezieht sich auf die diesem Passus vorangehenden
Satze, in denen ausgeflihrt wird, dass eine solche MafSnahme nicht zwingend mit einer
finanziellen Einsparung verbunden sei, sondern auch nur dem Klimaschutz und der
Ressourcenschonung dienen kénne. Die letztgenannten Umstdnde sollen nach der
Gesetzesbegrindung aber gerade nicht in die Abwigung einfliefen (BT-Drucks.
17/10485, aa0). Gleichwohl - und darin erschopft sich der Aussagegehalt der genannten
Textstelle - sollen solche energetischen Mafinahmen im Rahmen der Abwagung nicht als
weniger schutzwilirdige Modernisierungsmafinahmen angesehen werden.

2. Nicht frei von Rechtsirrtum ist dagegen die Annahme des Berufungsgerichts, beztiglich
des Anbaus der Balkone sei der Harteeinwand des Klagers nicht nach § 559 Abs. 4 Satz



2 Nr. 1 BGB ausgeschlossen, weil hierdurch nicht lediglich ein allgemein tblicher
Zustand hergestellt werde.

a) Allerdings hat das Berufungsgericht im Ausgangspunkt noch zutreffend darauf
abgestellt, dass sich die Frage des Vorliegens eines allgemein tiblichen Zustands danach
beurteilt, ob mindestens 2/3 aller vergleichbaren Gebaude gleichen Alters unter
vergleichbaren Verhéltnissen in der Region den fraglichen Zustand aufweisen
(Senatsbeschluss [Rechtsentscheid] vom 19. Februar 1992 - VIII ARZ 5/91, NJW 1992,
1386 unter III 4 c). Das Vorliegen dieser Voraussetzungen hat es aber anhand einer nicht
tragfahigen Tatsachengrundlage getroffen.

b) Das Berufungsgericht hat zur Ermittlung des Umstands, ob das Vorhandensein von
5,06 gqm grofien Balkonen oder zumindest von Balkonen, die eine deutlich grofiere
Flache als 1,85 qm oder 0,98 gqm (die Fliche des bisherigen Balkons ist zwischen den
Parteien streitig) aufweisen, nach dem vorgenannten Mafdstab allgemein Ublich ist, auf
den Berliner Mietspiegel zurtickgegriffen. Danach gilt ein Balkon mit einer Flache ab 4
gm als wohnwerterh6hendes Merkmal, wihrend eine Balkongréfse von weniger als 4 qm
als neutral gewertet wird. Hieraus hat das Berufungsgericht den unzulassigen Schluss
gezogen, dass das Vorhandensein gréfserer Balkone nicht allgemein Uiblich sei. Dabei hat
es verkannt, dass der Mietspiegel keine Aussagen dazu trifft, welche Ausstattung bei
welchen Gebduden in welchem regionalen Bereich allgemein ublich ist. Vielmehr
beschranken sich die Angaben im Mietspiegel darauf zu bewerten, ob das Vorhandensein
oder Fehlen eines bestimmten Merkmals den Wohnwert positiv oder negativ beeinflusst.
Das Berufungsgericht hatte daher - falls sich die aufgeworfene Frage nicht anhand von
statistischen Erhebungen (vgl. hierzu Senatsbeschluss [Rechtsentscheid] vom 19.
Februar 1992 - VIII ARZ 5/91, aaO unter III 3 c) zur Ublichkeit entsprechender Balkone
beantworten lasst, wozu Feststellungen des Berufungsgerichts fehlen - das von der
Beklagten angebotene Sachverstandigengutachten einholen mussen. Die Revision macht
zu Recht geltend, dass das Berufungsgericht unter Verletzung von § 286 Abs. 1 ZPO dem
im Schriftsatz vom 17. Januar 2018 gestellten Beweisantrag der Beklagten zur
,Ortstiblichkeit von Balkonen der von ihr modernisierten Groéfse héatte nachgehen
mussen.

3. Auch die Erwagungen des Berufungsgerichts, beztglich der auf die
Fassadenddmmung gestitzten Mieterh6hung sei der Harteeinwand des Klagers nicht
gemaf’s § 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BGB ausgeschlossen, sind nicht frei von Rechtsfehlern.

a) Zwar hat es sich letztlich nicht ausgewirkt, dass das Berufungsgericht tUbersteigerte
Substantiierungsanforderungen an die Darlegung gestellt hat, ob der
Instandsetzungsbedarf an der Fassade mehr als zehn Prozent der Fassadenflache
betragen hat. Denn entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts und der Parteien
stellt sich im Streitfall nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht die Frage, ob die
Bagatellklausel des § 9 Abs. 3 EnEV eingreift, die fiir den Fall, dass bei Anderungen von
AufSenbauteilen (hier: Erneuerung des AufSenputzes - vgl. Anlage 3 Nr. 1 Buchst. b zur
EnEV) die Flache der gednderten Bauteile (hier: Ost- und Nordwand) nicht mehr als zehn
vom Hundert der gesamten jeweiligen Bauteilfliche (hier gesamte Auflenwand) des
Gebdudes betrifft, eine Ausnahme von der Anordnung des § 9 Abs. 1 EnEV macht, bei
der Durchfiihrung entsprechender Anderungen eine den dortigen Vorgaben
entsprechende Warmedammung vorzunehmen.

Aus diesem Grund wirkt sich weder aus, dass das Berufungsgericht den Regelungsgehalt
des § 9 Abs. 3 EnEV missverstanden, noch, dass es den Vortrag der Beklagten zum
Umfang der durchgefiihrten (und fiir erforderlich gehaltenen) AufSenputzarbeiten nicht
flir ausreichend gehalten hat. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts kommt es
fir die Beurteilung, ob die Bagatellklausel des § 9 Abs. 3 EnEV Anwendung findet, nicht
darauf an, ob ein Instandsetzungsbedarf bezliglich nicht mehr als zehn Prozent der



Fassadenflache bestanden hat. Vielmehr ist allein entscheidend, ob der Umfang der nach
der Entscheidung des Vermieters durchzufiihrenden Arbeiten an den Fassadenflidchen
mehr als zehn Prozent der Gebdudeaufienflichen erfasst. Der von der Revision als
Ubergangen gertigte Vortrag der Beklagten zum Umfang der Fassadenschdden war daher
aus Rechtsgriinden unbeachtlich.

b) Das Berufungsgericht hat jedoch - ebenso wie die Parteien - verkannt, dass die von § 9
Abs. 1 EnEV in Verbindung mit Anlage 3 Nr. 1 Buchst. b im Falle der Erneuerung des
Aufienputzes an Fassadenfldchen geforderte Einhaltung bestimmter
Warmedurchgangskoeffizienten bei den betroffenen Flachen nicht ohne Weiteres dazu
fihrt, dass eine in Ubereinstimmung mit diesen Vorgaben erfolgte
Modernisierungsmafinahme gemafs § 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BGB aufgrund von
Umsténden durchgefiihrt wurde, die der Vermieter nicht zu vertreten hat. Vielmehr kann
hiervon nur ausgegangen werden, wenn die Auflenputzerneuerung fur die Beklagte
unausweichlich war. Ob diese Voraussetzungen im Streitfall gegeben sind, hat das
Berufungsgericht zu priifen versdumt.

aa) Dem Tatbestand des § 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BGB wunterfallen
Modernisierungsmafinahmen, zu deren Durchfihrung der Vermieter rechtlich
verpflichtet ist (BT-Drucks. 17/10485, S. 25). Eine solche rechtliche Verpflichtung
besteht etwa bei Modernisierungsmafinahmen, die der Erfiillung sogenannter
Nachrustpflichten nach der Energieeinsparverordnung (EnEV), insbesondere nach § 10
EnEV, dienen (BT-Drucks., aaO). Hierbei handelt es sich um durch 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften zwingend vorgeschriebene MafSnahmen, denen sich der Vermieter nicht
entziehen kann (OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 6. Dezember 2012 - OVG S B 1.12,
juris Rn. 26 f.; VG Berlin, Urteil vom 24. November 2011 - 16 K 31.10, juris Rn. 30
[jeweils zu § 6 Abs. 1 Satz 1 NMV 1970]).

bb) In einer solchen Zwangslage befindet sich ein Vermieter, der die in § 9 Abs. 1 EnEV
in Verbindung mit Anlage 3 Nr. 1 bis 6 aufgefiihrten Arbeiten an Gebduden aus freiem
Entschluss durchfiihrt, jedoch in aller Regel nicht. Denn er hat es regelméafdig in der
Hand, ob er die Arbeiten in Angriff nimmt und damit die in § 9 Abs. 1 EnEV normierte
Verpflichtung auslést, eine Warmeddmmung anzubringen, die die Einhaltung eines
bestimmten Warmedurchgangskoeffizienten gewdéhrleistet (sogenannte bedingte
Anforderungen). Diese Unterschiede zu den Nachrustungspflichten rechtfertigen es, den
Ausnahmetatbestand des § 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BGB nicht ohne Weiteres auf
Arbeiten an den Auflenwinden eines Gebadudes anzuwenden, zu deren Durchfihrung
kein rechtlicher Zwang besteht, die aber im Falle ihrer Vornahme die Verpflichtung zu
Dammungsmafinahmen nach sich ziehen (so auch VG Berlin, aaO Rn. 31; wohl auch
OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 6. Dezember 2012 - OVG 5 B 1.12, aaO Rn. 28 ff.
[anders nur im Fall einer unausweichlichen Instandsetzung]; jeweils zu § 6 Abs. 1 Satz 1
NMV 1970). Denn wenn die Durchfiihrung solcher Arbeiten letztlich im freien Ermessen
des Vermieters steht, bestimmt allein er, ob und wann er die in § 9 Abs. 1 EnEV
vorgesehenen Pflichten zur Einhaltung eines bestimmten Warmedurchgangskoeffizienten
auslost. Dies erklart auch, warum in den Gesetzesmaterialien die Verpflichtung nach § 9
Abs. 1 EnEV - anders als die Nachrustpflichten - nicht als Beispielsfall fir das Vorliegen
der Voraussetzungen des § 559 Abs. 4 Satz 2 Nr. 2 BGB angeftihrt ist. Es ist daher davon
auszugehen, dass eine aus Anlass der Durchfiihrung von Arbeiten an Gebauden im
Sinne des § 9 Abs. 1 EnEV erfolgte Warmedadmmung regelméafdig nicht aufgrund von
Umstanden erfolgt ist, die der Vermieter nicht zu vertreten hat.

cc) Etwas anderes hat allerdings dann zu gelten, wenn die Durchfiihrung der Arbeiten an
dem Gebaude fir den Vermieter unausweichlich geworden ist (so auch BVerwG, GE
2013, 1468; vgl. auch OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 6. Dezember 2012 - OVG 5 B
1.12, aaO Rn. 32 ff.). Dies ist bei einer Erneuerung des Aufienputzes dann anzunehmen,
wenn die Putzfassade aufgrund altersbedingten VerschleifSes oder aufgrund von auf sie



einwirkenden schadigenden Ereignissen ersetzt werden muss und zudem der Mieter oder
andere Mieter des Anwesens den Vermieter berechtigterweise auf Instandsetzung des
Putzes oder auf Mietminderung in Anspruch nehmen beziehungsweise sich der Vermieter
einer (bestandskréftigen) behordlichen Anordnung zur Behebung der Schéden ausgesetzt
sieht. Entsprechendes hat auch ohne Aufforderung des Mieters oder einer Behdérde dann
zu gelten, wenn die Beseitigung von Schaden dringend aus Sicherheitsgriinden geboten
ist. Denn in all diesen Fallen kann sich der Vermieter nicht der Durchfihrung der
Instandsetzungsmafinahme entziehen, die dann die Vornahme der
Warmeschutzmafinahme verpflichtend nach sich zieht. Es liegt damit beim Vermieter
eine den Nachrustungspflichten der Energieeinsparverordnung vergleichbare Zwangslage
Vor.

Auf das Kriterium der Unausweichlichkeit hat auch das Bundesverwaltungsgericht
beztiglich der sich bei § 6 Abs. 1 Satz 1 NMV 1970 in vergleichbarer Weise stellenden
Frage, wann eine Mafinahme vom Vermieter nicht zu vertreten ist, in seinem Beschluss
Uber die Nichtzulassung der Revision gegen das bereits zitierte Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg abgestellt. Es hat diese Frage zwar keiner
grundsatzlichen Klarung zugefihrt, aber angenommen, dass im Falle der vom
Oberverwaltungsgericht bejahten Unausweichlichkeit einer Aufsenputzerneuerung wegen
verschleiffbedingter Schadden und Bestehens einer férdervertraglichen
Instandhaltungspflicht des Vermieters die von § 9 Abs. 1 EnEV dann zuséatzlich
geforderte Warmeschutzmafinahme vom Vermieter nicht zu vertreten ist (BVerwG, aaO).

dd) Far den Streitfall bedeutet dies, dass der Ausschlusstatbestand des § 559 Abs. 4
Satz 2 Nr. 2 BGB dem Harteeinwand nicht entgegensteht, sofern die Beklagte nicht
geltend machen kann, dass die Erneuerung des AufSenputzes (also nicht nur des
Fassadenanstrichs) gemessen an dem vorstehend beschriebenen Mafdstab flr sie
unausweichlich war. Hierzu hat das Berufungsgericht - von seinem Rechtsstandpunkt
aus konsequent - keine Feststellungen getroffen. Den Parteien wird Gelegenheit zu geben
sein, zu diesem bislang nicht berticksichtigten Gesichtspunkt ergdnzend vorzutragen.

Auf Feststellungen hierzu kann - anders als die Revisionserwiderung in der mtndlichen
Verhandlung im Wege der Gegenrlige geltend gemacht hat - nicht im Hinblick darauf
verzichtet werden, dass die Fassadendammung keine Modernisierungsmafinahme nach §
555b Nr. 1 oder Nr. 2 BGB darstelle, weil die Beklagte zu der nachhaltigen Einsparung
von Endenergie oder erneuerbarer Primarenergie nichts vorgetragen habe. Die Beklagte
hat sich bezliglich der Fassadenddmmung auf das Vorliegen einer
Modernisierungsmafinahme nach § 555b Nr. 1 BGB berufen, der Kldger hat dies in den
Tatsacheninstanzen nicht in Frage gestellt. Dementsprechend sind die Vorinstanzen
rechtsfehlerfrei vom Vorliegen der Voraussetzungen des § 555b Nr. 1 BGB ausgegangen.
Ubergangenen Sachvortrag des Kligers zeigt die Revisionserwiderung nicht auf. Dartiber
hinaus ist nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht auszuschlieffen, dass (auch oder
zumindest) eine Modernisierungsmafinahme nach § 555b Nr. 6 BGB gegeben ist.

II1.

Nach alledem hat das Berufungsurteil keinen Bestand; es ist aufzuheben, soweit zum
Nachteil der Beklagten entschieden worden ist (§ 562 Abs. 1 ZPO). Die Sache ist im
Umfang der Aufhebung zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das
Berufungsgericht zurtickzuverweisen (§ 563 Abs. 1 Satz 1 ZPO), denn der Rechtsstreit ist
noch nicht zur Endentscheidung reif. Das Berufungsgericht wird noch die erforderlichen
Feststellungen zur Allgemeinublichkeit der von der Beklagten angebrachten gréfieren
Balkone und zur Frage der Unausweichlichkeit der erfolgten Aufsenputzerneuerung zu
treffen haben. Falls sich im erneuten Berufungsverfahren herausstellen sollte, dass die
Putzerneuerung nach dem vom Senat vorgegebenen MafSstab zwingend erforderlich war,
wird sich das Berufungsgericht ergdnzend mit der bislang nicht geklarten Frage, ob die



Beklagte mehr als zehn Prozent der AufSenflichen des Gebaudes mit einem neuen
AufSenputz versehen hat oder nicht (vgl. § 9 Abs. 3 EnEV), zu befassen haben.



