Wenn eine Modernisierung fallig ist

(dpa) Will der Vermieter eine Im-
mobilie modernisieren, kann der
Mieter dagegen meist nur wenig
machen, Es gibt aber Ausnahmen.
Es lohnt sich, seine Rechte und die
Hirtefallbestimmungen zu kennen.

Die lang gewlinschte Dusche,
schalldichte Fenster oder der er-
sehnte Balkon - es gibt viele Moder-

nisierungen, iiber die sich Mieter

freuen. Dafiir sind sie dann auch be-
reit, mehr Miete zu zahlen. Doch
meist gibt es Streit um Modernisie-
rungsmaBnahmen. In bestimmten
Hartefillen haben Mieter das Recht
auf ihrer Seite.

Wann sprechen Experten von
einer Modernisierung?

»Es muss sich um eine bauliche
Veranderung handeln®, sagt Inka
Marie Storm vom Eigentiimerver-
band Haus und Grund in Berlin.
Dazu gehort die energetische Sanie-
rung, etwa die Ddmmung der Fassa-
de. Zudem gilt das, wenn der Ver-
mieter die Moglichkeit hat, den Ge-
brauchswert der Immobilie nach-
haltig zu erhéhen, etwa durch einen
neu angebauten Balkon oder einen
Fahrstuhl fiir ein Mehrparteien-
haus. AuBerdem ist es der Fall, wenn
der Vermieter neue gesetzliche Vor-
gaben umsetzen muss - etwa
Rauchmelder oder modernere Was-
serzdhler anbringen. Anschliefend
darf der Vermieter elf Prozent sei-
ner Kosten dauerhaft auf die Miete
umlegen.

Miissen Mieter eine Modernisie-~
rung dulden?

Grundsétzlich ja. ,,Ob der Mieter
damit einverstanden ist oder nicht,
spielt keine Rolie“, sagt Ulrich Ro-
pertz vom Deutschen Mieterbund in
Berlin. Er kénne aber eventuell an-
zweifeln, dass es sich bei der ange-
kiindigten MaBnahme tatsdchlich

Diese Rechte haben Mieter bei einer Modernisierung
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Der Vermieter muss die Modemisierung drei Monate vor ihrem Beginn dem

Mieter schriftlich ankiindigen.

um eine Modernisierung handelt.
Denn der Vermieter muss klar zwi-
schen Modernisierung und Instand-
setzung unterscheiden. ,,Wenn der
Mieter zehn Jahre in der Wohnung
wohnt und der Teppich neu gemacht
werden muss, ist das eine Instand-
setzungsmaBnahme*, erklart
Storm. Fur reine Instandsetzungen
kann der Vermieter keine Mieterh6-
hung durchsetzen.

Bis wann muss der Vermieter den
Mieter informieren?

Der Vermieter muss die Moderni-
sierung drei Monate vor ihrem Be-
ginn schriftlich ankiindigen. Dabei
miisse er darlegen, welchen Umfang
die MaBnahme hat, wann sie be-
ginnt sowie die Zeitrdume fir die
einzelnen Arbeiten und wie lange
diese dauern. ,,Bei einer neuen Hei-
zungsanlage zum Beispiel ist es fiir
den Mieter wichtig zu wissen, ob
nur der Kessel im Keller ausge-
tauscht wird oder ob auch die Heiz-
korper in den Wohnungen ausge-
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tauscht werden”, sagt Storm. Der
Vermieter muss aber auch die vo-
raussichtliche Mieterh6hung ange-
ben und - falls erforderlich - Verin-
derungen bei den Betriebskosten.
Und er muss den Mieter auf Form
und Frist méglicher Harteeinwinde
hinweisen. ,, Tut er das nicht, ist der
Mieter nicht an die Fristen fiir seine
Einwinde gebunden”, erklart Beate
Heilmann von der Arbeitsgemein-
schaft Mietrecht im Deutschen An-
waltverein.

Gibt es Hiirtegriinde, die der
Mieter anfiihren kann?

Unter Umstédnden. Beispielswei-
se, wenn umfangreiche MaBnahmen
beginnen sollen, kurz bevor der
Mieter auszieht, sagt Ropertz. Oder
wenn sich durch einen Einbau €iner
Dusche der Grundschnitt der Woh-
nung verschlechtern wiirde - etwa
die Kiiche kleiner wird. Meist fallen
jedoch nur Griinde ins Gewicht wie
eine schwere Krankheit des Mieters
oder eines Mitbewohners, erklart

Heilmann. Sie erzdhlt von einem
Fall, in dem im Mietshaus die Hei-
zung komplett erneuert werden
sollte, einschlieBlich neuer Rohre in
den Wohnungen. , Eine Mieterin be-
treute aber ihre pflegebediirftige
Mutter in ihrer Wohnung, wahrend
die Winde aufgestemmt werden
sollten“, sagt Heilmann. Der Ver-
mieter sei der Frau entgegen ge-
kommen: Er habe fiir die Zeit der
MaBnahme die Kosten fiir einen Ta-
gespflegeplatz ibernommen.

Die Wohnung wird zu teuer -
kann das eine Modernisierung ver-
hindern?

Nein. ,Mit diesem Argument
kann allenfalls nach Abschluss der
ModernisierungsmaBnahmen  die
Mieterhshung selbst bekampft wer-
den®, erklart Ropertz. Der Mieter
miisse vorher in Textform Einwand
erheben - also per Mail, Fax oder
Brief. Dafiir hat er hochstens einen
Monat Zeit, nachdem der Vermieter
die Modernisierung angekiindigt
hat, erklirt Heilmann. Das Pro-
blem: ,Welche Mietkosten zulissig
sind, ist strittig.“ Das Landgericht
Berlin urteilte laut Heilmann, dass
der Hartefall eintrete, wenn mehr
als 33 Prozent des Nettoeinkom-
mens aller Haushaltsmitglieder fiir
die Miete aufgewendet werden. An-
dere Gerichte haben den Wert laut
Heilmann hoher angesetzt.

Gibt es Vertriige, die eine Mieter-
hohung danach ausschlieBen?

Ja. ,Hat der Mieter einen Staffel-
mietvertrag unterschrieben, darf
der Vermieter die Miete nicht wegen
einer Modernisierung zusitzlich er-
héhen“, erklart Storm. Zumindest
nicht bis zum Ablauf der Staffel-
miete. Gleiches gelte fiir Indexmiet-
vertrége, ,,auBer im Fall von Geset-
zesdnderungen, die der Vermieter
umsetzen muss®.




