
Wenn eine Modernisierung fällig 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
Hãrtefallbestimmungen zu kennen.

Die lang gew[inschte Dusche,
schalldichte Fenster oder der er-
sehnte Balkon - es gibt viele Moder-
nisierungen, über die sich lVlieter
freuen. Dafür sind sie dann auch be-
reit, mehr Miete zu zahlen. Doch
meist gibt es Streit um Modernisie-
rungsmaßnahmen. In bestimmten
Härtefällen haben Mieter das Recht
auf ihrer Seite.

Wann sprechen Experten von
einer Modernisierung?
. ,,Es muss sich um eine bauliche
Veränderung handelr", sagt Inka
Marie Storrn vom Eigentümerver-
band Haus und Grund in Berljn.
Dazu gehört die energetische Sanie-
rung, etwa die Dámmung der trhssa-
de. Zudem gilt das, wenn der Ver-
mieter die Möglichkeit hat, den Ge-
brauchswert der Irrmobilie nach-
haitig zu erhöhen, etwa durch einen
neu angebauten Balkon oder einen
Fhhrstu¡l für ein Mehrparteien-
haus. aA,ußerdem ist es der trhll, wenn
der Vermieter neue gesetzliche Vor-
gaben r¡msetzen muss - etwa
Rauehmelder oder modernere Was-
serzäìler anbringen. A¡schließend
darf der Vermieter elf Pmzent sei-
ner Kosten dauerhaft auf die Miete
urnlegen.

Müssen Mieter eine Modernisie-
rung dulden?

Grundsätzlich ja. ,,Ob der Mieter
damit einverstanden ist oder nicht,
spielt keine Rolie", sagt Ul¡ich Ro-
pertz vom Deutschen Mieterbund i¡
Berlin. Er könne aber eventuell an-
zweifel¡, dass es sich bei der ange-
kündigten Ma.ßnahme tatsächlich

um eine Modernisierung handelt.
Denn der Vermieter muss klar zwi-
schen Modernisierung und Instand-
setzung unterscheiden. ,,Wenn der
Mieter zehn Jahæ in der Wohnuag
wohnt und der Teppich neu gemacht
werden muss, ist das ei¡e Instand-
setzungsmaßnahme", erklärt
Storm. Für reine Instandsetzungen
kann der Vermieter keine Mieterhö-
hung durchsetzen.

Bis w¡nn muss der Vermieter den
Mieter infotmieren?

Der Vermieter muss die Moderni-
sierung drei Monate vor iïrcm Be-
ginn schriftlich ankündigen. Dabei
mtisse er darlegen, welchen Umfang
die Maßnahme hat, wann sie be-
ginnt sowie die Zeiträume füLr die
einzel¡nen A¡beiten und wie lange
diese dauern. ,,Bei einer neuen Hei-
zungsanlage zum Beispieì ist es ftir
den Mieter wichtig zu wissen, ob
nu¡ der Kessel im Keller ausge-
tauscht wi¡d oder ob auch die Heiz-
körper in den Wohnungen ausge-

tauscht werde¡", sagt Storm. Der
Vermieter muss aber auch die vo-
raussichtliche Mieterhöhung ange.
ben und - fâ1ìs edorderlich - Verån-
derungen bei den Bet¡iebskosten.
Und er. muss den Mieter auÎ Fomr
und Ftist möglicher Härteei¡wände
hinweisen. ,,Tht er das aicht, ist der
Mieter nicht an die Flisten fi.ir seine
Einwände gebunden", erklä¡t Beate

Heilma¡¡. Sie erzâblt von einem
Fal1, in dem im Mietshaus die Hei-
zuag komplett erneuert werden
sollte, einschließlich neuer Roh¡e in
den Wohnungen. ,,Eine Mieterin be-
treute aber ihre pflegebedürftige
Mutter i¡ ilrer'Wohnung, wäh¡end
die Wände auïgestemmt werden
sollten", sagt Heiìmann. Der Ver-
mieter sei der FYau entgegen ge-
kommeri: Er habe ftiLr die Zeit der
Maßnahme die Kosten für ei¡en Ta-
gespflegeplatz übernommen.

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

Nein. ,,Mit diesem Argument
ka¡n allenfalls nach Abschluss der
Modernisierungsmaßnahmen die
Mieterhöhung selbst bekämpft wer-
den", erklärt Ropertz. Der Mieter
müsse vorher in Textform Ei¡wand
erheben - also per Maiì, trhx oder
Brief. Dafri¡ hat er hächstens einen
MonatZeít, nachdem der Vermieter
die Modernisierung angeki.ir¡xdigt
hat, erklä¡t Heilmann. Das Pm-
blem:,,lüelche Mietkosten zulässig
sind, ist sbittig." Das Landgericht
Berlin u¡teilte laut Heilma¡n, dass
der Härtefall eintrete, wenn meh¡
als 33 Prozent des Nettoeinkom-
¡lens ¿lls¡' Ifaushaltsmitglieder für
die Miete aufgewendet werden. A¡-
dere Gerichte haben den Wert laut
Heilmann höher angesetzt.

Gibt es Verträge, die eine lllieter-
höhung danach ausschließen?

Ja. ,,Hat der Mieter einen Staffel-
mietvertrag unterschrieben, darf
der Vermieter die Miete nicht wegen
ei¡er Modenrisierung zusätzlich er-
höhen", erklärt Storm. Zumi¡dest
nicht bis zum Ablauf der Staffel-
miete. Gleiches gelte ftir Indexrniet-
verträge, ,,åußer im Fbll von Geset-
zesänderungen, die der Vermieter
umsetzen muss".

Diese Rechte haben Mieter beieiner Modernisierung

Der Vermieter muss die Modemisierung drei Monate vor ihrem Beginn dem
Mieter schriftlich anktindigen. Foto: ccvision

figilm¡nn von der
schalt Mietrecht im
waltverei¡.

Arbeitsgemein-
Deutschen An-

Gibt es Härtegrtinde, die der
Mieter anführe¡ l¡ânn!

Unter Umständen. Beispielswei-
se, wenn umfangreiche Maßnahmen
begianen sollen, kurz bevor der
Mieter auszieht, sagt Ropertz. Oder
wenn sich du¡ch einen Einbau einer
Dusehe der Grundscbnitt der Woh-
nulg verschlechtern wtirde - etwa
die Küche kleiner wi¡d. Meist fallen
jedoch nur Grü,¡rde ins Gervieht wie
eine schwere Krankheit des Mieters
oder eines Mitbewoh¡ers, erklärt


