B Gemeinsam avftreten!

Wir empfehlen lhnen auBerdem: Sprechen Sie mit
lhren Nachbar/innen! Organisieren Sie gegebe-
nenfalls eine Hausversammlung mit allen betrof-
fenen Mieter/innen, denn einheitliches Vorgehen
starkt Ihre Position. Setzen Sie sich mit unserer
Geschéftsstelle in Verbindung — wir helfen lhnen,
eine Mieter/innen-Versammlung mit Teilnahme
einer unserer Rechtsanwalte/Rechtsanwaltinnen
durchzufihren.

M Ein einseitiges Geschiift

Viele Vermieter betreiben Modernisierungen nur
als lukratives Geschaft, da sie hiermit die jahrliche
Miete um bis zu 8% der Modernisierungskosten
erhéhen dirfen. So bringt eine Modernisierung
zwar manchmal eine hohere Wohnqualitdt, zu-
gleich aber auch soziale Unsicherheit, weil die
dadurch  bedingten hoheren Mieten viele
Haushalte in einem kaum zu verkraftenden Maf3
belasten. Fiir Viele bleibt (iber kurz oder lang nur

noch der Auszug. Modernisierungen verringern
auch den ohnehin knappen preiswerten
Wohnungsbestand und tragen dazu bei, das ge-
samte Mietenniveau nach oben zu treiben.

M Modernisierung oder
Erhaltung?

Es gibt viele Arten der Modernisierung: Manche
Vermieter wollen nur eine einbruchshemmende
Wohnungstlr einsetzen oder eine Brandwand
ddmmen, andere neue Fenster oder ein Bad ein-
bauen. In manchen Fallen soll das ganze Haus
umfassend modernisiert und der Wohnwert all-
gemein verbessert werden. Allerdings kénnen
solche ,Verbesserungen” auch (iberfallige
ErhaltungsmaBnahmen beinhalten. Das BGB un-
terscheidet zwischen Erhaltung (§ 555a BGB) und
Modernisierung (§ 555b BGB). Die Erhaltung
umfasst dabei alle MaBnahmen, die dazu dienen,
den Zustand des Mietobjekts zu erhalten oder
Schéden oder Mangel in der Wohnung, am oder

Tipps und Informationen
fir Mieter /innen, die von
Modernisierungsmafinahmen

betroffen sind

Sie haben gehart, dass in lhrem Haus modernisiert werden soll?
Sie sind vielleicht sogar froh, weil Sie eine Wiirmedammung, ein
gefliestes Bad oder einen Balkon bekommen sollen?

In der Tat sind bei einigen Wohnungen aufgrund ihres schlechten
Zustands und ihres unzeitgemiifien Standards Instandsetzungen und
Modernisierungen iberfiillig. Doch diese enden allzv oft in einem
Albtraum von Lirm, Dreck und unbezahlbaren Mieten!

Wir informieren Sie im Folgenden dariiber, welche Rechte Sie haben
und worauf Sie unbedingt achten sollten — auch dann, wenn Sie die
geplanten Mafinahmen dulden wollen.

Spiitestens, wenn Sie eine Modernisierungsankiindigung erhalten, aber
auch bereits bei Anzeichen auf eine bevorstehende Modernisierung
sollten Sie unverziiglich eine unserer Beratungsstellen aufsuchen.

im Haus zu beseitigen, um die Wohnung wieder
in einen vertragsgerechten Zustand zu versetzen
— 2. B. Reparatur der Heizung, der Wasser- oder
Elektroleitungen.

Die Unterscheidung zwischen Erhaltung und
Modernisierung ist wichtig, weil nur die Kosten
fir die Modernisierung auf die Mieter/innen um-
gelegt werden diirfen.

Was ist eigentlich Modernisierung?

ModernisierungsmaBnahmen sind nach der ge-

setzlichen Definition (§ 555b BGB) bauliche

Veranderungen, durch die

— Endenergie nachhaltig eingespart wird; soge-
nannte energetische Modernisierung (z.B.
Verbesserung der Warmedammung),

— nachhaltig nicht erneuerbare Primdrenergie
eingespart oder das Klima geschitzt wird
(z.B. Einbau einer Solaranlage),

— der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert
wird (z.B. Umrlstung auf sparsame Toiletten-
spllung oder Einbau von Wasserzahlern),




— der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig
erhoht wird (z.B. Verbesserung von Zuschnitt,
Schallschutz, Belichtung, Beliftung, sanitaren
Einrichtungen, Heizung und Kochmdglich-
keiten),

— oder die allgemeinen Wohnverhltnisse auf
Dauer verbessert werden (z. B. Schaffung
oder Aushau von Gemeinschaftseinrichtungen
auf dem Grundsttick wie Spielplatz, Griinan-
lagen etc., Aufzugeinbau),

— neuer Wohnraum geschafften wird (z.B.
Dachgeschossausbau),

— MaBnahmen, die Vermieter nicht zu vertreten
haben (s. u.).

M Eine Modernisierung muss
angekiindigt werden

Vermieter dirfen nicht nach eigenem Belieben mit
MaBnahmen zur Modemisierung beginnen. Sie
sind vielmehr verpflichtet, lhnen die Modernisie-
rungsmaBnahmen spdtestens drei Monate vor
ihrem Beginn in Textform anzukindigen (§ 555¢
Absatz 1 BGB). Textform bedeutet dabei, dass die
Ankiindigung auch per Fax oder E-Mail verschickt
werden darf und nicht eigenhéndig unterschrieben
sein muss. Eine miindliche Ankiindigung (zum
Beispiel auf einer ,Informationsveranstaltung”)
ist dagegen nicht ausreichend. Halten Vermieter
die dreimonatige AnkUndigungsfrist nicht ein, ist
die Modernisierungsankiindigung unwirksam. Es
besteht dann keine Duldungspflicht hinsichtlich
dieser MaBnahmen. Werden die MaBnahmen
dennoch, z. B. im AuBenbereich durchgefiihrt, hat
dies zur Folge, dass sich der Zeitpunkt des Wirk-
samwerdens der Mieterhéhung nach hinten ver-
schiebt (s. Modernisierung ohne Ank(indigung).

Manchmal setzen Vermieter den Mieter/innen ex-
trem kurze Fristen, in denen sie erklaren sollen, ob
sie die MaBnahmen dulden wollen. Kiirzer als die
Frist fir die Harteeinwande der Mieter/innen (siehe
unten) darf eine derartige Erklarungsfrist in der
Regel nicht sein. Ist dies bei lhnen doch der Fall,
suchen Sie bitte unbedingt eine unserer Be-
ratungsstellen auf, um abzuklaren, ob hier tatséch-
lich eine Verpflichtung besteht, sich zu duBern.

Nur wenn die Modemisierung mit geringen
Einwirkungen auf die Wohnung verbunden ist
und zu keiner oder nur zu einer unerheblichen
Mieterhdhung — maximal 5% der monatlichen
Nettokaltmiete (z. B. beim Einbau von Rauch-
warnmeldern o. &.) — fiihrt, sind Vermieter nicht
an die o. g. Formalien einer Modemisierungs-
ankiindigung gebunden (Bagatellklausel des
§ 555c Absatz 4 BGB).

Was muss die Ankiindigung
enthalten?

Vermieter missen lhnen mitteilen:

— die Art der jeweiligen MaBnahme und den vor-
aussichtlichen Umfang in wesentlichen Zligen

— den voraussichtlichen Beginn und die voraus-
sichtliche Dauer der Arbeiten

—die zu erwartende Mieterhéhung sowie die
voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten (bei
Heizungseinbau auch die monatlich voraus-
sichtlich zu zahlenden Heizkostenvorschiisse)

Das gilt sowohl fiir Modernisierungen innerhalb
lhrer Wohnung als auch fiir Arbeiten auBerhalb
der Wohnung und zwar auch dann, wenn spater
fir einzelne MaBnahmen keine Mieterhdhung
verlangt werden soll.

Verzégert sich der Baubeginn erheblich oder
andern sich die Umstande der Modernisierung
wesentlich, missen die MaBnahmen erneut an-
geklndigt werden.

Vermieter haben nach § 559¢ BGB auch die
Méglichkeit, die Mieterhéhung nach Moder-
nisierungen im , vereinfachten Verfahren” durch-
zufiihren. Die Ankiindigung muss dann — neben
den 0. g.Angaben — den Hinweis enthalten, dass
nach dem ,vereinfachten Verfahren” abgerech-
net werden soll. Die voraussichtlichen kiinftigen
Betriebskosten miissen sie in dem Fall nicht mit-
teilen.

B Duldungspflicht und
Hirtegrinde

Erflllt die Modemnisierungsankiindigung die ge-

nannten Anforderungen, heiBt dies aber noch

nicht, dass Sie die MaBnahmen in jedem Fall
dulden miissen.

Wann brauchen Sie eine
Modernisierung nicht zv dulden?

Sie haben das Recht, die Duldung zu verweigern,
wenn die vorgesehenen MaBnahmen fiir Sie oder
lhre Haushaltsangehdrigen eine Harte bedeuten
wiirde, die auch unter Berlicksichtigung der
Interessen des Vermieters und anderer Mieter/
innen sowie im Hinblick auf Energieeinsparung
und Klimaschutz nicht zu rechtfertigeniist (§ 555d
Absatz 2 BGB).

Allgemeine Hirtegriinde

Hartegriinde, die sich auf die Duldungspflicht

auswirken, kdnnen sein:

— Unzumutbarkeit von Schmutz, Larm oder zeit-
weiligem Umzug in eine andere Wohnung
(beispielsweise aufgrund von Krankheit, Alter,
Schwangerschaft oder Examen)

— erhebliche Beeintrachtigung durch Bauarbei-
ten (zum Beispiel sind Bad und Toilette an-
gere Zeit nicht benutzbar)

— Dauer der MaBnahmen (z. B. von mehr als
einem Jahr mit Erforderlichkeit eines Umzugs)

— unzumutbare bauliche Folgen durch die Mo-
dernisierung (wie Grundrissanderungen)

— unzumutbarer Zeitpunkt der Bauarbeiten (etwa
Austausch von Fenstern oder Heizung im
Winter)

— Beginn der Malinahmen kurz vor lhrem Auszug

—nach Zugang der Modernisierungsankiindi-
gung erklarte Sonderkiindigung

—eigene  Modernisierungen werden hinfallig
(beispielsweise soll die mit Zustimmung des
Vermieters selbst eingebaute Heizungsanlage
ausgetauscht werden)

Finanzielle Hiirte

Eine sogenannte finanzielle Harte liegt vor, wenn
die Miete (inkl. Vorauszahlungen) nach dem
Abschluss der ModernisierungsmaBnahmen etwa
30-40% des Haushaltseinkommens (netto) aus-
macht. Es handelt sich hierbei um Richtwerte, die
sich in der Rechtsprechung durchgesetzt haben,

denn das Gesetz selbst sieht keine zahlenmaBige
Grenze vor. Zum Haushaltseinkommen zahlen die
Einkommen aller Haushaltsangehdrigen. Sind
mehrere Mieter/innen Vertragspartei, wird das
Einkommen aller Vertragsparteien berlicksichtigt,
unabhdngig davon, ob sie die Wohnung auch
tatsachlich nutzen. Keine finanzielle Harte liegt vor,
wenn die Mieterhéhung durch Wohngeld aufge-
fangen werden kann bzw. das Amt die Miete
weiterhin voll zahlt oder bei ibermaBig groBem
Wohnraum (Single in 120 gm-Wohnung). Aber
auch hier gibt es Ausnahmen. Ob tatsachlich eine
unzumutbare Harte vorliegt, istimmer einzelfallab-
hangig und wird im Streitfall individuell durch das
Gericht gepriift. Lassen Sie sich im Zweifel hierzu
bei uns beraten.

Nicht berticksichtigt wird der Harteeinwand zu-
dem, wenn die Mietsache in einen allgemein dibli-
chen Zustand versetzt wird oder Vermieter die
MaBnahmen nicht zu vertreten haben (s. u.). Wird
das ,vereinfachte Verfahren” angewendet, kon-
nen Sie ebenfalls keine finanzielle Harte geltend
machen.

Vorsicht: Der Einwand der finanziellen Harte wirkt
sich grundsatzlich nicht auf die Duldungspflicht
aus. Er spielt lediglich eine Rolle fiir das sich der
Modernisierung anschlieBende Mieterhdhungs-
verfahren.

Was ist ein ,allgemein blicher
Zustand”?

Als ,allgemein dblich” gilt, wenn mindestens
zwei Drittel aller Mietwohnungen gleichen Alters
im gesamten Bundesland diesen Ausstattungs-
standard aufweisen. Fir Berliner Mieter/innen
bedeutet dies, dass sie sich beispielsweise beim
erstmaligen Einbau eines Bads oder einer Heizung
nicht auf den Einwand der finanziellen Hérte
berufen kdnnen.

Wann haben Vermieter eine
MaBnahme nicht zv vertreten?

Vermieter haben MaBnahmen nicht zu vertreten,
wenn sie durch Gesetze oder Verordnungen zu
deren Durchfihrung verpflichtet werden, z. B. In-
stallation von Rauchmeldern, Warmedammmag-
nahmen an Kellerdecken, Dachgeschossbéden,
Heiz- und Warmwasserleitungen oder Austausch
einer veralteten Heizung aufgrund des Gebaude-
energiegesetzes (GEG). Vermieter behaupten der-
artige Verpflichtungen nur allzu gern, um den
Mieter/innen den finanziellen Harteeinwand abzu-
schneiden. Aber: Nicht jede Fassadenmoderni-
sierung (Warmeddmmung) ist durch das GEG
vorgeschrieben.

Genav priifen!

Priifen Sie genau, ob oben genannte Hartegriinde
auf Sie zutreffen. Bevor Sie sich entscheiden und
bevor Sie irgendetwas unterschreiben, sollten Sie
sich unbedingt beraten lassen!

Hiirtegriinde rechtzeitig mitteilen

Vermieter sollen in der Ankiindigung auf die
Méglichkeit des Harteeinwands sowie dessen
Form und Frist hinweisen (§ 555c Absatz 2 BGB).
Wenn Sie Harteeinwande geltend machen wol-
len, miissen Sie dem Vermieter diese mitteilen
und zwar bis zum Ablauf des Monats, der auf den



Zugang der Modernisierungsankiindigung folgt
(§ 555d Absatz 3 BGB).

Beispiel: Haben Sie im Juni eine Modemisie-
rungsankiindigung erhalten, muss die Mitteilung
lhrer Harteeinwande spatestens bis zum 31. Juli
beim Vermieter eingehen.

Waren Sie unverschuldet an der Einhaltung dieser
Frist gehindert (z. B. durch eine schwere Er-
krankung), miissen Sie die Mitteilung unverzlig-
lich nachholen, sobald der Hinderungsgrund
weggefallen ist und gleichzeitig die Umsténde
benennen, die Sie an der Einhaltung der Frist
gehindert haben.

Fiir die Mitteilung geniigt die Textform (Fax,
E-Mail). Wir empfehlen aber dringend, eine der-
artig wichtige Mitteilung schriftlich (d. h. als
Papierbrief mit Unterschrift) zu verfassen, diese
vorab zu faxen und dann per Einschreiben zu
versenden oder per Boten/Botin Uiberbringen zu
lassen oder personlich abzugeben.

Versaumen Sie die Frist ohne ausreichende Ent-
schuldigung, obwohl in der Ankiindigung darauf
hingewiesen wurde, konnen Sie sich auf die
Hartegrlinde auch in spateren Gerichtsverfahren
nicht mehr berufen. Dies gilt fir alle Harteein-
wande.

Wurde der Hinweis unterlassen, gilt die
Ausschlussfrist nicht. Finanzielle Hartegriinde
missen jedoch spatestens bis zum Beginn der
BaumaBnahmen mitgeteilt werden.

Was passiert, wenn Sie die
Modernisierung nicht dulden?

Haben Sie keine Angst: Eine Kiindigung zum
Zweck der Modernisierung ist unzulassig! Eine
Kiindigung wegen VertragsverstoBes kann nur
ausnahmsweise ohne vorheriges Duldungsurteil
in Betracht kommen, wenn Mieter/innen ganz
offensichtlich zur Duldung vor allem von
ErhaltungsmaBnahmen verpflichtet sind und
diese dennoch beharrlich verweigern und hier-
durch eine Schadigung der Mietsache droht.

Wollen Vermieter modernisieren, miissen diese
Sie auf Duldung verklagen, wenn Sie erklért ha-
ben, nicht zu dulden. Dann entscheidet das
Gericht, ob Sie die Modernisierung dulden miis-
sen oder nicht.

Aber Vorsicht: Lassen Sie, wenn Sie die
Modernisierung nicht dulden wollen und nicht zur
Duldung verurteilt wurden, auf keinen Fall
Handwerker/innenin dieWohnung! Dieskannals
stillschweigende  Duldung der  Modernisie-
rungsmaBnahmen ausgelegt werden. Sie riskie-
ren, spater die Modernisierungsmieterhdhung
zahlen zu miissen!

Modernisierungsvereinbarungen

Sogenannte  Modernisierungsvereinbarungen
(§ 555f BGB) sind Vertrdge, die Vermieter haufig
mit den Mieter/innen schlieBen wollen, um eine
Modernisierung reibungslos voranzutreiben. Bei
solchen Vereinbarungen ist immer Vorsicht gebo-
ten, da sie mietrechtliche Schutzklauseln auBer
Kraft setzen konnen. Bevor Sie eine solche
Vereinbarung unterschreiben, sollten Sie sich
unbedingt beraten lassen!

B Was tun, wenn lhr Vermieter
eigenmdichtig handelt?

Modernisierung ohne Ankiindigung

Wird eine ModernisierungsmaBnahme ohne An-
kiindigung durchgefiihrt und dulden Sie diese in
Kenntnis, dass es sich um eine Modernisierung
handelt, konnen Vermieter eine Mieterhéhung
auch ohne vorherige Modernisierungsankindi-
gung geltend machen. Die fehlende Ankiindigung
fihrt lediglich dazu, dass Sie die Modemi-
sierungsmieterh6hung erst neun Monate nach
deren Erhalt zahlen missen (§ 559b Absatz 2
Nr. 1 BGB).

Mafinahmen innerhalb der Wohnung

Sollte gegen Ihren Willen bzw. ohne, dass Sie zur
Duldung verurteilt worden sind, mit Moder-
nisierungsmafBnahmen begonnen werden, kén-
nen Sie dies — soweit es Arbeiten innerhalb Ihrer
Wohnung betrifft — dadurch verhindern, dass Sie
Handwerker/innen keinen Zutritt zu lhrer Woh-
nung gestatten. Lassen Sie sich nicht unter Druck
setzen!

Mafinahmen auBerhalb der Wohnung

Eine Modernisierungsankiindigung ist nicht
Voraussetzung fiir eine Mieterhdhung, wenn Sie
die MaBnahme dulden. Dies gilt auch fiir
MaBnahmen auBerhalb der Wohnung (Warme-
ddmmmaBnahmen, Aufzuganbau etc.), sofern
Sie dber Art und Umfang der MaBnahme wenigs-
tens in groben Ziigen unterrichtet sind. Wollen
Sie eine AuBenmaBnahme nicht dulden, miissen
Sie der MaBnahme nachweisbar widersprechen.
Es kann im Einzelfall auch geboten sein, die
BaumaBnahmen mittels einstweiliger Verfiigung
des Gerichts zu stoppen. Lassen Sie sich beraten,
wie Sie am zweckmaBigsten vorgehen sollten.

M Wenn Sie die Modernisierung
dulden miissen oder wollen

Aufwendungsersatz

Sie haben Anspruch auf angemessenen Ersatz
(auch als Vorschuss) von Aufwendungen, die in-
folge der Modernisierungsarbeiten notwendig
werden. Beispiele sind: Abdeckfolien gegen
Baustaub fiir lhre Einrichtung, selbst geleistete
Umrdum- und Reinigungsarbeiten oder zusatzli-
che Mietkosten flir eine Umsetzwohnung, falls
Sie wahrend der BaumaBnahmen nicht in Ihrer
Wohnung bleiben konnen (8§ 555d Absatz 6,
555a Absatz 3 BGB). Natiirlich miissen Sie lhre
Aufwendungen — auch selbst geleistete Arbeits-
stunden — belegen kénnen.

Mietminderung

Achtung: Bei energetischen Modernisierungen ist
fir die Dauer der ersten drei Monate eine
Mietminderung wegen der Beeintrachtigung
durch Larm, Schmutz usw. ausgeschlossen. Bei
allen  anderen  MaBnahmen bleibt das
Minderungsrecht erhalten.

Dokumentieren Sie in jedem Fall ab Beginn der
Bauarbeiten die damit verbundenen Beein-
trachtigungen genau (Protokolle, Zeugen, Fotos).

Mindern Sie nicht , drauflos”! Am sichersten ist
es, bei Beginn der BaumaBinahmen schriftlich
mitzuteilen, dass Sie die Miete wegen der
Beeintrdchtigungen unter dem Vorbehalt der
Rickforderung zahlen und Sie sich eine
Mietminderung vorbehalten. Nach Abschluss der
Arbeiten koénnen Sie dann mithilfe unserer
Beratung realistische Minderungsbetrage ermit-
teln und die tberzahlte Miete zurlickfordern.

M Mieterhdhung nach
Modernisierung

Nach Abschluss der ModernisierungsmaBnah-
men kann eine Erhéhung der Miete verlangt
werden (§ 559 Absatz 1 BGB).
Hohe und Kappungsgrenze
Grundséatzlich diirfen 8% der Modernisierungs-
kosten auf die Jahresmiete umgelegt werden.
Allerdings ist hierbei durch § 559 Absatz 3a BGB
eine weitere Grenze zu beachten. Innerhalb von
6 Jahren darf sich die Miete
— bei Mieten Uber 7,00 EURO/m%nettokalt nicht
um mehr als 3,00 EURO/m?/nettokalt,
— bei Mieten unter 7,00 EURO/m?/nettokalt nicht
um mehr als 2,00 EURO/m?/nettokalt erhGhen.
Somit diirfen Vermieter zwar innerhalb von 6
Jahren mehrfach modernisieren — eine Erhéhung
der Miete auf insgesamt mehr als 3,00 EURO/m%/
nettokalt bzw. 2,00 EURO/m2/nettokalt ist aber
nicht zulassig. Dies gilt jedoch nur fir Moder-
nisierungsmieterhdhungen.
Vereinfachtes Verfahren
Machen Vermieter Kosten bis max. 10.000 Euro
je Wohnung inklusive Erhaltungskosten geltend,
darf nach dem ,vereinfachten Verfahren” abge-
rechnet werden (§ 559¢ BGB). Zu den o. g.
Kappungsgrenzen kommt dann noch eine wei-
tere: Innerhalb von 5 Jahren darf sich die Miete
insgesamt um nicht mehr als umgerechnet 46,67
Euro pro Monat erhéhen.

Weitere Modemisierungsmieterhdhungen sind
nun flir die Dauer von 5 Jahren ausgeschlossen;
die Kappungsgrenze ist erreicht.
Modernisierungsmieterhéhungen auBerhalb des
Lvereinfachten Verfahrens” sind wahrend der
5 Jahre unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind
jedoch Mieterhdhungen, die auf MaBnahmen
beruhen, zu denen Vermieter gesetzlich ver-
pflichtet sind — diese Verpflichtung aber bei
Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens nicht
kannten — oder Modernisierungen aufgrund
eines Wohnungseigentiimerbeschlusses durch-
fihren, der frihestens 2 Jahre nach der letzten
Modernisierungsmieterhdhung gefasst wurde.
Aufgrund der komplexen Regelungen in diesem
Bereich empfehlen wir dringend, Ihre Moder-
nisierungsmieterhéhung in einer unserer Bera-
tungsstellen Uberprifen zu lassen.

Beispiel: Der Vermieter hat Modernisie-
rungskosten von 12.000 Euro fiir Ihre Wohnung
ermittelt, mochte aber nach dem ,vereinfach-
ten Verfahren” abrechnen. Er kann dann nur
Kosten von 10.000 Euro geltend machen:
Kostenansatz 10.000 Euro
Abzgl. 30% Erhaltungspauschale  —3.000 Euro
umlagefahige Kosten 7.000 Euro
Umlage i.H.v. 8% = 560 Euro/Jahr
Mieterhdhung: 46,67 Euro/Monat



Abzug der Erhaltungskosten

Durch die Modemisierung erledigen sich oftmals
seit Langem dberfallige ErhaltungsmaBnahmen.
Die Kosten der fallig gewesenen Erhaltungs-
maBnahmen missen Vermieter von den Ge-
samtkosten abziehen. Dies gilt auch, wenn die
Bauteile noch funktionsfahig und die Instand-
haltungsmaBnahmen noch nicht ,fallig” waren.
Die Hohe ist ggfs. durch eine Schatzung zu ermit-
teln. Sie sollten daher rechtzeitig vor der
Modernisierung Beweise sichern (zum Beispiel
ausfiihrliche Dokumentation der Mangel durch
Zeug/innen, Fotos, Kostenvoranschlage usw.).

Im ,vereinfachten Verfahren” betragen die Ab-
zlige pauschal 30% der Kosten. Ausnahme:
Kosten fir Instandsetzungsmalinahmen, die in-
folge von Modernisierungsarbeiten notwendig
wurden (wie Putz- oder Malerarbeiten zur
Ausbesserung modernisierungsbedingter Scha-
den), diese gehdren zu den Modernisierungskos-
ten und kénnen in die Mieterhdhung einflieBen.

Beispiel fiir die Trennung von Moder-
nisierungs- und Erhaltungskosten:

Ein Einfachfenster misste fir 400 Euro repa-
riert werden. Der Vermieter setzt stattdessen
ein Isolierglasfenster fiir 1.000 Euro ein:

Isolierglasfenster 1.000 Euro
Ersparte Instandsetzung — 400 Euro
Modernisierungskosten =600 Euro

monatliche Mieterhéhung 8% von 600 Euro
=48 Euro: 12 = 4,00 Euro

Abzug von Fordermitteln

Wenn Vermieter fiir Modernisierungen eine 6f-
fentliche Forderung erhalten, miissen sie die
Mieter/innen dariiber bei der Mieterhdhung in-
formieren. Offentliche Férderungen mindern die
Modernisierungsmieterhéhung. Auch zinsverbil-
ligte Darlehen (zum Beispiel von der KfW) werden
angerechnet, sofern nicht nach dem , vereinfach-
ten Verfahren” abgerechnet wird.

Abzug weiterer Kosten vor
Mieterhchung

Daneben gibt es weitere Kostenbestandteile, die

nicht zu einer Mieterhohung fiihren dtirfen und

deshalb ebenfalls vorher abgezogen werden

miissen. Dazu gehdren:

— Mieterleistungen (z.B. Eigenbeteiligung)

—Kapital-, Finanzierungs- und Verwaltungs-
kosten

— (iberzogener Modernisierungsaufwand, der
tiber die tatsachlich notwendigen Kosten hin-
ausgeht

MieterhGhungserkliirung

Die Mieterhdhung darffriihestens nach Abschluss
der Modernisierungsarbeiten verlangt werden.
Die Erhdhung muss in Textform erklért, aufgrund
der tatsachlichen Kosten berechnet und erldutert
werden. Aus der Erklarung muss ersichtlich sein,
dass umlagefdhige ModernisierungsmaBnahmen
gemaB § 555b BGB durchgefiihrt wurden, welche
Kosten fiir Ihre Wohnung entstanden sind und
welche Mieterh6hung sich monatlich daraus er-
gibt. Wird nach dem , vereinfachten Verfahren”
abgerechnet, muss in der Mieterh6hungserkla-
rung hierauf hingewiesen werden. Lassen Sie die

Mieterhohung in einer Beratungsstelle priifen.
Erst recht gilt dies, wenn Sie eine ,vorlaufige
Mieterhohung” erhalten.

Modernisierung und Mietspiegel

Nach einer Modernisierung mussen Vermieter
nicht zwangslaufig eine Modemisierungsmiet-
erhdhung verlangen. Sie kénnen die Miete auch
nach § 558 BGB (siehe unsere Infoschrift , Miet-
erhéhung”) erhdhen.Werden beide Varianten der
Mieterhdhung nebeneinander geltend machen,
kommen Sie unbedingt in unsere Beratung!

Achtung: Nach dem Berliner Wohnraum-
versorgungsgesetz und der Kooperationsver-
einbarung , Leistbare Mieten, Wohnungs-
neubau und soziale Wohnraumversorgung”
vom April 2017 und den dazu getroffenen
Erganzungsvereinbarungen ist fiir Mieter/in-
nen der sechs stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften (Degewo, Gesobau, Gewobag,
Howoge, Stadt und Land, WBM) die Umlage
der Modernisierungskosten auf maximal 6%
der Jahresmiete begrenzt und die Miete darf
10% der ortstiblichen Vergleichsmiete nicht
uberschreiten. Auch hier greift die Harte-
fallregelung. Allerdings begriindet die Koope-
rationsvereinbarung bislang keine Rechts-
anspriiche der Mieter/innen.

Wohngeldanspruch?

Die Miete nach der Modernisierung wird deutlich
hoher sein als lhre alte Miete. Priifen Sie daher, ob
Sie Anspruch auf (hoheres) Wohngeld haben
(www.stadtentwicklung.berlin.de).

Falligkeit

Liegt eine wirksame Mieterhéhungserklarung vor,
ist die neue Miete mit Beginn des dritten Monats
nach dem Zugang der Mieterh6hungserkldrung
zu zahlen.

Beispiel: Das Mieterhdhungsschreiben gehtlhnen
im Januar zu. Die erhdhte Miete ist dann ab April
zu zahlen.

Diese Frist verlangert sich um sechs Monate, wenn
die Modernisierungsmalnahmen gar nicht oder
fehlerhaft angekiindigt wurden oder wenn die
tatsachliche  Mieterhdhung  gegeniber der
Modernisierungsankiindigung um mehr als 10%
nach oben abweicht.

Fiir das Beispiel oben hieBe das, dass die Miet-
erhdhung erst ab Oktober gezahlt werden muss.

Wann ist eine Mieterhdhung
ausgeschlossen?

Eine Mieterhdhung nach Modernisierung ist aus-

geschlossen wenn:

— durch die Modemisierung lediglich nicht erneu-
erbare Primdrenergie eingespart wird

— neuer Wohnraum geschaffen wird

— eine finanzielle Harte vorliegt

— eine Staffelmiete vereinbart wurde

— eine Indexmiete vereinbart wurde (Ausnahme:
nicht vom Vermieter zu vertretende Moder-
nisierungsmalnahme)

— die Kappungsgrenzen fiir bereits erfolgte Miet-
erhéhungen erreicht sind (s. 0.)

— die Modernisierung bereits vor Abschluss des
Mietvertrags beendet war

B Sonderkiindigungsrecht fiir
Mieter /innen

Vermieter dirfen zum Zweck der Modernisierung
nicht kiindigen. Mieter/innen haben aber in zwei
Fallen ein Sonderkiindigungsrecht:

1. Bei erheblichen ModernisierungsmaBnahmen
haben Sie nach Zugang der Modernisie-
rungsankindigung das Recht, auBerordentlich
mit gesetzlicher Frist zu kindigen. Die
Kiindigung muss bis zum Ablauf des Monats,
der auf den Zugangsmonat der Modemisie-
rungsankiindigung folgt, fir den Ablauf des
darauf folgenden Monats erfolgen (§ 555e
BGB).

Beispiel: Wenn Sie die Ankiindigung am 14. Juli

erhalten haben, kénnen Sie bis 31. August mit

Wirkung zum 30. September kiindigen.

2.Nach Zugang der Mieterhhungserkldrung
kénnen Sie das Mietverhéltnis bis zum Ende
des zweiten Monats, der auf den Zustellungs-
monat der Mieterhohungserklarung folgt, flr
den Ablauf des Ubernachsten Monats kiindi-
gen (§ 561 BGB).

Beispiel: Sie erhalten die Mieterh6hungserkla-

rung im Juni. Die Kindigung muss bis Ende

August beim Vermietereingehen, das Mietver-

haltnis endet zum 31. Oktober.

Kiindigen Sie, tritt die Mieterhdhung nicht ein.

Bitte beachten Sie: Wir vermitteln lhnen
hiermitzwarvieleTippsundInformationen,
konnen jedoch nur einen Uberblick geben
und auch nur die Rechtslage bei Druck
einbeziehen. Diese allgemeinen Informa-
tionen ersetzen nicht die fiir Ihren konkre-
ten Fall erforderliche individuelle Rechts-
beratung. Nehmen Sie zur Beratung die
notigen Unterlagen mit (Mietvertrag, Mo-
dernisierungsankiindigung, Vereinbarun-
gen zur Mietermodernisierung, Mieterho-
hungen nach Modernisierung usw.) und
auch einen Nachweis iiber lhre Mit-
gliedschaft (das aktuelle MieterEcho auf
Ihren Namen oder einen Zahlungsbeleg).
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