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Beim Altbaubestand in Deutschland besteht in Be-
zug auf die Modernisierung der vorhandenen Bau-
substanz und der Anwendung energiesparender
Mafinahmen ein erheblicher Nachholbedarf.

Als Modernisierung gilt auch die Verbesserung
von Wohnungen oder Eigenheimen durch bauliche
Mafsnahmen, die den Gebrauchswert nachhaltig er-
hohen oder die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf
Dauer verbessern. Reine Schoénheitsreparaturen
stellen keine Modernisierung dar.

Von Haus- und Wohnungseigentimern oder sons-
tigen Verflgungsberechtigten (Erbbauberechtigte
oder NieRbrauchberechtigte) vorgenommene ener-
giesparende MalRnahmen werden traditionell gefor-
dert.

Im Rahmen der Mietermodernisierung eroffnet
sich auch Mietern unter bestimmten Vorausset-
zungen eine Maoglichkeit, pramien- und steuerver-
gunstigte Bausparvertrage heranzuziehen und da-
mit in den Genuss einer staatlichen Férderung zu
kommen. In Bayern liegen auch kommunale Pro-
gramme zur Wohnungsmodernisierung vor.

Die Mietermodernisierung berlhrt eine Reihe kom-
plexer rechtlicher Problemstellungen aus Miet-
recht, Baurecht, Steuerrecht und anderen Rechts-
gebieten.

Vorausgegangene Auflagen dieses Merkblatts flhr-
ten den Titel ,,Modernisierung durch Mieter”.

Der Gedanke, dass sich Mieter und Vermieter in
freier Vertragsgestaltung nach Mustervereinbarun-
gen auf ein einvernehmliches Handeln bei der Mo-
dernisierung von Wohnungen und Gebauden eini-
gen, erhélt als ,Modernisierung mit Mietern”, so
der Titel der letzten und der neuen Auflage des vor-
liegenden Merkblatts, neuen Auftrieb.

Eine Vorreiterrolle haben dabei der Haus- und
Grundbesitzerverein Minchen und Umgebung e.V.
und der Mieterverein Munchen e.V. durch die ge-
meinsame Erarbeitung der ,,Minchner Moderni-
sierungsvereinbarung zur energetischen Mo-
dernisierung” im Jahre 2010 eingenommen.



In der Praambel zu dieser Mustervereinbarung
heilt es:

.Ziel ist es, die durch die Nutzung des Gebaudes
verursachten Emissionen an Treibhausgasen durch
Energieeinsparung zu vermindern, um die naturli-
chen Lebensgrundlagen auch fur kinftige Generati-
onen zu sichern, und um angesichts der zunehmen-
den Knappheit der energetischen Rohstoffe zur
dauerhaften Sicherung einer flr den Mieter bezahl-
baren Energieversorgung beizutragen.”

Die Mustervereinbarung regelt im Einzelnen Dul-
dungspflichten des Mieters und eroffnet dem Mie-
ter ein aufRerordentliches Kindigungsrecht. Sie ent-
halt neben Angaben zu Baubeginn und voraussicht-
licher Baufertigstellung Angaben lber die Dauer
und zeitliche Abfolge der Arbeiten in der Wohnung
des Mieters sowie Bauvorbereitung bzw. Baureini-
gung immer unter dem Gebot der Riucksichtnahme:

.Der Vermieter wird die Arbeiten mdglichst scho-
nend und zlgig und unter BerUcksichtigung der Tat-
sache, dass die Wohnung bewohnt ist, durchfih-

"

ren.

Gegenstand der Vereinbarung kann auch sein, dass
der Mieter Arbeiten in Eigenleistung durchfihrt.
In diesem Fall ist vom Vermieter ein angemesse-
ner Aufwendungsersatz nach vorheriger Vereinba-
rung zu leisten.

Hat der Mieter in der Vergangenheit auf eigene
Kosten wohnwerterhohende bauliche MaRnahmen
vorgenommen, die durch die vorgesehene Moder-
nisierung wertlos oder beseitigt werden, kann ver-
einbart werden, dass die insoweit nutzlosen Inves-
titionen des Mieters vom Vermieter zu erstatten
sind.

In §10 ,Bauausfiihrung / Anderungen” der Moder-
nisierungsvereinbarung heifst es:

.Der Vermieter sichert zu, dass die geplanten Maf3-
nahmen so durchgeflhrt werden, dass diese den
Regeln der Baukunst entsprechen.”
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Abbildung 1

Dammung der obersten Geschossdecke
in begehbarer Ausfiihrung

Abbildung 2

Dammung der obersten Geschossdecke
in nicht begehbarer Ausflihrung

Abbildung 3

Déammung der Kellerdecke von unten
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Abbildung 4

Warmedammung zwischen und
Uber den Sparren (nicht bellftbar)

Des Weiteren ist geregelt, dass der Vermieter nach
entsprechender Beratung alle verfligbaren offentli-
chen Fordermittel in Anspruch zu nehmen hat.

Einen breiten Rahmen nehmen in der Musterver-
einbarung die Themen ,,Mieterhéhung”, ,,Nachtrag-
liche Anpassung der Mieterhohung / des Mietzu-
schlags” der ,,Mietbindung” und der ,Mietminde-
rung” ein, auf die hier nicht naher eingegangen
wird.

In jedem Fall erfahrt der Mieter, mit welcher Miet-
hohe er in Zukunft zu rechnen haben wird.

AbschlieRend heilst es in der Mustervereinbarung
unter , Sonstiges” u.a.:

.Der Vermieter wird durch entsprechende Verein-
barungen sicherstellen, dass etwaige Erwerber /
Rechtsnachfolger in diese Vereinbarung eintreten
und diese Verpflichtung ihrerseits an deren Erwer-
ber / Rechtsnachfolger weitergeben.”

.Im Ubrigen bleiben die Regelungen des Mietver-
haltnisses unverandert.”

Modernisierungsarbeiten kdnnen nach wie vor
auch ohne Abschluss einer Modernisierungsverein-
barung im Rahmen des geltenden Mietrechts mit
den gesetzlichen Folgen flr die Miethohe durchge-
fUhrt werden.

Abbildung 5

Altbau. Oberste Geschossdecke.
Zusatzliche Warmedammung auf Holzbalkendecke

Unabhéngig davon, ob Modernisierungsarbeiten
mit oder ohne Mustervereinbarung und unabhan-
gig davon, ob die Arbeiten in Eigenleistung oder
durch Fachfirmen ausgefihrt werden, sind die An-
forderungen nach der Energieeinsparverordnung
(EnEV 2014) in jedem Fall einzuhalten (siehe dazu
Merkblatt 31 ,,EnEV — Altbausanierung”).

Durch das , Mietrechtsanderungsgesetz — Miet-
RANdG” vom 11. Mérz 2013 (BGBI. | S. 434) wurde
mit Wirkung vom 1. Mai 2013 das Burgerliche Ge-
setzbuch (BGB) um die §§555b ,Modernisierungs-
mafinahmen” und 555f , Vereinbarung Gber Erhal-
tungs- und Modernisierungsmafinahmen” erganzt.

Wahrend BGB §555b den Begriff ,Modernisie-
rungsmafinahmen” préazisiert, enthalt BGB § 555f
Anregungen, die in der ,,MUnchner Modernisie-
rungsvereinbarung zur energetischen Modernisie-
rung” schon aufgegriffen worden sind.

BGB 8555f lautet: , Die Vertragsparteien konnen
nach Abschluss des Mietvertrags aus Anlass von
Erhaltungs- oder ModernisierungsmalRnahmen Ver-
einbarungen treffen, insbesondere Uber die

1. zeitliche und technische DurchfUhrung der Maf3-
nahmen,

2. Gewabhrleistungsrechte und Aufwendungser-
satzansprlche des Mieters,

3. kinftige Hohe der Miete."”
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