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Energetische Modernisierung

Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen sind unter dem Begriff ErhaltungsmaR-
nahmen geregelt. Davon abzugrenzen ist das Recht der Modernisierung, welches Sonder-
regelungen fiir energetische Modernisierungen vorsieht.

Die energetische Modernisierung ist eine ModernisierungsmalRnahme im Sinne des § 555b
Nr. 1 BGB. Hierzu zahlen alle Malnahmen, durch die nachhaltig Energie eingespart wird, etwa
der Einbau einer nach § 42 des Gebaudemodernisierungsgesetzes (GModG) zulassigen Hei-
zungsanlage. MaRnahmen, durch die der Energieverbrauch der Mietsache reduziert wird, genie-
Ren rechtliche Vorteile: Fir bis zu drei Monate ist eine Mietminderung unzulassig; im Anschluss
an die Durchfiihrung kann die Miete erhéht werden. Wird durch die MalRhahmen zwar Primar-
energie eingespart, die dem Mieter durch Einsparungen aber nicht zugutekommen (§ 555b
Nr. 2 BGB), zum Beispiel durch Installation einer Photovoltaikanlage mit Netzeinspeisung, kann
die Miete nicht erhoht werden.

1. Ankuindigung und Durchfuhrung

a) Ankiundigung

Modernisierungen mussen form- und fristgerecht angekiindigt werden. Die Ankindigung enthalt
Ausfihrungen zur Art, Umfang, Beginn, Dauer sowie die zu erwartende Mieterhdhung und kunf-
tige Betriebskosten, bei deren Berechnung auch auf Pauschalwerte zur Energieeinsparung zu-
ruckgegriffen werden kann.

b) Duldungspflicht des Mieters

Der Mieter muss eine ModernisierungsmaRnahme dulden, auller sie stellt eine unzumutbare
Harte flr ihn oder einen seiner Haushaltsangehdérigen dar. Harteeinwande sind binnen eines
Monats nach der Ankindigung schriftlich mitzuteilen. Der Vermieter muss Hartegriinde und das
eigene Modernisierungsinteresse einschlieRlich Klimaschutz und Energieeffizienzziele gegen-
einander abwagen. Wirtschaftliche Harten fir den Mieter sind unbeachtlich, missen jedoch frist-
gerecht gemeldet werden, da sie bei der Mieterhohung berucksichtigt werden kdnnen.

¢) Sonderkuindigungsrecht des Mieters
Dem Mieter steht ein Sonderkiindigungsrecht infolge einer Modernisierungsmaf3inahme zu.

d) Ausschluss der Mietminderung

Eine Mietminderung ist unzulassig, wenn die Mal3nahme einer energetischen Modernisierung
gemal § 555b Nr. 1 BGB dient. Der Ausschluss gilt fur drei Monate, auch wenn die Ma3nahme
zugleich der Erhaltung dient. Bei mehreren Mal3nahmen bleibt die Mietminderung fir Erhaltungs-
malnahmen bestehen.
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2. Mieterhohung nach Durchfuhrung der Modernisierung

a) Modernisierungsmieterhohung

Die Jahresmiete kann um 8 Prozent der Modernisierungskosten erhéht werden, maximal 3 Euro/gm
in sechs Jahren (bei Mieten unter 7 Euro/gm: 2 Euro/gm). Beim Heizungsaustausch sind maximal
50 Cent/gm zulassig. Erhaltungs- und Modernisierungskosten missen voneinander abgegrenzt
werden, wobei eine Schatzung gentgt. Wird ein vorhandenes Bauteil oder eine bestehende Anlage
durch eine energetisch bessere Ausfiihrung ersetzt, sind die ersparten Erhaltungskosten von den
Modernisierungskosten abzuziehen, etwa beim Austausch von Fenstern oder einer Heizungsanla-
ge. Gleiches gilt fur Drittmittel (Férderungen). Beim Einbau einer Warmepumpe kénnen die Kosten
vollstandig berlcksichtigt werden, wenn eine Jahresarbeitszahl von mindestens 2,5 vorliegt. Ohne
entsprechenden Nachweis sind nur 50 Prozent der Kosten ansatzfahig; fir bestimmte neuere oder
energetisch geeignete Gebaude gelten Ausnahmen (§ 559 f BGB).

b) Vereinfachtes Verfahren

Bei Modernisierungen, die in der Summe nicht mehr als 10.000 Euro pro Wohneinheit kosten,
kann auch auf das vereinfachte Verfahren zurlckgegriffen werden. Dabei kénnen pauschal
30 Prozent Erhaltungsabzug von der Gesamtsumme vorgenommen und die Jahresmiete um
8 Prozent der verbleibenden Summe erhéht werden.

c) Mieterhohung nach Férderung beim Heizungsaustausch

Bei geférdertem Heizungsaustausch darf die jahrliche Miete um 10 Prozent der nach Férderung
verbliebenen Kosten erhdoht werden. Von den Kosten werden pauschal 15 Prozent fur ersparte
Erhaltungsaufwendungen abgezogen. Dies gilt nicht beim Einbau einer neuen Gas-, Ol- oder
Flussiggasheizung; hier sind die tatsachlich ersparten Erhaltungskosten abzuziehen. Die monat-
liche Mieterhéhung ist gedeckelt auf 50 Cent/gm.

Achtung: Wird trotz bestehender Fordermadglichkeit keine Forderung genutzt, ist eine Mieterho-
hung nur nach § 559 BGB oder im vereinfachten Verfahren mdglich.

d) Finanzielle Harte des Mieters

Wirtschaftliche Harten kdnnen eine Mieterhdhung ausschlie3en. Der Mieter muss diese grundsatz-
lich innerhalb eines Monats nach der Ankundigung schriftlich geltend machen. Im vereinfachten
Verfahren ist eine Berufung auf Harte nur beim Heizungstausch mit einer Warmepumpe maglich.

e) Fehler bei der Modernisierungsankiindigung
Sofern der Vermieter die Anklindigung unterlassen hat oder diese Mangel aufweist, kann er seine
Mieterhbhungsanspruche nur mit einer sechsmonatigen Verzogerung geltend machen.

3. Modernisierungsvereinbarung statt ModernisierungsmaRBnahme
Der Vermieter kann auch eine Modernisierungsvereinbarung mit seinen Mietern schlieRen. Diese
sollte samtliche Aspekte der Modernisierungsmalinahme umfassen. Sie sollte also mindestens
Details zur zeitlichen und technischen Durchfiihrung, Gewahrleistungs- und Aufwendungsersatz-
anspriche des Mieters sowie die kiinftige Hohe der Miete enthalten.

Noch Fragen offen? Ratgeber-Broschiiren zu diesen und weiteren
Mit diesem Infoblatt soll nur ein Uberblick gegeben werden. Sachthemen rund um die Immobilie finden
Wenn Sie noch Fragen haben, nutzen Sie das Beratungs- Sie im Internet-Shop des Verlages unter

angebot lhres Haus & Grund-Vereins vor Ort. www.hausundgrundverlag.info.
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