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Vereinbarung liber ModernisierungsmaBRnahmen

Praambel

Diese Vereinbarung Gber ModernisierungsmaBnahmen soll eine kooperative Umsetzung
energetischer MaBnahmen ermdglichen, um Energieeinsparungen im Interesse der Woh-
nungsmieter und des Klimaschutzes zu fordern. Damit diese Ziele schnell und mit minimalen
Einschrankungen fiir den Mieter erreicht werden kénnen, benétigen Mieter und Vermieter
vor allem Planungs- und Rechtssicherheit.

Davon profitieren alle Beteiligten, ebenso wie von der moglichst kurzen Modernisierungspha-
se und den wirtschaftlichen Vorteilen. Die Modernisierung fiihrt zu einer Steigerung des
Wohnwerts und einer Senkung der Heizkosten. Als Rechtsgrundlage fiir diese Vereinbarung
dient § 555f BGB.

§1
Vereinbarungspartner

Modernisierungsvereinbarung betreffend

die Wohnung
im EG/0G

im Anwesen Stralle
PLZ
Ort

zwischen

Frau/Herrn

StraRe
PLZ
Ort

— Vermieter/in —
und
Frau/Herrn
Stralle
PLZ
Ort

— Mieter/in -

§2

BaumaRBnahmen

(1) Der Vermieter beabsichtigt, Modernisierungsmafnahmen im Sinne des § 555b Nr. 1 BGB
durchzufiihren.

(2) Nach derzeitigem Stand sind folgende MaRnahmen geplant:

O

] entsprechend der beigefligten Baubeschreibung

Im weiteren Zuge der Ausfiihrungsplanung und Umsetzung kénnen sich bautechnisch beding-
te Anderungen ergeben, mit der sich der Mieter bereits jetzt einverstanden erklirt, soweit
sich hiermit fur ihn dartiber hinaus keine weiteren oder nur zumutbare Einschrankungen
ergeben.

(3) Der Vermieter wird die Arbeiten im Gebaude sowie in der Wohnung des Mieters moglichst
schonend und zligig durchfiihren.

(4) Der Mieter wird das Erforderliche tun, den Arbeiten einen schonenden und ztigigen Ablauf

zu ermoglichen. Die Durchfiihrung der Arbeiten wird er dabei nicht behindern oder erschwe-
ren.
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§3
Beginn und Dauer der
BaumaBnahmen

beginnen. Sie werden vo-
andauern. Kurzfristige Terminanderungen oder

(1) Die MaBnahmen am Haus sollen am
raussichtlich bis zum
Verzogerungen im Ablauf sind moglich.

(2) Die Arbeiten in der Wohnung des Mieters werden voraussichtlich von

bis einschlieflich dauern. Kurzfristige Ter-

minanderungen oder Verzégerungen im Ablauf sind moglich.

(3) Der Vermieter oder die Handwerker werden den Mieter rechtzeitig tiber die konkreten
Arbeiten in der Wohnung des Mieters informieren.

(4) Soweit eine friihzeitige Information nicht moglich war, ist der Mieter verpflichtet, den
Handwerker die Wohnung betreten zu lassen, wenn dies mindestens 24 Stunden vorher
angekiindigt wurde.

§4
Duldungspflicht

(1) Der Mieter verpflichtet sich, die aufgefihrten Modernisierungsmafnahmen zu dulden.
Insbesondere zahlt hierzu die Gewahrung des Zutritts zu seiner Wohnung.

(2) Der Mieter erklart, dass Griinde, die die MaRnahmen fiir ihn, seine Familie oder einen
anderen Angehdorigen seines Haushaltes als Harte erscheinen lassen, insbesondere

= aus den baulichen MaRnahmen gemaR Anlagen,

= aus den baulichen Folgen,

= aus vorausgegangenen Aufwendungen des Mieters und

= aus der zu erwartenden Mieterhdhung,

die eine Duldungspflicht des Mieters gem. §555d Absatz 2 BGB hindern wiirden, nicht vorlie-
gen.

§5

Bauphase

(1) Der Mieter verpflichtet sich, die betroffenen Rdume im fiir die MaRnahmen erforderlichen
Umfang punktlich vorzubereiten und gegebenenfalls zu raumen.

(2) Machen die Bauarbeiten einen voribergehenden Auszug des Mieters erforderlich, verein-
baren die Parteien fiir diesen Zeitraum folgendes: Ein Anspruch des Mieters, voriibergehend
in ein Hotel etc. zu ziehen, besteht nur dann, wenn der Vermieter keinen zumutbaren Ersatz-
wohnraum zur Verfligung stellen kann.

(3) Fur einen Hotelaufenthalt vereinbaren die Parteien einen pauschalen Tagessatz von
Euro fir die Dauer der Nichtbewohnbarkeit der Wohnung.

§6
Reinigungs- und
Renovierungsarbeiten

(1) Bezliglich der ReinigungsmaRnahmen, die in der Wohnung des Mieters erforderlich wer-
den, sind sich die Parteien einig, dass

L] diese nach Beendigung der BaumaBnahmen vermieterseits selbststandig und fachgerecht
durchgefiihrt werden.

[ diese nach Beendigung der BaumaRBnahmen mieterseits selbststandig und fachgerecht
durchgefiihrt werden.

(2) Soweit aufgrund der durchgefiihrten MaRnahmen Renovierungsarbeiten durchgefiihrt
werden missen, sind sich die Parteien einig, dass

[ diese nach Beendigung der Baumalnahmen fachgerecht vermieterseits durchgefiihrt
werden.

[] diese nach Beendigung der BaumalRnahmen fachgerecht mieterseits durchgefiihrt werden.

(3) Die fiir MaRBnahmen i. S. d. Abs. 1 und Abs. 2 anfallenden Kosten sind bei der Berechnung
der Mieterhdhung (siehe § 10) bericksichtigt.

§7

Eigenleistungen des Mieters

Anspriiche auf Kostenersatz fiir Eigenleistungen des Mieters sind bei der Ermittlung der Miet-
erhéhung beriicksichtigt und abgegolten.

§8

Mietminderung

Der Mieter verzichtet fiir die in § 3 vereinbarte Dauer der MaBnahmen auf eine Mietminde-
rung in Bezug auf die MaRnahme. Der Verzicht ist bei der Ermittlung der Mieterhéhung be-
rlcksichtigt und abgegolten.
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§9
Ansprechpartner

(1) Wahrend der Durchfiihrung der MaRnahmen ist der Vermieter oder sein Beauftragter fur
Fragen bezliglich der MaRnahme unter folgenden Kontaktdaten regelméaRig zur angegebenen
Zeit zu erreichen:

Kontaktperson

Telefonnummer

Zeit

(2) Eine telefonische Auskunft auBerhalb dieses Zeitraums kann nicht garantiert werden.

(3) Fiir Anderungen oder voriibergehende Abweichung der in Absatz 1 angegebenen Daten
bedarf es keiner Anpassung dieser Vereinbarung.

§ 10 Kiindigungsverzicht

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass beide Seiten ab dem Zeitpunkt der Filligkeit der
erh6hten Miete fiir ein Jahr auf ihr ordentliches Kiindigungsrecht verzichten.

§ 11 Vorzeitige Beendigung des
Mietverhaltnisses

Sollte das Mietverhaltnis vor Ablauf des Zeitraums des Kiindigungsverzichts beendet werden,
verpflichtet sich der Mieter, dem Vermieter die hierdurch verursachten Mietmindereinnah-
men fur die Dauer von zwei Jahren zu ersetzen, soweit der Mieter die Beendigung des Miet-
verhéltnisses verursacht hat. Der Vermieter ist im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten
verpflichtet, die Mindereinnahmen zu minimieren.

§12
Mieterh6hung

(1) Aufgrund der Modernisierungsmalnahmen wird von den Parteien unter Berticksichtigung
der §§ 6, 7 und 8 eine Mieterhéhung vereinbart.

Euro erhéht sich um
Euro pro Monat (netto/brutto).

(2) Die bisher gezahlte Miete (netto/ brutto) in Héhe von
Euro. Danach betragt die Miete kiinftig

(3) Die vereinbarte Mieterhéhung ist mit Beginn des auf die Beendigung der MaRnahme
folgenden Gbernachsten Monats erstmalig zu zahlen. Der Vermieter setzt den Mieter Uber die
Beendigung der MaRnahmen schriftlich in Kenntnis.

§13
Nachtrégliche Anpassung der
Vereinbarung

(1) Wenn die MaBnahmen nicht in dem geplanten Umfang umgesetzt werden kénnen, kann
jede der Parteien gemaR § 313 Absatz 1 BGB eine Anpassung dieser Vereinbarung verlangen.

(2) Dies gilt nur bei fur den Mieter wesentlichen Leistungsanderungen in der Bauausfiihrung.
Der Mieter muss nicht liber fiir ihn unwesentliche Leistungsanderungen informiert werden.

§ 14 Widerruf

Der Vermieter hat das Recht, diese Vereinbarungen bis zum in Textform zu

widerrufen.

§15
Sonstige Vereinbarungen

Datum / Unterschrift Mieter

Version 01/2023

Datum / Unterschrift Vermieter
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Anmerkungen fiir die Praxis

Zu § 3 — Beginn und Dauer der MaBnahme

Wenn der Handwerker den Mieter direkt informiert, wird er hierfiir in der Regel dessen Kontaktdaten benoti-
gen. Bitte prifen, ob gegebenenfalls eine datenschutzrechtliche Einwilligung des Mieters vorliegt oder noch
benotigt wird.

Zu § 4 — Duldungspflicht
Die Duldungspflicht ergibt sich aus § 555d BGB.

Zu § 5 — Bauphase

Bei der Hohe des Tagessatzes sollten der Standard der Wohnung sowie die Anzahl der Bewohner und die
ortlichen Verhéltnisse berticksichtigt werden.

Zu § 6 — Reinigungs- und Renovierungsarbeiten

Jeweils eine der Varianten muss angekreuzt werden.

Zu § 8 - Mietminderung

Gemal § 536 Absatz 1a BGB bleibt eine Minderung der Tauglichkeit einer Mietsache fiir eine Dauer von drei Monaten
auBer Betracht, wenn diese Untauglichkeit aufgrund einer energetischen Modernisierung (§ 555b Nummer 1 BGB)
eingetreten ist.

Dauert die energetische Modernisierung langer an, so kommt nach dem dritten Monat eine Herabsetzung des Miet-
zinses in Betracht. In der Modernisierungsvereinbarung ist daher eine Liste aufgefiihrt, welche Streitigkeiten tber den
Umfang der Mietminderung vorbeugen soll.

Zu 8 9 - Ansprechpartner

Den Mietern soll die Moglichkeit gegeben sein, offene Fragen zu klaren. Der Vermieter legt einen Termin fiir eine
regelmaRig stattfindende telefonische Sprechstunde fest. Der Vermieter muss sicherstellen, dass eine
telefonische Beratung durch ihn oder sonstige geeignete Personen wochentlich stattfindet.

Zu § 10 - Kiindigungsverzicht

Im Rahmen der Mietpreisbremse (§ 556e Abs. 1 Satz 2 BGB) diirfen bei einer Neuvermietung Mieten nicht berlcksich-
tigt werden, die innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhaltnisses vereinbart worden sind. Der Kiin-
digungsverzicht ist also in Gebieten, in denen die Mietpreisbremse gilt, erforderlich, um zu gewéhrleisten, dass eine
Neuvermietung der Wohnung erst dann erfolgen muss, wenn die Ausschlussfrist des § 556e Absatz 1 Satz 2 BGB abge-
laufen ist.

Der Paragraph wird durch Fettdruck gesondert hervorgehoben, da ein solcher Verzicht vor Einfiihrung der Mietpreis-
bremse nicht tblich war.

Zu § 11 — Vorzeitige Beendigung des Mietverhaltnisses

Sollte das Mietverhaltnis trotz Kindigungsausschluss vor dessen Ablauf beispielsweise aufgrund einer auRerordentli-
chen Kiindigung beendet werden, kann die erhohte Mieter in Mietpreisbremsengebieten nicht bei der Neuvermietung
bericksichtigt werden. Die Investition ist dann fiir den Vermieter nicht rentabel. Sollte die friihzeitige Beendigung in
den Verantwortungsbereich des Mieters fallen, dann ist es gerechtfertigt, dass er dem Vermieter zumindest fir einen
Zeitraum von zwei Jahren den entstehenden Mietausfall kompensiert. Eine Kompensation Giber einen langeren Zeit-
raum wird vermutlich von der Rechtsprechung als unangemessen betrachtet, sodass in der Folge die Klausel unwirk-
sam ware.
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Zu § 12 - Mieterh6hung

Die ModernisierungsmaBnahmen bedeuten eine Steigerung des allgemeinen Wohnwerts. AuBerdem kommt der Ver-
mieter seiner gesamtgesellschaftlichen und globalen Verantwortung zum Klima- und Umweltschutz nach. Diese MaR3-
nahmen bedeuten hohe Kosten fiir den Vermieter. Deshalb liegt es im gemeinsamen Interesse, dass sich auch der
Mieter im angemessenen Umfang an den BaumalRnahmen beteiligt. Dies ist Uber Mieterhéhungen zu erreichen.

Bei der gesetzlichen Modernisierungsmieterhéhung sind Erhéhungen der jahrlichen Miete aufgrund von Modernisie-
rungsmaflinahmen von bis zu 8 Prozent der auf die Wohnung aufgewendeten Kosten zuldssig. Allerdings darf sich hier-
bei die monatliche Miete aufgrund von Modernisierungen um nicht mehr als 3 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
erhohen. Betragt die monatliche Miete vor der Mieterh6hung weniger als 7 Euro pro Quadratmeter Wohnflache, so
darf sie sich nicht um mehr als 2 Euro je Quadratmeter Wohnfldache erhéhen. Im Rahmen der Modernisierungsverein-
barung darf von diesen Werten jedoch abgewichen werden.

Dem Mieter kommen eigene Leistungen, wie eigene Aufwendungen im Rahmen der BaumaRnahmen, bei der Berech-
nung der Mieterh6hung zugute.

Eine nachhaltige und spiirbare Einsparung von Endenergie durch die durchgefiihrten MaRnahmen kann der Vermieter
nicht garantieren, da er keinen Einfluss auf das anschlieBende Verbrauchsverhalten des Mieters hat.

Zu § 13 — Nachtragliche Anpassung der Vereinbarung

Ergeben sich bei den BaumaRnahmen Umstdnde, aufgrund derer eine umfassende Plandanderung der BaumafRnahmen
erforderlich wird, oder entscheidet sich der Vermieter fur eine wesentlich abgewandelte Bauausfiihrung, die auch die
Situation des Mieters nicht unerheblich verandert, so ist die Modernisierungsvereinbarung anzupassen.

Unerhebliche Leistungsanderungen, wie z. B. bei der Verwendung eines anderen als zuvor vorgesehenen
Baumaterials, lassen die Wirksamkeit der Vereinbarung unberihrt.

Zu § 14 - Widerruf

Durch diese Klausel soll erreicht werden, dass sich der Vermieter von der Vereinbarung wieder |6sen kann, wenn er
nicht mit allen betroffenen Mietern eine vergleichbare Modernisierungsvereinbarung wirksam und unwiderruflich
abschlieBen kann. So wird verhindert, dass er an Vereinbarungen gebunden ist, deren Durchflihrung andere Mieter
verhindern kdonnen. Die Frist sollte dementsprechend groRziigig gewahlt werden, sodass ausreichend Zeit besteht, mit
allen betroffenen Mietern eine entsprechende Vereinbarung abzuschlieRen und deren eventuelle Widerrufsfrist (vgl.
zu § 15 — Sonstige Vereinbarungen) verstreichen zu lassen, bevor der Vermieter an alle Vereinbarungen gebunden ist.

Zu § 15 - Sonstige Vereinbarungen

Vor Ausfertigung der Vereinbarung muss gepriift werden, ob auch dem Mieter ein Widerrufsrecht nach § 312 ff BB
zusteht. Sollte dies der Fall sein, dann muss ihm eine Widerrufsbelehrung entsprechend des gesetzlichen Musters
(BGBI 2013 Teil I, Nr. 58, S. 3663) erteilt werden. Voraussetzung hierfiir ist zum einen, dass es sich um einen Verbrau-
chervertrag nach § 310 Absatz 3 BGB (Vermieter = Unternehmer; Mieter = Verbraucher) handelt. Weitere Vorausset-
zung fur die Pflicht zur Erteilung einer entsprechenden Widerrufsbelehrung ist ein Vertragsabschluss aufRerhalb der
Geschaftsraume des Vermieters (§ 312b BGB) oder per Fernabsatz (§ 312c BGB).
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