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Modernisierung

Wichtige Informationen fiir Mieter

Das Wichtigste in Kiirze

ModernisierungsmaBnahmen und die mit
ihnen verbundenen Unannehmlichkeiten
stellen nicht selten eine erhebliche Belas-
tung fiir Mieterhaushalte dar.

Nachfolgend mochten wir Sie iiber die bei
ModernisierungsmaBnahmen bestehenden
Mieterrechte und Mieterpflichten informie-
ren.

Nach dem Gesetz hat der Mieter eine Modernisie-
rungsmaBnahme zu dulden. Eine "echte" Modernisie-
rung ist aber insbesondere nur dann gegeben, wenn
durch sie der Gebrauchswert der Mietsache erhoht
wird. Dies kann u. a. erfolgen durch

e nachhaltige (d. h. nicht nur voriibergehende) Ein-
sparung von Endenergie in Bezug auf die Mietsa-
che (z. B. durch Warmedammung oder Installation
einer moderneren Heizungsanlage)

¢ nachhaltige Reduzierung des Wasserverbrauchs (z.

B. durch Installation von Durchlaufbegrenzern)

e Verbesserung der allgemeinen Wohnverhdltnisse
auf Dauer (z. B. Errichtung eines Kinderspielplat-
zes)

[ ] Info

Mietrechtliche Beratung

Terminvereinbarung/Servicetelefon:
B 069/ 212-40046

Telefonische Beratung:
B 069/212-34711
Mo, Mi, Fr 8:30-12 Uhr

@ mietrechtliche.beratung@stadt-frankfurt.de
@ www.wohnungsamt.frankfurt.de

Abgrenzung zur Instandhaltung

MaBnahmen, die zur Instandhaltung oder Instandset-
zung der Mietsache erforderlich sind (z. B. die Ausbes-
serung von defekten Fenstern), hat der Mieter zwar
auch zu dulden; sie stellen jedoch keine Modernisie-
rungsmaBnahme dar.

Ankiindigung der MaBBnahmen
Bei ModernisierungsmaBnahmen muss der Vermieter

¢ mindestens drei Monate vor Beginn der geplanten
Arbeiten diese schriftlich ankiindigen

e den Mieter in wesentlichen Ziigen iiber die Art und
Umfang der MaBnahmen informieren

e den voraussichtlichen Beginn und die voraussicht-
liche Dauer mitteilen

e den Betrag der zu erwartenden Mieterh6hung und
der voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten
mitteilen

Ohne eine ordnungsgemdBe Ankiindigung ist dem
Mieter zu raten, keine Handwerker in die Wohnung zu
lassen.

Q Amt fiir Wohnungswesen
Adickesallee 67/69
60322 Frankfurt am Main

@ U-Bahn 1/2/3/8
& Bus 32/64 Miquel-/Adickesallee/
Polizeiprasidium




Mieter dlrfen Modernisierungen ablehnen, wenn sie
eine nicht zu rechtfertigende Harte darstellen wiirden,
die auch unter Wirdigung der berechtigten Interes-
sen sowohl des Vermieters als auch anderer Mieter in
dem Gebadude sowie von Belangen der Energieeinspa-
rung und des Klimaschutzes nicht zu rechtfertigen ist.
Dabei kann sich eine Harte sowohl auf die Bauarbeiten
selbst als auch auf ihre Folgen beziehen. So braucht
der Mieter grundsatzlich nicht zu dulden, dass die Art
der Nutzung gedndert, z. B. seine Wohnung in zwei
Appartements umgebaut wird oder seine Zwei-Zim-
mer-Wohnung durch Einbau eines Bades zur Ein-Zim-
mer-Wohnung umfunktioniert werden soll.

Eine Harte kann auch aufgrund von persénlichen Le-
bensumstanden wie z. B. Alter, Krankheit, Arbeitslo-
sigkeit oder einer bevorstehenden Priifung gegeben
sein.

Luxusmodernisierungen miissen Mieter nicht dulden.
Eine Abgrenzung ist nicht immer einfach und muss
einzelfallbezogen betrachtet werden.

Auch die zu erwartende Mieterh6hung/Betriebskosten
kénnen eine Harte darstellen. Sie bleibt bei der Abwa-
gung im Rahmen der Duldungspflicht aber auBer Be-
tracht und kann ggf. erst im Rahmen einer aufgrund
der Modernisierung durchgefiihrten Mieterhéhung be-
riicksichtigt werden.

Will sich der Mieter auf eine Harteberufen, muss er
dies dem Vermieter bis zum Ablauf des Monats, der
auf den Zugang der Modernisierungsankindigung
folgt, mitteilen.

Kindigt der Vermieter eine Modernisierung an, kann
der Mieter auBerordentlich kiindigen. Die Kiindigung
muss bis zum Ablauf des Monats erfolgen, der auf den
Zugang der Modernisierungsankiindigung folgt. Das
Mietverhéltnis endet dann mit Ablauf des Ubernachs-
ten Monats nach dem Zugang der Modernisierungsan-
kiindigung.

Beispiel:

Mieter M. hat am 15.03. ein Schreiben seines
Vermieters erhalten, in dem Modernisierungs-
maBnahmen angekiindigt werden. M. hat nun
die Moglichkeit, bis zum 30.04. auBerordentlich
zu kiindigen. Das Mietverhdltnis endet dann
zum 31.05.

Das Sonderkiindigungsrecht gilt nicht bei Mieterho-
hungen im sogenannten vereinfachten Verfahren
(siehe hierzu weiter unten).

Wird die ModernisierungsmaBnahme tatsachlich
durchgefiihrt, kann es hierbei zu Beeintrachtigungen
kommen. Ist die Tauglichkeit der Mietsache mehr als
unerheblich gemindert, besteht das Recht zur Miet-
minderung. Lediglich bei einer MaBnahme, die zu ei-
ner nachhaltigen Einsparung von Endenergie fiihrt, ist
eine Mietminderung fiir die Dauer von drei Monaten
nicht moglich. Nach Ablauf dieses Zeitraums ist die
Mietminderung wieder uneingeschrankt maoglich.

Nach Abschluss der Arbeiten darf der Vermieter maxi-
mal acht Prozent der reinen Modernisierungskosten
auf die Jahresmiete umlegen, abziiglich ersparter In-
standsetzungskosten.

Eine Sonderregelung gibt es seit 01.01.2024 im Falle
des Einbaus einer neuen Heizungsanlage, die Warme
zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbaren Energien
erzeugt. Hier darf der Vermieter maximal zehn Pro-
zent der Kosten auf die Jahresmiete umlegen, sofern
er fur die MaBnahme Zuschiisse aus O6ffentlichen
Haushalten in Anspruch genommen hat. Weiterhin ist
bei diesem Verfahren zwingend ein pauschaler Betrag
fur nicht umlegbare ErhaltungsmaBnahmen in Héhe
von 15 Prozent der aufgewendeten Kosten in Abzug
zu bringen.

Speziell beim Einbau einer neuen Heizungsanlage ist
die Erhéhung der monatlichen Miete auf maximal 0,50
Euro je Quadratmeter Wohnflache begrenzt.



Zusatzlich darf sich die monatliche Miete innerhalb
von 6 Jahren nicht um mehr als 3 Euro je Quadratme-
ter Wohnflache erhéhen. Betragt die monatliche Miete
bisher weniger als 7 Euro pro Quadratmeter Wohnfla-
che, darf sich die Miete nur um 2 Euro je Quadratme-
ter Wohnflache erhéhen.

Unbericksichtigt bleiben hier Erhéhungen auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete sowie Erhéhungen der
Betriebskostenvorauszahlungen oder Betriebskosten-
pauschalen.

Hinweis: Es handelt sich hierbei um neue Vor-
schriften, die grundsatzlich ab dem 01.01.2019
(Mietrechtsanpassungsgesetz) gelten. Erfolgte die
Ankiindigung der ModernisierungsmaBnahme be-
reits in 2018, der Zugang der Mieterh6hung aber
erstin 2019, muss im Einzelfall gepriift werden, ob
die alten oder neuen Vorschriften anzuwenden
sind. Hierzu sollten Sie sich in jedem Fall beraten
lassen.

Der Mieter schuldet die erhohte Miete mit Beginn des
dritten Monats nach dem Zugang der Erhéhungserkla-
rung. Die Frist verlangert sich um sechs Monate, wenn
der Vermieter dem Mieter die ModernisierungsmaB-
nahme nicht ordnungsgemaB angekiindigt hat oder
die tatsachliche Mieterh6hung die angekiindigte um
mehr als 10 Prozent Uibersteigt.

Die Mieterhdhung ist ausgeschlossen, wenn sie fiir
den Mieter eine Harte bedeuten wiirde, die auch unter
Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermie-
ters nicht zu rechtfertigen ist. Ob eine Harte vorliegt,
muss im Einzelfall gepriift werden.

Eine Mieterhéhung ist weiterhin nicht mdglich bei
MaBnahmen, durch die nicht erneuerbare Primarener-
gie eingespart oder das Klima nachhaltig geschitzt
wird sowie in Fallen, in denen neuer Wohnraum ge-
schaffen wird.

Insbesondere Kleinvermieter haben die Mdglichkeit,
anstelle des doch recht komplizierten Verfahrens die
Modernisierungsmiethéhung in einem weniger formli-
chen Verfahren durchzufiihren.

Hierbei kdnnen ModernisierungsmaBnahmen inner-
halb von fiinf Jahren grundsatzlich einmal bis zu ma-
ximal 10.000 Euro (vor Abzug einer fiktiven Instand-
setzungspauschale von 30 Prozent) durchgefiihrt
werden. Im Gegenzug unterliegt der Vermieter aber
weitergehender Beschrankungen in Bezug auf die Be-
riicksichtigung bereits erfolgter oder kiinftiger Moder-
nisierungsmieterhdhungen.

Wichtig: Auch im vereinfachten Verfahren muss
der Vermieter angeben, welche Modernisierungs-
maBnahmen er durchgefiihrt hat und wie hoch die
Kosten flir die MaBnahme insgesamt waren. Die
Berechnung der Modernisierungsmieterh6hung
muss fiir den Mieter immer nachvollziehbar sein.
Auch die oben erlauterte Kappungsgrenze (maxi-
male Mietsteigerung innerhalb von 6 Jahren um 3
bzw. 2 Euro je Quadratmeter Wohnflache) gilt fiir
das vereinfachte Verfahren.

Fiir Fragen stehen wir Thnen gerne zur Verfligung.

Ihr Amt fir Wohnungswesen
Mietrechtliche Beratung

Die Stabsstelle Mieterschutz berdt Mieterinnen
und Mieter, wenn ganze Hausgemeinschaften
angesichts umfassender Modernisierungsan-
kiindigungen Repressalien und Entmietungs-
szenarien beflirchten.

= 069/ 212 - 37777
@ mieterschutz.amt64@stadt-frankfurt.de



