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Die Modernisierung des Mietobjektes durch den Vermieter nach § 554 Abs. 2 BGB

In § 554 Abs. 2 BGB ist die Durchsetzung einer ModernisierungsmaRnahme geregelt, welche spéater gemal § 559 BGB zu
einer entsprechenden Mieterhdhung fiihren kann.

Geregelt wird also, inwiefern der Vermieter einen Mieter zur Not gerichtlich verpflichten kann, ModernisierungsmafRnahmen
zu dulden, die spater nach Durchfiihrung zu entsprechenden Mieterhéhungen filhren. Zahlreiche Mieter setzen sich namlich
gegen Modernisierungsmafinahmen zur Wehr, da diese nicht in der Lage oder gewillt sind, die spateren Mieterhdhungen zu
tragen. Erfolgreich wird eine solche Verteidigung des Mieters aber nur in Ausnahmeféallen sein. Der Vermieter hat
grundsatzlich das Recht, wertverbessernde oder modernisierende MaRnahmen durchzufiihren.

Wie bereits dargelegt, kann eine werterhdhende MalRnahme, z. B. durch Erhéhung des Wohnwertes einerseits oder andererseits
durch Einsparung von Energie oder Wasser, dazu fiihren, dass eine Mieterh6hung durch den Vermieter durchgesetzt werden
kann.

Im Folgenden wird behandelt, inwieweit der Vermieter im Vorfeld die Durchfilhrung der Renovierungsarbeiten selbst
gegebenenfalls erzwingen kann und inwieweit hierauf ein Anspruch besteht.

Gemal § 554 Abs. 1 hat der Mieter sdmtliche MalRnahmen zu dulden, die zur Erhaltung der Mietsache erforderlich sind.
Gemeint sind im Rahmen dieser Vorschrift jedoch lediglich reine Reparaturarbeiten ohne Verbesserung des Wohnwertes oder
der Konsequenz der Energieeinsparung etc..

§ 554 Abs. 2 BGB geht jedoch dariiber hinaus.

Hier ist die Durchsetzung von wertverbessernden MalRnahmen geregelt.

Gemeint sind die oben schon benannten wohnwertverbessernden MalRnahmen, MaRnahmen zur Einsparung von Energie oder
Wasser und zuletzt MaBnahmen zur Schaffung neuen Wohnraums.

Auch diese Mainahmen sind vom Mieter grundsatzlich zu dulden.

Ob eine Malnahme wertverbessernd ist, ist objektiv zu bestimmen und unabh&ngig vom konkreten Mietverhaltnis.

Hier kann auf die oben unter den Ausfuihrungen zu § 559 BGB gemachten beispielhaften Auffilhrungen verwiesen werden.

Gemischte MaBnahmen, welche zwischen die Begriffe der Instandhaltung und Reparatur einerseits und andererseits die der
Modernisierung fallen, gehen zulasten des Vermieters.

BEISPIEL

Zu nennen sind hier reine VerschénerungsmalRnahmen wie z. B. Fassadenrenovierung oder der
Austausch einer Holztlir gegen eine Metalltir.
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Modernisierungsmalinahmen nach 8 554 Abs. 2 BGB hat der Vermieter dem Mieter spétestens 3 Monate vor Beginn der
MaRnahmen mitzuteilen.

Hierbei sind die

. Art der Arbeiten,

. der voraussichtliche Umfang,

. der voraussichtliche Beginn und

. die zu erwartende Mieterhéhung (1)
. in schriftlicher Form

mitzuteilen.

Auch hier sollte an die Beweisbarkeit der Zustellung gedacht werden.

PRAXISTIPP

Alle wichtigen Schriftstlicke sind nachweislich zuzustellen. Dies gilt gleichermaRen fiir Kiindigungen,
wie auch fiir Abmahnungen oder Mieterhdhungen, bzw. Modernisierungsankiindigungen. Nachweise
fur Zustellungen sind Einschreiben mit Riickschein (Einwurfeinschreiben genigt nicht),
Empfangsbestatigungen, Zustellung per Boten (=Zeugen) und Zustellungen durch Gerichtsvollzieher.

Eine unterbliebene oder unzureichende Mitteilung des Vermieters kann dazu filhren, dass die Duldungspflicht des Mieters
beziglich der Mallnahme entféllt.

Bereits an dieser Stelle sollten im Ankiindigungsschreiben die ModernisierungsmalRnahmen detailliert aufgefiihrt werden.

Die entsprechenden Arbeiten sind méglichst genau zu beschreiben.

BEISPIEL

Die Angaben bezliglich der Art der MaBnahmen sind beispielsweise in der Form durchzufiihren, dass
bei einer neuen Zentralheizung sowohl die Lage und Anzahl der Heizktrper, als auch deren Grofie
mitgeteilt werden muss. Teilweise wird sogar der Durchmesser der Heizungsrohre verlangt.

Bezuglich des zeitlichen Ablaufs der Arbeiten ist dies so genau darzustellen, dass der Mieter wissen muss, wann die
Handwerker in der Wohnung sein werden, damit dieser entsprechende VVorkehrungen treffen kann.

Inshesondere ist auch die voraussichtliche Dauer der Arbeiten mitzuteilen.
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Bereits im Ankundigungsschreiben missen die Kosten der BaumaBnahmen und bei mehreren Wohnungen der
Verteilerschlissel zur rechnerischen Priifung einer spéteren Mieterhéhung noch nicht mitgeteilt werden. Es genigt ein
bezifferter Betrag ohne nahere Erlauterungen, da diese Voraussetzungen des Mieterhdhungsanspruchs selbst sind.

Es genligt also, wenn ein Erhéhungsbetrag angegeben wird.

Die Angabe eines Prozentsatzes der Mieterhéhung ist allerdings nicht ausreichend.

Gefordert wird teilweise auch die Angabe der Gesamtmiete nach der Erhdhung. Dies ist jedoch nicht unstreitig.
Sicherheitshalber sollte dies jedoch wenn méglich ebenfalls erfolgen, um spateren Diskussionen vorzubeugen.

Nicht gefordert werden kann die mdglicherweise zu erwartende Erhéhung der Betriebskosten. Dies durfte faktisch kaum
umsetzbar sein.

Stets ist auch das Gebot der Wirtschaftlichkeit zu beriicksichtigen.

BEISPIEL

Die Zumutbarkeitsgrenze kann fiir den Mieter deshalb dann tiberschritten sein, wenn zwar eine
nachhaltige Einsparung von Heizenergie von 35% erteilt wird, die Kosten der baulichen Manahmen
aber so erheblich sind, dass die Mieterhdhung die Einsparungen an Heizél um mehr als 200%
lbersteigt.

In diesem Fall ist jedoch dennoch die Durchfiihrung der Arbeiten zu dulden, der Einwand der Unwirtschaftlichkeit kann erst
bei der spater folgenden Mieterhdhungserklarung erhoben werden.

Checkliste fiir die Ankiindigung der Modernisierung nach § 554 Abs. 2 BGB

. Bei mehreren Vermietern missen alle Vermieter die Ankiindigung abgeben. Bei mehreren Mietern missen alle
Mieter angeschrieben werden.

. Die Ankiindigungsfrist betragt spatestens 3 Monate vor Beginn der Modernisierungsmanahmen.
. Die Ankiindigung ist in Schriftform bzw. Textform gem. § 126 b BGB abzugeben
. Der Ankiindigungsinhalt muss die MalBnahmen exakt beschreiben. Hierbei ist die Art der MalRnahme zu benennen,

der voraussichtliche Umfang der MalRnahmen idealerweise durch Beifligung von Planskizzen, der voraussichtliche Beginn der
MaRnahmen ist anzugeben mit einem moglichst genauen Datum, die voraussichtliche Dauer der MaRnahmen in ebenfalls
maglichst genauer Form anzugeben und die zu erwartende Erhéhung der Miete als absoluter Eurobetrag (keine Prozentsatze).

PRAXISTIPP
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Der Mieter kann gemaR § 554 Abs. 4 S. 1 BGB Aufwendungsersatz fordern, wenn dieser infolge der
ModernisierungsmaBnahmen Aufwendungen tatigen musste, soweit dies in einem angemessenen
Umfang liegt.

So hat beispielsweise der Vermieter dem Mieter Kosten fiir die Auslagerung der Mdobel zu zahlen, oder z. B. auch
Hotelunterbringungskosten bei Unbewohnbarkeit der Wohnung. Solche Hotelunterbringungskosten sind aber nicht ersetzbar,
wenn die Arbeiten nur kurz und tagstiber dauern. Kosten fiir Hotelrestaurantverpflegung sind dem Mieter nicht zu ersetzen, der
ein Hotelapartment mit Kiiche angemietet hat. Solche Verpflegungskosten sind generell zu kiirzen um einen Betrag, den der
Mieter ohne die Malnahmen im Rahmen seiner gewodhnlichen Lebensfiihrung hatte aufwenden missen. Auch
Schoénheitsreparaturen sind zu ersetzen, auch wenn diese zulasten des Mieters ohnehin fallig waren oder die Kosten von
Mietmodernisierungen oder Anschaffungskosten fiir neue Einrichtungsgegensténde, allerdings gegen Abzug neu fir alt.

Hinsichtlich der Hohe eines Ersatzanspruchs werden fur Eigenleistungen EUR 10,00 pro Stunde fiir angemessen gehalten.

Nicht ersetzt werden Kosten fiir das Zusammenstellen der Mobel durch den Mieter oder der Zeitaufwand fir die
Beaufsichtigung oder Uberwachung der Arbeiten.

Zu beachten ist, dass der Mieter diesen Aufwendungsersatz und sogar einen Kostenvorschuss gem. § 554 Abs. 4 S. 2 BGB
verlangen kann.

Dies kann dieser sogar per einstweiliger Verfligung durchsetzen.

PRAXISTIPP

Zu beriicksichtigen ist bei der Kalkulation einer Modernisierungsmafnahme auch der hieraus in der
Regel resultierende Mietminderungsanspruch des Mieters gem. § 536 BGB. Erhebliche Bauarbeiten,
wie z. B. die Aufstockung eines Hauses oder Abrissarbeiten am Dachstuhl kénnen schnell zu
Mietminderungsquoten von 50 bis 60% fiihren. Aber nach der Mietrechtsreform gilt: Bauldrm oder
das Abschalten von Wasser oder Strom waren in der Vergangenheit Mietmangel, die den Mieter stets
zur Mietminderung berechtigten. Nach der neuen Rechtslage ist bei energetischen
Modernisierungsmalnahmen eine Minderung der Miete innerhalb der ersten 3 Monate der
Baumalnahme nicht mehr méglich, 8 536 Abs. 1a BGB n. F. Fir alle anderen BaumalRnahmen, die
den Gebrauch der Mietsache mindern, kann weiterhin eine Mietminderung von Anfang an geltend
gemacht werden.

Sonderkundigungsrecht gemé&Rl § 554 Abs. 3 S. 2 BGB

Dem Mieter steht bei der Ankindigung von Modernisierungsarbeiten wieder die Moglichkeit offen, von seinem
Sonderkiindigungsrecht Gebrauch zu machen.

Das Kundigungsrecht besteht dabei bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der Mitteilung folgt, und reicht
auerordentlich zum Ablauf des nachsten Monats. In diesem Fall sind die nicht dringlichen Arbeiten zu unterlassen, sodass der
Duldungsanspruch des Vermieters entfallt.
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Dies gilt nicht fiir Bagatellmanahmen.

Gemal § 554 Abs. 2 S. 2 und 3 BGB kann die Duldungspflicht fir den Mieter auch entfallen, wenn die Mallnahme fiir den
Mieter, seine Familie oder einen anderen Angehdrigen seines Haushalts eine Harte bedeuten wiirde, die auch unter Wiirdigung
der berechtigten Interessen des Vermieters und anderer Mieter in dem Gebdude nicht zu rechtfertigen ist.

Hier ist eine Interessenabwégung vorzunehmen.

PRAXISTIPP

Dem Vermieter stehen gegen den Entfall der Duldungspflicht des Mieters die folgenden
Mdglichkeiten offen: Es kann dem Mieter der voriibergehende Aufenthalt etwa in einem Hotel
angeboten werden, es kann auf die Mieterh6hung ganz oder zum Teil verzichtet werden oder noch
nicht abgewohnte eigene Investitionen des Mieters kdnnen durch Zahlung abgeldst werden.

In den folgenden Fallen wurde eine Duldungspflicht in jedem Falle bejaht:

. die Installation eines AuRenfahrstuhls ist grundséatzlich zu dulden;
. der Einbau neuer Fenster innerhalb eines Tages ist auch in der kalten Jahreszeit hinzunehmen;
. Verlegearbeiten fuir Kabelfernsehen sind grundsétzlich zu dulden, auch wenn der Mieter zundchst einen solchen selbst

hat verlegen lassen;
. das neue Verlegen von Be- und Entwasserungsleitungen unter Putz erhéht den Wohnkomfort;

. eine Examensvorbereitung eines Studenten ist kein Hartegrund, wenn die Arbeiten nur wenige Tage dauern und das
Lernen anderswo mdglich ist.

Eine Duldungspflicht wird grundsétzlich verneint:

. wenn eine schriftliche Ankiindigung fehlt;
. die Arbeiten auch an Feiertagen und Sonnabenden, sowie taglich etwa ab 18:00 Uhr durchgefiihrt werden sollen;
. der Anbau eines bei Vertragsbeginn nicht vorhandenen Balkons ist vom Mieter dann nicht zu dulden, wenn er nicht

allgemein Ublich ist;

. der Einbau von Isolierglasfenster in einem Altbau kann unter Umstanden dann nicht zu einer Duldungspflicht fiihren,
wenn in einem Altbau die Gefahr der Feuchtigkeitshildung an sich besteht oder wenn dies zu einem erhdhten Liftungsbedarf
flhren wiirde, der die Zumutbarkeit fir den Mieter iberschreiten wiirde;

. stets zu beriucksichtigen ist auch die gesundheitliche Situation des Mieters, welcher immer Vorrang vor
Modernisierungsarbeiten zu gewahren ist;

. eine Duldungspflicht besteht nicht, wenn eine Mieterhéhung von mehr als 400% der Heizersparnis die Konsequenz
waére;
. wenn die Mieterhéhung nicht mitgeteilt wurde, entféllt die Duldungspflicht auch, wenn der VVermieter erkldrte, der

Mieter musse fiir die Dauer des Mietvertrages keine héhere Miete bezahlen;
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. und zuletzt ist eine Duldungspflicht verneint worden, wenn eine Mietmehrbelastung von 25 bis 30% des
Nettoeinkommens einschliel3lich des Bezuges von Wohngeld fiir den Mieter gegeben ware.

RegelméRig unzumutbar sind DuldungsmaBnahmen, wenn die Mietwohnung nach Umgestaltung mit dem alten
Vertragsgegenstand in keiner Weise mehr vergleichbar ist.

Wesentlich diirfte auch sein, dass eine Duldungspflicht entféllt, wenn die ModernisierungsmaRnahme lediglich der Aufteilung
des Gebadudes in Wohnungseigentum durch die erforderliche Abgeschlossenheit dient, eine Verbesserung des Wohnobjektes
nach den obigen genannten Kriterien der Energieeinsparung etc. jedoch nicht gegeben ist.

Die Durchsetzung der Modernisierungsmafnahme

Da eine Duldungspflicht des Mieters erst nach rechtskraftiger Verurteilung gegeben ist, besteht die Gefahr der erheblichen
Verzdgerung der Modernisierungsmalinahmen.

Insoweit ist zundchst an eine einstweilige Verfigung des Vermieters gegen den Mieter auf Duldung der
ModernisierungsmalRnahme zu denken.

Problematisch bei einstweiligen Verfligungen ist jedoch der Verfligungsgrund, also die Eilbedrftigkeit darzustellen.

Leider tendiert die Rechtsprechung dazu, Eilbedirftigkeit nur in Ausnahmefallen anzusetzen, da die Hauptsache durch die
einstweilige Verfiigung nicht vorweggenommen werden darf.

Dies bedeutet, dass in der Regel auch nur eine Klage auf Duldung in Anspruch kommt.
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