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fir mich. fiar dich,
fiirs klima

fiir mich. fiir dich. fiirs klima.

ist eine Kampagne des Verbraucherzentrale Bundesverbandes

(vzbv) mit 16 Verbraucherzentralen der Bundesldnder, dem Deutschen
Mieterbund (DMB),der Bundesarbeitsgemeinschaft der Senioren-
Organisationen (BAGSO), dem Verkehrsclub Deutschland (VCD), dem
VerbraucherService (VS) im Katholischen Deutschen Frauenbund und
Germanwatch. Die Allianz klart mit bundesweiten Aktionen iiber die
Moglichkeiten jedes Einzelnen beim CO,-Sparen auf. Gegeniiber Politik
und Wirtschaft vertritt sie die Interessen der Verbraucher fiir einen
Klimaschutz ohne Hiirden. Unlautere Werbung mit Klimaschutz-
argumenten stoppt sie mit juristischen Mitteln.

www.verbraucherfuersklima.de

fiir mich. fiir dich. fiirs klima. — die Verbraucherallianz fiir den Klimaschutz:
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Energie sparen -
CO,-Emissionen reduzieren

Auf den Gebdudebereich entfallen rund 40 Prozent des deutschen Endenergieverbrauchs
und etwa ein Drittel der CO,-Emissionen. Deshalb ist zentrales Ziel im Energiekonzept der
Bundesregierung, den Warmebedarf der Gebdudebestande langfristig zu senken. Bis 2020
soll eine Reduzierung des Warmebedarfs um 20 Prozent erreicht werden. Bis zum Jahr 2050
wird eine Minderung des Primarener-
giebedarfs von 80 Prozent angestrebt
und ein nahezu klimaneutraler
Gebdudebestand. Das bedeutet, die
Gebdude weisen dann nur noch einen
sehr geringen Energiebedarf auf. Der
wird tiberwiegend durch erneuerbare
Energien gedeckt.

Zwar sind die Potenziale zur Energie-
und CO,-Einsparung im Gebadudebe-
stand gewaltig. Drei Viertel der Alt-
baubestdnde wurden vor 1979 fertig-
gestellt. Diese Gebdude sind oft gar
nicht oder kaum energetisch saniert.
Die liberwiegende Mehrheit der
Heizungssysteme beispielsweise

O

entspricht nicht dem Stand der Tech- a3 R

nik. AuBerdem ist die energetische eI ; EE t, bardt
Sanierung der Gebdude die wichtigste 1y s
MaBnahme, um den Verbrauch an FAREHIN

fossilen Energietragern nachhaltig zu

mindern und die Abhdngigkeit von Energieimporten zu reduzieren.

Aber das alles ist nicht zum Nulltarif zu haben. Notwendig ist eine umfassende und stetige
Forderung mit offentlichen Mitteln zur Verwirklichung dieser Klimaschutzziele. Auferdem
sollten sich Mieter und Vermieter klarmachen, dass beide Seiten von energetischen Moder-
nisierungen profitieren konnen. Vermieter sichern die Werthaltigkeit und langfristige Ver-
mietbarkeit ihrer Immobilie, und Mieter sparen immer teurer werdende Heizkosten ein.



Modernisierungsvereinbarung — warum?

Wenn eine Wohnung oder ein ganzes Gebdude modernisiert werden soll, prallen unterschiedliche,
teils gegensatzliche Interessen aufeinander. Der Vermieter will die Arbeiten méglichst reibungslos -
vor allem ohne gerichtliche Auseinandersetzungen — ,,iiber die Biihne* bringen. Die Mieter sollen
so weit wie moglich kooperieren und auch die geforderte Mieterhohung akzeptieren. Letztendlich
will der Vermieter seine Immobilie den Anforderungen des Wohnungsmarktes anpassen und die
langfristige Vermietbarkeit sichern.

Mieter miissen vor allem die finanziellen Folgen beriicksichtigen. Entspricht die geplante Verbesse-
rung wirklich ihren Wiinschen und Interessen? Ist sie ihren Preis wert und konnen sie sich die Woh-
nung anschlieend immer noch leisten?

Hinzu kommen die Unannehmlichkeiten, die mit den Bauarbeiten in der Regel verbunden sind. Der
Streit iber Mietminderung und Aufwendungsersatz kann Mietverhaltnisse stark belasten.

In dieser Situation wére eine
Modernisierungsvereinba-
rung fiir beide Seiten hilf-
reich. Sie kann bereits im
Vorfeld Klarheit schaffen und
damit Planungssicherheit
bringen. Sie kann dazu fiih-
ren, dass die Veranderungen
der Mietsache als gemeinsa-
mes Ziel begriffen werden,
und wenn sich Mieter und
Vermieter nicht als Gegner
sehen, kénnen zahlreiche
Konflikte schneller beigelegt
werden oder noch besser —
sie entstehen erst gar nicht.
All dies lasst sich aber nur er-
reichen, wenn beide Mietpar-
teien sehen, dass sie von solch einer Vereinbarung profitieren. Um dies einschdtzen zu kdnnen,
muss zundchst die Ausgangssituation geklart werden. Daher soll im Folgenden die gesetzliche Re-
gelung dargestellt werden, denn diese ist auch Basis fiir die Modernisierungsvereinbarung.




Energieeinsparung — was zahlt und was nicht?

Das grofte Einsparpotenzial bieten eine Verbesserung der Warmedammung (Fassade, Fenster), eine effi-
zientere Heizung sowie MaBnahmen zur Verringerung des Stromverbrauchs.

Warmedammung

Der Vermieter kann zum einen die Auf3enhiille des Geb&dudes mit einer zuséatzlichen Dammschicht verse-
hen. Andert sich dadurch der Warmedurchgangskoeffizient (k-Wert) der AuRenbauteile in nennenswertem
Umfang, wird Heizenergie eingespart. Dass zusatzlich bzw. gleichzeitig auch warmeddmmende Fenster



eingesetzt werden, wdre in der Regel sinnvoll, ist aber nicht zwingend erforderlich. Ddmmmafinah-
men konnen aber auch innerhalb des Gebdaudes notwendig werden. So schreibt die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) vor, dass ungeddmmte, nicht begehbare, aber zugangliche oberste Geschoss-
decken (oder aber das dariiber liegende Dach) entsprechend den Anforderungen der EnEV ge-
dammt sein missen.

Zu den moglichen Schwachstellen eines Gebaudes zahlen auch die Fenster; hier kénnen erhebliche
Warmeverluste auftreten. Der Einbau von Isolierglas- oder Warmeschutzfenstern kann daher eine
MaBnahme zur Einsparung von Energie sein. Damit der Mieter dies tiberpriifen kann, muss der Ver-
mieter — zumindest dann, wenn schon bisher Isolierglasfenster eingebaut waren — den Warmedurch-
gangskoeffizienten nicht nur der neuen, sondern auch der alten Fenster angeben. Wichtig ist dies vor
allem, wenn Isolierglasfenster Kastendoppelfenster ersetzen sollen, da diese haufig bereits ein hohes
Maf3 an Warmedammung bieten.

Heizung

Wenn es um Mafinahmen geht, die die Effizienz der Heizungs- und Warmwasseranlage verbessern,
stellt sich zundchst die grundsatzliche Frage, ob es geniigt, dass Primdrenergie eingespart wird
oder ob eine Einsparung der Endenergie erforderlich ist. Mieter legen natdirlich in erster Linie Wert
auf die Einsparung von Endenergie; denn diese macht sich direkt tiber niedrigere Heizkosten in
ihrem Geldbeutel bemerkbar. Der Bundesgerichtshof ist jedoch noch einen Schritt weiter gegangen
und hat entschieden, dass es ausreicht, wenn infolge der vom Vermieter geplanten MaBnahme
Primdrenergie eingespart wird. Soll also eine Wohnung, die bisher mit einer Gasetagenheizung aus-
gestattet ist, an ein Fernwdrmenetz angeschlossen werden, das aus Anlagen der Kraft-Warme-Kopp-
lung gespeist wird, stellt dies eine EnergieeinsparmaRnahme dar; denn dann wird im Verhaltnis zur
Warmeerzeugung durch die Gasetagenheizung deutlich weniger Primdrenergie gebraucht. Dass der
Mieter in seiner Wohnung in beiden Fallen gleichviel Energie benétigt, also von der Einsparung
nicht profitiert, spielt keine Rolle.

Zur Energieeinsparung kann auch der Einsatz von Sonnenkollektoren beitragen. Dabei wird die Son-
nenenergie genutzt, ein Medium zu erhitzen, das mithilfe eines Warmetauschers Warme an die
Warmwasseranlage des Hauses abgibt. So kann die fiir die Warmwasserbereitung benétigte Heiz-
energie um bis zu 50 Prozent gesenkt werden.

Einsparung von Strom

Hierunter fallen zum einen der Einbau drehzahlabhdngiger Umwalzpumpen und Aufzugsmotoren
sowie der Einsatz von Energiesparlampen; hier liegt der Einspareffekt auf der Hand.

Zum anderen konnte man auch tiberlegen, ob der Einsatz Erneuerbarer Energien zur Einsparung von
Strom fiihrt.
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Eine Moglichkeit ist die Installation von Solarzellen, um Sonnenenergie im Wege der Photovoltaik in
Strom umzuwandeln. Eine solche MaBBnahme dient jedoch nicht der Einsparung von Strom inner-
halb des Mietverhéltnisses; denn die so gewonnene Energie kommt nicht dem Gebdude (und sei-
nen Bewohnern) zugute, sondern wird dem allgemeinen Stromnetz zugefiihrt. Der Gebdudeeigenti-
mer (Vermieter) wird auch nicht benachteiligt, weil die Manahme nicht als Energieeinsparung ein-
gestuft wird; denn er erhilt dafiir den Garantiepreis nach dem Erneuerbare Energien Gesetz. Ahn-
lich ist es, wenn mithilfe von Windradern Windenergie in Strom umgewandelt wird. Beide MaBnah-
men gehdren nicht zu den Energieeinsparmafinahmen im Sinne von Paragraph 554 Biirgerliches
Gesetzbuch (BGB); die Entscheidung des BGH, nach der die Einsparung von Primarenergie geniigt,
passt hier nicht. Eine andere Sache ist es, dass Mieter diese Malnahmen im Zweifel dennoch dul-
den miissen; entscheidend ist, dass der Vermieter dafiir keine Mieterhohung fordern kann.




Ankiindigungspflicht

Das Telefon klingelt. Der Vermieter ruft an und teilt mit, dass in ein bis zwei Wochen neue Fenster
eingesetzt werden. Was nun?

Natiirlich steht es jedem Mieter frei, sich auch kurzfristig auf Modernisierungen einzulassen. Doch
vor allem Berufstdtige miissen oft langfristiger planen. Manche Mieter brauchen auch Zeit um zu
tiberlegen, ob sie die Arbeiten tiberhaupt liber sich ergehen lassen wollen, ob sie die anschlieflen-
de Mieterhohung bezahlen kénnen oder wollen oder ob sie nicht besser nach einer anderen Woh-
nung suchen. Deshalb hat der Gesetzgeber in Paragraph 554 BGB vorgeschrieben, dass der Vermie-
ter seine Pldne rechtzeitig ankiindigen muss. Dazu geniigt auch kein Telefonanruf; der Mieter soll
lesen kénnen, was der Vermieter im Einzelnen vorhat.

Spatestens drei Monate vor Beginn der Arbeiten muss der Vermieter seinen Mietern mitteilen, wie
seine Plane aussehen. Dazu muss er angeben,

@ welche Arbeiten erim Einzelnen durchfiihren lassen will,

® welchen Umfang diese voraussichtlich haben,

@ wann sie voraussichtlich beginnen,

@ wie lange sie voraussichtlich dauern und

® welche Mieterh6hung zu erwarten ist.

Ausnahme: Die Pflicht zur umfassenden und fristgemaBen Ankiindigung entfillt bei Bagatellmaf-
nahmen. Das sind solche Arbeiten, die mit allenfalls unerheblichen Einwirkungen auf die Wohnung
verbunden sind und zu einer allenfalls unerheblichen Mieterhohung fiihren. Faustregel: Mieterho-
hungen bis zu 5 Prozent der Monatsmiete sind unerheblich.

Unzumutbare Harte

Im Regelfall muss der Mieter Modernisierungen dulden. Etwas anderes gilt nur, wenn die Maf3nah-
me fiir ihn oder seine Haushaltsangehorigen eine Harte bedeutet, die auch unter Wiirdigung der be-
rechtigten Interessen des Vermieters und der anderen Mieter im Haus nicht zu rechtfertigen ist. Har-
tegriinde auf Seiten des Mieters miissen also mit den Interessen der anderen Beteiligten abgewo-
gen werden.

Im Gesetz werden beispielhaft vier Hartegriinde genannt.

Die vorzunehmenden Arbeiten: Eine Harte kann sich aus den geplanten Arbeiten selbst ergeben.
Beispiele: Einbau neuer Fenster im Winter; Bauarbeiten, die die Benutzung von Kiiche und Bad/Toi-
lette auf Wochen hinaus unmdoglich machen.

Die baulichen Folgen: Eine Harte kann auch Vorliegen, wenn die Pldne des Vermieters nicht nur Vor-



teile, sondern auch erhebliche Nachteile mit sich bringen. Beispiel: Einfache Fenster sollen durch

Isolierglasfenster ersetzt werden, die aber deutlich kleiner sind und deshalb zu einem deutlich ge-
ringeren Lichteinfall fiihren.

Vorausgegangene Aufwendungen des Mieters: Auch Investitionen des Mieters kénnen einen Harte-
grund darstellen. Beispiel: Der neue Eigentiimer will das iiberwiegend mit Oléfen beheizte Gebiude
mit einer Zentralheizung ausstatten. Ein Mieter hat aber mit Zustimmung des vorherigen Vermieters
bereits eine Etagenheizung eingebaut.

Die zu erwartende Mieterh6hung: Eine Harte liegt auch vor, wenn der Mieter die Wohnung aufge-
ben miisste, weil er die Mieterh6hung nicht bezahlen kann.

Aber: Der Mieter kann sich auf die unzumutbare Mieterhhung nicht berufen, wenn die Wohnung
durch die Modernisierung in einen Zustand versetzt wird, wie er allgemein iblich ist.



Die Mieterh6hung

Nach Abschluss der Modernisierung darf der Vermieter die Miete erh6hen. Grundlage dafiir ist
Paragraph 559 BGB. Danach hat der Vermieter das Recht, die jahrliche Miete um 11 Prozent der
fur die Wohnung aufgewendeten Kosten zu erhéhen.

Beispiel 1: Die einfachen Fenster in der Wohnung des Mieters werden durch Isolierglasfenster
ersetzt. Das kostet 6 000 Euro. 11 Prozent davon sind 660 Euro; die darf der Vermieter auf die
Jahresmiete aufschlagen. Die monatliche Miete steigt daher um 55 Euro.

Beispiel 2: Die Fassade eines Mehrfamilienhauses wird warmegedammt. Das kostet insgesamt
30 000 Euro. Die jahrliche Mieterhhung betrdgt daher 3 300 Euro. Da von der Warmeddammung
alle Mieter des Hauses profitieren, werden die Kosten je gm verteilt. Hat das Haus eine Gesamt-
wohnflache von 200 gm, macht das 16,50 €/gm. Bei einer Wohnungsgréfie von 60 gm betragt
die Mieterhohung jahrlich 990 Euro bzw. 82,50 Euro im Monat.

Werden mit der Modernisierung gleichzeitig Reparaturen erledigt, miissen die Reparaturkosten
herausgerechnet werden.

Achtung: Bundesldander und Gemeinden fordern die Energieeinsparung vielfach mit zinsverbillig-
ten Darlehen oder mit Zuschiissen. Auch die KfW bietet zinsgiinstige Darlehen. Der Vermieter ist
zwar nicht verpflichtet, 6ffentliche Mittel in Anspruch zu nehmen, doch wenn er es tut, muss er
die damit verbundenen Vorteile auch an seine Mieter weitergeben.

Auch wenn der Vermieter wie vorgeschrieben bereits bei Ankiindigung der Arbeiten zur Energie-
einsparung mitgeteilt hat, wie sich infolgedessen die Miete erhoht, gibt es keine automatische
Mieterhéhung. Der Vermieter muss vielmehr — wenn die Arbeiten abgeschlossen sind - eine
formliche Mieterhohungserklarung schicken. Diese ist nur wirksam, wenn die Erh6hung auf-
grund der nachzuweisenden tatsachlichen Kosten berechnet und erldutert ist. Die Erlduterung
muss so umfangreich sein, dass der Mieter auch beurteilen kann, ob tatsachlich Heizenergie
nachhaltig, das hei3t auf Dauer, eingespart wird.

Ist die Mieterhhungserkldrung in Ordnung, muss die neue Miete ab dem dritten Monat nach
Zugang beim Mieter gezahlt werden. Beispiel: Abschluss der Arbeiten im Januar, Zugang der
Mieterhhung beim Mieter im Februar. Die hohere Miete ist ab Mai zu zahlen.

Hat der Vermieter die zu erwartende Mieterhohung nicht mitgeteilt oder fallt die Mieterhéhung
mehr als 10 Prozent hoher aus als angekiindigt, verschiebt sich der Termin fiir die Mieterhohung
um sechs Monate, im Beispiel oben also auf November.

Ausschluss der Mieterhhung: Haben Mieter und Vermieter eine Staffelmiete vereinbart, ist das Recht
zur Mieterh6hung nach einer Modernisierung gesetzlich ausgeschlossen. Bei einer Indexmiete ist die
Modernisierungserhdhung nur zuldssig, wenn die MaBnahme dem Vermieter vorgeschrieben ist.
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Sonderkiindigungsrecht

Im Regelfall kann der Mieter mit einer Frist von drei Monaten kiindigen (Ausnahme: Zeitmietvertrag
und Kiindigungsausschluss).

Doch weil die Kiindigungsfrist von drei Monaten nicht immer passt, gibt es fiir Mieter ein Sonder-
kiindigungsrecht. Hat der Vermieter ModernisierungsmaBnahmen angekiindigt, kann der Mieter bis
zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der Mitteilung folgt, fiir den Ablauf des ndchsten Mo-
nats kiindigen. Beispiel: Die Ankiindigung kommt am 15. Februar; der Mieter kann dann bis zum
31. Médrz kiindigen und muss spdtestens am 30. April ausziehen.

Ein weiteres Sonderkiindigungsrecht gibt es, wenn die Miete erhéht wird. Der Mieter kann bis zum
Ablauf des zweiten Monats nach Zugang der Mieterhhung zum Ablauf des iiberndchsten Monats
kiindigen. Beispiel: Die Mieterhohung kommt am 16. August; der Mieter kann dann bis zum 31. Ok-
tober zum 31. Dezember kiindigen. Wenn er kiindigt, tritt die Mieterhhung nicht ein.

1



Mietminderung

Wenn die Wohnung mangelhaft, also nicht oder nur eingeschrankt zu nutzen ist, hat der Mie-
ter das Recht zur Mietminderung. Typische Madngel bei Bauarbeiten sind z.B. Larm und
Schmutz, die Unterbrechung der Versorgung mit Wasser und Energie sowie die Einriistung
des Gebdudes.

Die Hohe der Mietminderung hangt vom Ausmaf der Beeintrachtigung ab; bei Larm und
Schmutz durch Bauarbeiten haben Gerichte oft eine Kiirzung der Miete um 20 bis 25 Prozent
zugelassen (Grundlage ist die Bruttomiete, also einschl. der Vorauszahlungen fiir kalte und
warme Betriebskosten). Entscheidend sind aber immer die Umsténde des Einzelfalls.

Zur Durchsetzung der Mietminderung ist keine Ankiindigung erforderlich, auch kein Antrag
beim Vermieter. Einzige Voraussetzung ist, dass der Vermieter {iber den Mangel informiert ist.
Bei liblichen Mangeln wie Bauldrm oder Verschmutzung ist dazu keine Mitteilung an den Ver-
mieter erforderlich; er hat ja die Arbeiten selbst in Auftrag gegeben. Anders ist es, wenn im
Zuge der Arbeiten unplanmafBig Madngel auftreten; darliber muss der Vermieter informiert wer-
den.

Die Mietminderung ist ein Ausgleich dafiir, dass der Vermieter nicht seine volle Leistung — un-
gestortes, vertragsgemaBes Wohnen — erbringt. Er kann die Mietminderung daher nicht mit
dem Hinweis ablehnen, der Mieter miisse die Modernisierung dulden oder sei sogar sehr da-
mit einverstanden.

Aufwendungsersatz

Wenn der Vermieter modernisiert, soll der Mieter — abgesehen von der Mieterhohung — durch
die Arbeiten keine zusatzlichen Kosten haben. Deshalb billigt ihm das Gesetz einen Ersatzan-
spruch gegeniiber dem Vermieter zu. Dieser muss modernisierungsbedingte Aufwendungen
des Mieters in angemessenem Umfang ersetzen und auf Verlangen des Mieters auch einen
Vorschuss zahlen.

Zu den ersatzfahigen Aufwendungen gehdren z.B. Reinigungskosten (das schliefit die eigene
Arbeit des Mieters ein), Kosten fiir das Auf- und Abbauen von Mébeln, zusatzlicher Verpfle-
gungsaufwand, wenn die Kiiche nicht benutzbar ist, u.U. auch die Kosten fiir die voriiberge-
hende Unterbringung in einem Hotel oder einer Pension.
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Mustermodernisierungsvereinbarung
fiir Malnahmen zur
Energieeinsparung

Praambel

Die Modernisierungsver-
einbarung hat zum Ziel,
Mietern und Vermietern
die partnerschaftliche
und sozialvertrdgliche
Umsetzung von energeti-
schen Mafinahmen bei gleichzeitiger Gewah-
rung von Planungssicherheit zu erleichtern.
Durch diese Vereinbarung soll das gegenseiti-
ge Verstandnis gefordert und dadurch Streit
iber Art, Umfang und Folgen der Modernisie-
rung vermieden werden.

Die Modernisierungsvereinbarung beriicksich-
tigt die zwingenden Vorschriften des Biirgerli-
chen Gesetzbuches, wie § 536 Abs. 4, § 554
Abs. 5. Die Modernisierungsvereinbarung geht
davon aus, dass sich die Parteien auf eine im

Geiste dieser Vereinbarung angemessene Miete verstandigen. Die Vereinbarung geht

weiter davon aus, dass Energieeinsparung in erster Linie der Einsparung von Endener-

gie dient. Dabei ist der Wirtschaftlichkeitsgrundsatz sowohl im Interesse des Vermie-

ters als auch des Mieters zu beachten. Neben einem sparsamen Verbrauchsverhalten

verschafft vor allem die Einsparung von Heizenergie durch verbesserte Technik an der

Heizungs- und Warmwasseranlage des Vermieters dem Mieter finanzielle Entlastung.

Zudem muss die Energieeinsparung nachhaltig, also von Dauer sein.

13
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§ 1 Maf3nahmen

Der Vermieter wird in dem Haus .................... Mafinahmen durch-
fithren, die sich aus der Anlage 1 (Baubeschreibung) und Anlage 2
(Bauzeitenplan) zu dieser Vereinbarung ergeben. Falls im Zusam-
menhang auch andere ModernisierungsmaRnahmen oder Instand-
setzungs- und ReparaturmaBnahmen durchgefiihrt werden, werden
diese in der Anlage 1 entsprechend gekennzeichnet. Sollten sich
nach Abschluss dieser Vereinbarung wesentliche Anderungen be-
ziiglich der geplanten Arbeiten oder des Zeitplans ergeben, so ist
eine Ergdnzung dieses Vertrages erforderlich, die ebenfalls schrift-
lich abzuschlieBen ist. Falls erforderlich, ist die Genehmigung der
zustandigen Stelle einzuholen.




§ 2 Duldungspflicht

Der Mieter ist zur Duldung der in Anlage 1 beschriebenen Maf3nah-
men verpflichtet. Das gilt nach § 554 Abs. 2 Satz 2 BGB aus-
nahmsweise nicht, wenn die MaBnahmen fiir ihn, seine Familie
oder einen anderen Angehdrigen seines Haushalts eine Harte be-
deuten wiirden, die auch unter Wiirdigung der berechtigten Inter-
essen des Vermieters und anderer Mieter in dem Gebdude nicht zu
rechtfertigen ist. Zu beriicksichtigen sind dabei insbesondere die
vorzunehmenden Arbeiten nach Analge 1, die baulichen Folgen,
vorausgegangene Aufwendungen des Mieters (siehe § 7) und die
zu erwartende Mieterh6hung.

Der Mieter erklart, dass zurzeit des Vertragsschlusses keine Harte-
griinde bei ihm vorliegen.

Sollten nach Abschluss dieser Vereinbarung Hartegriinde entste-
hen, ist der Mieter zur unverziiglichen Mitteilung an den Vermieter
verpflichtet.
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§ 3 Beginn und Dauer
Der Vermieter beginnt mit seinen baulichen Manahmen am ................ ; sie
werden voraussichtlich bis zum ............. abgeschlossen sein. Die Wohnung
des Mieters wird entsprechend dem Bauzeitenplan gem. Anlage 2 dieser
Vereinbarung voraussichtlich in der Zeit vom .......... bis zum .......... von den
Handwerkern und sonstigen mit dem Umbau befassten Personen betreten
werden.

Der Vermieter wird den Mieter durch Ubersendung eines ak-
tuellen Bauzeitenplans (bzw. Auszug fiir seine Wohnung) in-
formieren, wenn die konkreten Zeiten fiir Arbeiten in der
Wohnung bekannt sind oder wenn sich Anderungen im Hin-
blick auf die angekiindigten Zeiten fiir die Wohnung des
Mieters ergeben. Der jeweils aktuelle Bauzeitenplan fiir Ar-
beiten im und am Haus wird an geeigneter Stelle (z.B. Trep-
penhaus) ausgehangt und bei Bedarf aktualisiert.

Die genauen Zeiten fiir notwendiges Betreten der Mietwoh-
nung werden dem Mieter jeweils mit einer Frist von minde-
stens 24 Stunden angekiindigt. Das gilt sinngemaf auch fiir
Arbeiten auf einem Gerlist vor den Fenstern der Wohnung. Er
erteilt zur Betretung seiner Wohnung grundsatzlich seine Zu-
stimmung. Sind Anderungen dieser Zeiten aus zwingenden
Griinden wegen Verhinderung des Mieters erforderlich, so
wird der Mieter diese mit der ortlichen Bauleitung abstim-
men.

Erlduterung

§ 3 trdgt dem Umstand Rechnung, dass auch der Mieter Pla-
nungssicherheit bendtigt. Beginn und geplantes Ende der
Modernisierung werden durch einen Bauzeitenplan belegt.
Der Mieter sichert dem Vermieter den Zutritt in die Woh-
nung, soweit die Baumainahmen dies erfordern. Maf3stab
ist der Bauzeitenplan, dessen Anderungen dem Mieter dann
angezeigt werden miissen, wenn er davon betroffen ist.




§ 4 Gebot der Riicksichtnahme

Der Vermieter wird die Arbeiten moglichst schonend und ziigig durchfiih-
ren. Dabei ist dem Umstand, dass die Wohnung bewohnt ist, besonders
Rechnung zu tragen.

Der Mieter wird die Durchfiihrung der Arbeiten nicht mutwillig behindern
oder erschweren.

Erlduterung

§ 4 verpflichtet den Vermieter zur
schonenden und ziigigen Ausfiih-
rung der Arbeiten. Im Gegenzug un-
terstiitzt der Mieter die Mafsnahmen,
indem er alles unterldsst, was sich
als Hemmnis bei der Durchfiihrung
erweisen kann.
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§ 5 Bauvorbereitung und Baureinigung

Der Vermieter wird fiir alle erforderlichen Aus- und Einrdumarbei-

ten in der Wohnung, dem Keller oder dem Speicherabteil des
Mieters sowie das Abdecken, z.B. durch Folien, geeignete Hilfs-
krdfte und Material zur Verfligung stellen. Der Mieter wirkt im
Rahmen seiner personlichen Moglichkeiten an den Arbeiten mit.
Beispielsweise wird der Mieter Wertgegenstande, z.B. Schmuck
oder Laptop etc., selbst sicher verwahren.

Sofern Gegenstande oder Haustiere des Mieters nicht sicher in
dessen Wohnung untergebracht werden konnen, wird der Ver-

mieter in Absprache mit dem Mieter auf seine Kosten fiir eine ge-

eignete Unterbringung und den Transport sorgen.
Der Vermieter stellt jeweils nach Durchfiihrung der einzelnen

MaBnahmen in der Wohnung in Absprache mit dem Mieter Reini-

gungskréfte zur Verfligung.
Sofern der Mieter dies wiinscht, kann er die vorgenannten Arbei-
ten auch selbst ausfiihren. In diesem Fall gilt § 8.

Erlduterung

Wahrend und nach Beendigung der Baumafinahmen ist ein hau-
figer Streitpunkt die Reinigung der Mietrdume. § 5 stellt sicher,
dass der Vermieter insoweit fiir die Beseitigung des Schmutzes
Sorge tragen muss.

Der Mieter unterstiitzt die Modernisierungsarbeiten, indem er
entgegen der gesetzlichen Regelung sich auch bei der Sicherung
und Raumung des Mobiliars mitwirkt.
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§ 6 Mietminderung

Wird der Mieter durch die baulichen MaBnahmen des Vermieters in sei-
nem vertragsgemafien Gebrauch beeintrdchtigt, ist er zur Mietminde-
rung berechtigt. In Anbetracht der unter Analge 1 beschriebenen Maf-
nahmen iVm dem Bauzeitenplan gehen die Vertragsparteien davon
aus, dass eine Mietminderung von .... Prozent der jeweiligen Monats-
nettomiete angemessen ist.






§ 7 Mieterinvestitionen

Der Mieter hat in der Vergangenheit bauliche MaBnahmen vorgenom-
MEN (ouvrrevreere e ), die durch die unter Anlage 1 geplanten Maf-
nahmen wertlos werden oder beseitigt werden miissen. Der Vermieter
erklart sich bereit, fiir die insoweit nutzlosen Investitionen des Mieters
einen Erstattungsbetrag in Héhe von ................. Euro zu zahlen, der
den Zeitwert angemessen beriicksichtigt. Der Betrag wird mit Beginn
der baulichen Mafinahmen gem. § 3 des Vertrages fillig.

Erlduterung

§ 7 schafft Rechtssicherheit fiir einen Er-
stattungsanspruch des Mieters in den
Fallen, bei denen er eigene Mietermo-
dernisierungen vorgenommen hatte, die
durch die Modernisierungsmafinahmen
wertlos werden. Wichtigster Anwen-
dungsfall diirfte bei energetischen Mo-
dernisierungsmafinahmen die mieter-
seits eingebaute Heiztherme sein. In-
dem der Mieter einen Erstattungsbetrag
erhélt, entfallt der Hartegrund ,,voraus-
gegangene Verwendungen* des Mieters.
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§ 8 Aufwendungen

Der Vermieter verpflichtet sich, Aufwendungen des Mieters, welche in-
folge derin Anlage 1 genannten Arbeiten entstehen, in angemessenem
Umfang zu ersetzen. Dazu konnen beispielsweise geh6ren Materialien,
neu anzuschaffende Einrichtungsgegenstande, Raumungs- und Reini-
gungsarbeiten sowie durch die Manahmen veranlasste Schénheits-
reparaturen (Malerarbeiten). Hierfiir wird dem Mieter mit Beginn der
Arbeiten gem. § 3 des Vertrages ein Vorschuss in Héhe von
........................ Euro gewdhrt. Uber den geleisteten Vorschuss muss
nach Abschluss der baulichen Arbeiten abgerechnet werden. Soweit
der Mieter oder Familienangehdrige erforderliche Arbeiten ausfiihren,
sind diese mit 10 Euro brutto pro Stunde zu vergiiten. In Fallen notwen-
diger Ersatzbeschaffungen ist ein Abzug ,,neu fiir alt“ vorzunehmen.




§ 9 Mietersprechstunde

Der Vermieter stellt sicher, dass er selbst oder ein von ihm bestimmter
Vertreter (z.B. Bauleiter, Hausmeister) dem Mieter wahrend der Bauzeit
einmal wochentlich in der Zeit von 17:00h bis 19:00h fiir Fragen, Wiin-
sche und Anregungen auf der Baustelle zur Verfligung steht. Den
Wochentag wird der Vermieter durch Aushang bekannt machen.

Fiir dringende Absprachen auBerhalb dieser Zeiten stellt der Vermieter
eine telefonische Erreichbarkeit z.B. des Bauleiters wahrend der Ar-
beitszeiten zur Verfligung (z.B. Handynummer).

Erlduterung

Zuriickgehaltene Informationen be-
lasten das Mietverhaltnis und damit
die reibungslose Durchfiihrung der
Arbeiten. Daher dient es dem Inter-
esse beider Vertragsparteien, dass
der Mieter wéchentlich tiber den
Fortgang der Arbeiten, ggf. iiber An-
derungen oder Schwierigkeiten in-
formiert wird. Der Vermieter hat die-
se Informationen in § 9 durch geeig-
nete Personen sicherzustellen.
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§ 10 Voriibergehender Auszug

Ist aufgrund der in Anlage 1 beschriebenen Arbeiten ein voriiberge-
hender Auszug des Mieters erforderlich, sind die Parteien verpflichtet,
eine Sondervereinbarung tiber diesen Umstand zu treffen. In dieser
Vereinbarung sind u.a. die fiir die Zeit der UmbaumafRnahmen zu zah-
lende Miete, die Erstattung notwendiger Umzugskosten und erforderli-
cher Aufwendungen sowie die Kosten der Ersatzunterkunft festzuhal-
ten.

Der Mieter hat in jedem Fall das Recht, nach Abschluss der Arbeiten in
seine Wohnung zuriick zu kehren.

Entschlie3t der Mieter sich, nicht mehr in seine alte Wohnung zuriick
zu ziehen, so erklart der Vermieter sich bereit, einen Mietaufhebungs-
vertrag zu schliefen und eine angemessene finanzielle Abgeltung der
Nachteile des Wohnungswechsels zu vereinbaren. Das Kiindigungs-
recht des Mieters nach § 13 bleibt davon unberiihrt erhalten.

Erlduterung

Der Entwurf verzichtet darauf, fiir
den Fall, dass der Mieter wegen der
geplanten Arbeiten voriibergehend [
raumen muss, konkrete Regelungen

vorzuschlagen. Dieser Fall bedarf ei-

ner umfassenden vertraglichen _
Grundlage. Daher werden hier zum : ' -
Schutz der Parteien in § 10 die =
wichtigsten Regelungsinhalte einer
solchen notwendigen Vereinbarung
in Erinnerung gerufen.

25



§ 11Mieterhdhung

Der Vermieter versichert, dass die baulichen MaBnahmen im Sinne
des § 1 eine nachhaltige und spiirbare Einsparung von Endenergie be-
wirken. Aufgrund dieses Umstandes vereinbaren die Parteien eine
Mieterh6hung in Hohe von monatlich ......ccocvveeeennennnnes Euro/gm. Die
neue Grundmiete betragt somit ........... Euro/mtl. Die Parteien verein-
baren die neue Miete mit dem Vorbehalt, dass die zustandige Behorde
keine Bedenken erhebt.

Um die Einhaltung der Wirtschaftlichkeit zu Gunsten des Mieters zu
belegen, erstellt der Vermieter eine tibersichtliche und nachvollziehba-
re Kostenaufstellung, aus der sich fiir den Mieter ergibt, dass die Jah-
resmieterh6hung nicht 6% der fiir die Mieterwohnung aufgewendeten
Modernisierungskosten {ibersteigt. Der Vermieter muss die Inan-
spruchnahme von Férdermitteln nicht belegen.

Der Mieter erklart sich bereit, die infolge der Mafsnahmen neu entste-
henden Betriebskosten zu tragen. Das sind die Kosten fiir:

Die Vertragsparteien treffen dariiber hinaus folgende Absprache:

§ 12 Zahlungsbeginn

Die vereinbarte Mieterhdohung ist erstmalig zu zahlen mit Beginn des
auf den Abschluss der Energieeinsparmainahmen folgenden tiber-
ndchsten Monats. Weitere Mieterhhungen werden fiir die nachsten
............. Jahre ausgeschlossen. Hiervon sind Betriebskostenerhdhun-
gen ausgenommen.
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Erlduterung

§11 regelt die Mieterhohung. Dabei wird dem Umstand der Wirtschaftlichkeit Rechnung getra-
gen. Der Vermieter kann planungssicher sein Objekt den neuzeitlichen Erfordernissen anpas-
sen und damit nachhaltig modernisieren. Der Mieter beteiligt sich an der energetischen Maf-
nahme, die im gesamtgesellschaftlichen Interesse von beiden Vertragsparteien zu tragen ist,
im angemessenen Umfang. Da Energieeinsparmafinahmen regelmafig teuer und die energeti-
schen Einsparungen beim Mieter eher gering sind, also eine Warmmietenneutralitdt nicht zu
erreichen ist, ware eine 11% Umlage gem. § 559 BGB unangemessen. Daher sieht die ver-
tragliche Regelung eine Vereinbarung zur Mieterhohung vor, die auf 6% der Investitionskosten
beschrankt wird. Der Vermieter ist nicht verpflichtet, die Inanspruchnahme &ffentlicher Mittel
nachzuweisen. Im Einzelfall kann sich daraus eine Rendite ergeben, die weit tiber der gesetz-
lich vorgesehenen Marge gem. § 559 BGB liegt.

Der Mieter tragt dariiber hinaus die durch die Modernisierung entstehenden neuen Betriebs-
kosten. Insoweit tragt diese Regelung zur Rechtssicherheit bei der Behandlung dieses in
Literatur und Rechtsprechung umstrittenen Themas bei.

Die Parteien konnen an dieser Stelle weitergehende Absprachen treffen. So kann es fiir den
Mieter sinnvoll sein, dass der Vermieter auf eine Umwandlung der Wohnung in Eigentumswoh-
nungen verzichtet oder fiir eine bestimmte Zeit auf das Recht zur Kiindigung wegen Eigenbe-
darfs verzichtet. Auch Regelungen liber Schonheitsreparaturen oder iiber den notwendigen
Riickbau von Mietermafinahmen kdnnen Gegenstand einer Vereinbarung sein.

Sofern die Mieter Transfermittel erhalten, kann fiir eine vereinbarte Zustimmung die Genehmi-
gung der zustandigen Behorde erforderlich werden. Diesem Umstand wird durch Einfiihrung
eines Vorbehaltes Rechnung getragen.

Erlduterung

§ 12 schlagt optional vor, die Mieterhohungsmaoglichkeiten - mit Ausnahme der Betriebsko-
stenerhohungen — mehrere Jahre auszuschliefen. Diese Regelung kommt insbesondere dann
in Betracht, wenn der Mieter in Anbetracht kiinftiger vermuteter Energiepreissteigerungen ei-
ner deutlich hoheren Mieterhohung zugestimmt hat, als er an nachgewiesenen Einsparungen
erwarten darf.
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§ 13 Kiindigung

Der Mieter ist berechtigt, bis zum Zeitpunkt der Modernisierungsmiet-
erhdhung das Mietverhaltnis monatlich auf3erordentlich zum Ablauf
des jeweils folgenden Monats zu kiindigen.

Erlduterung

Auch das auf3erordentliche Kiindigungsrecht des Mieters kann nicht
vertraglich ausgeschlossen werden. Mit der Aufnahme in einen eige-
nen § 13 wird der Bedeutung dieses Mieterrechtes Rechnung getra-
gen, indem es erweitert wird. Dem Vermieter entsteht dadurch kein
Nachteil, da er die Wohnung regelmafig mit einer ,,héheren“ Neuver-
mietungsmiete auf dem Markt anbieten kann.

§ 14 Bestandteil des Mietvertrages
Die Vereinbarung ist Bestandteil des
Mietvertrages vom...... .

Ort, den woeee coveee e e e

Vermieter ............ Mieter .....ouueeuneen.

Erlduterung

§ 14 nimmt Bezug auf den schon abge-
schlossenen Mietvertrag. Die Bezugnahme
ist von Bedeutung, wenn Vereinbarungen
getroffen werden, die auch fiir den Rechts-
nachfolger einer Partei verbindlich sein
sollen oder wenn die Schriftform gem.

§ 550 BGB die Langfristigkeit des Mietver-
trages sicherstellen will.
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lhre Ansprechpartner

Der Deutsche Mieterbund e. V. (DMB) ist die Dachorganisation fiir 322
ortliche Mietervereine in Deutschland. Die Mietervereine sind rechtlich
und organisatorisch selbststandig und tiber 15 Landesverbande im
Deutschen Mieterbund zusammengeschlossen. Etwa 1.300 hauptberuf-
liche und 2.500 ehrenamtliche Mitarbeiter sind im Deutschen Mieter-
bund téatig. Ihre Arbeit wird aus Mitgliedsbeitragen finanziert. Eine 6f-
fentliche Forderung gibt es nicht, das garantiert die Selbststandigkeit
und Unabhéangigkeit der Mieterorganisation. Zurzeit sind etwa 1,24 Mil-
lionen Mieterhaushalte, das heift rund drei Millionen Mieterinnen und
Mieter, Mitglied eines ortlichen Mietervereins.

Im Mittelpunkt der Arbeit des Deutschen Mieterbundes steht die politi-
sche Interessenvertretung der Mieter. Hauptthemen sind der Mieter-
schutz, bezahlbare Mieten, ein leistungsstarkes Wohngeld, die Férde-
rung des sozialen Wohnungsbaus, die energetische Modernisierung,
der verstarkte Einsatz erneuerbarer Energien und die Gestaltung des
Wohnumfeldes. Weitere Themen sind Fragen des Stadtebaus und der
Stadtebauforderung, Maklerrecht oder Betriebskosten.

Neben der politischen Interessenvertretung der Mieter gehort die Infor-
mations- und Offentlichkeitsarbeit zu den Schwerpunkten der Mieter-
bund-Tatigkeit. Bei rund 22 Millionen Wohnraummietverhaltnissen ist
das Mietrecht fiir 50 Millionen Mieter und Vermieter von grofiter prakti-
scher Bedeutung. Durch regelméBige Veroffentlichungen und Berichte
in Presse, Funk und Fernsehen, durch eine Vielzahl von standig aktuali-
sierten Aufklarungsbroschiiren, das Mieterlexikon, die zweimonatlich
erscheinende MieterZeitung und die mietrechtliche Fachzeitschrift
»Wohnungswirtschaft und Mietrecht“ (WuM), trdgt der Deutsche Mieter-
bund diesem hohen Informationsbediirfnis Rechnung.

Dr. Franz-Georg Rips,
Prdsident des Deutschen
Mieterbundes

-
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Lukas Siebenkotten,
Direktor des Deutschen
Mieterbundes
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DEUTSCHER MIETERBUND

Mietervereine — 500 Mal in Deutschland

Ausfiihrliche und konkrete Rechtsberatung in einem persénlichen Gespradch erhalten Mieterin-
nen und Mieter bei ihrem Ortlichen Mieterverein. Heute gibt es 322 DMB-Mietervereine an
mehr als 500 Standorten in Deutschland. Hier erhalten Mitglieder kompetente Hilfe, so
schnell wie moglich, ohne Wartezeiten, kostenlos. Die Mitgliedschaft in einem ortlichen
Mieterverein kostet etwa 40 — 80 Euro im Jahr. Haufig ist im Beitrag schon eine Mietrechts-
schutzversicherung, z.B. die DMB Rechtsschutz-Versicherung, enthalten. Den nachstgelege-
nen DMB Mieterverein findet man zum Beispiel tiber Internet, www.mieterbund.de,

oder unter Tel.-Nr. 030 -2 23 23 0

Telefon-Hotline — taglich von 10.00 — 20.00 Uhr

Eine telefonische Erst- oder Kurzberatung auch fiir Nichtmitglieder bietet der DMB unter
Tel.-Nr.: 0900/ 12 000 12 an. Erfahrene Mietrechtsexperten helfen sofort und schnell, auch
abends und am Wochenende, taglich zwischen 10.00 und 20.00 Uhr. Telefonate mit der Erst-
beratungs-Hotline kosten 2 Euro pro Minute aus dem deutschen Festnetz. Ab der zweiten
Minute wird sekundengenau abgerechnet. Uber Mobilfunknetze oder regionale Anbieter ist
die Hotline nicht erreichbar.

Mieterbund24 — die DMB Online-Beratung

Mieterbund24 ist die kompetente, schnelle, individuelle und direkte Hilfe bei allen Miet-
rechtsfragen. Wer Probleme, Sorgen oder Fragen hat, lasst sich unter www.mieterbund24.de
registrieren, zahlt 25 Euro und kann dann seine Probleme schildern, ggf. Unterlagen, wie
Mietvertrag oder Vermieterschreiben anhdngen und online zur Beratung senden. Die Antwort
eines der DMB-Mietrechtsjuristen kommt innerhalb von 6 Stunden. Vorausgesetzt, die Anfra-
ge wird Montag bis Freitag zwischen 8.00 und 14.00 Uhr gestellt. Spater eingehende oder Wo-
chenend-Fragen werden bis 14.00 Uhr des nachsten Werktags beantwortet.

www.mieterbund.de — Informationen, Tipps und viele niitzliche Hinweise

Auf den Internetseiten des Deutschen Mieterbundes www.mieterbund.de finden Mieterinnen
und Mieter immer die aktuellsten Urteile und Informationen zur Rechtsprechung des Bundes-
gerichtshofs oder zu politischen Entscheidungen. Daneben gibt es hunderte von Tipps und
Ratschlagen rund um das Mietrecht.
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m DEUTSCHER MIETERBUND

Der Deutsche Mieterbund und die 322 6rtlichen DMB-Mietervereine sind

die Interessenvertretung der Mieterinnen und Mieter in Deutschland.

Die Mieterorganisation finanziert sich ausschlieBlich aus Mitgliedsbeitrdgen
und ist parteipolitisch neutral. Die Wohnkosten in Deutschland, insbesondere
auch die hohen Heizkosten und Energiepreise, sind ein immer wichtiger
werdendes Thema fiir den Deutschen Mieterbund.

Weitere Informationen: www.mieterbund.de
Kontakt: info@mieterbund.de
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