Mieter werden benachteiligt
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konnen Renovierung nach
der Modernisierung auf die
Miete umlegen.

Modernisiert der Vermieter im Haus
oder in der Mietwohnung, ist das ei-
gentlich eine gute und positive Nach-
richt fir den Mieter. Denn die Bau-
mafinahme fithrt entweder zu einem
niedrigeren Energie- oder Wasserver-
brauch oder sie erh6ht den Wohnwert.
Die Kehrseite der Medaille ist aber,
dass die Modernisierungen zu einer
Mieterhohung berechtigen. Der Ver-
mieter kann elf Prozent der Kosten der
Modernisierungsarbeiten auf die Jah-
resmiete aufschlagen. Negativ ist na-
turlich auch, dass wiahrend der Bauar-
beiten selbst unterschiedliche Beein-
trachtigungen auf die Bewohner im
Haus zukommen, Lirm, Dreck usw.

Am Ende der Modernisierungsar-
beiten sieht die Wohnung selbst dann
hiufig wie eine Baustelle aus. Hier
muss dringend gerdumt, gereinigt und
moglicherweise auch renoviert wer-
den. Auf diese Arbeiten haben Mieter
auch einen Anspruch. Der Vermieter
muss dafiir sorgen, dass die Wohnung
am Ende der Modernisierungsarbeiten
wieder hergestellt wird.

Jetzt hat aber der Bundesgerichts-
hof (BGH VIII ZR 173/10) entschieden,
dass der Vermieter die Kosten fiir die
Renovierungsarbeiten, die in Folge
von Modernisierungsmafinahmen er-
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forderlich werden, zu den Modernisie-
rungskosten zdhlen darf und damit
auf die Mieter im Wege einer Mieter-
héhung umlegen kann.

Der Vermieter hatte hier in der Mie-
terwohnung Wasserzdhler einbauen
lassen. Nach dem Gesetz durfte er elf
Prozent dieser Kosten als Modernisie-
rungskosten auf die Jahresmiete auf-
schlagen. Der Mieter forderte, dass der
Vermieter Schaden, die durch den Ein-
bau der Wasserzdhler in seiner Woh-
nung entstanden waren, beseitigt. Bei-
spielsweise ging es darum, dass in der
Kiiche neu tapeziert werden musste.
Die Kosten hierfiir rechnete der Ver-
mieter dann in die Modernisierungs-
kosten ein, so dass die Mieterh6hung
entsprechend hoher ausfiel.

Aus Sicht des Mieterbundes ist die
Entscheidung des Bundesgerichtshofs,
die dem Vermieter Recht gegeben hat,
hochst problematisch. Dadurch ver-
liert der Mieteranspruch auf Repara-
tur oder Renovierung voéllig seinen
Sinn. Wenn der Mieter als Folgekosten

der Modernisierung notwendige Ar-
beiten iiber Mieterhohungen sowieso
bezahlen muss, kann er die Arbeiten
auch gleich selbst in Auftrag geben
und bezahlen. Konsequenz ist, dass
der Mieteranspruch auf Beseitigung
von Schdden nach Durchfithrung von
Modernisierungsarbeiten in der Woh-
nung nur noch auf dem Papier steht.
Und wo ist hier die Grenze? Bei
dem Fall, den der Bundesgerichtshof
zu entscheiden hatte, ging es um rela-
tiv geringfiigige Modernisierungs- und
Renovierungskosten. Das kann aber
auch ganz anders aussehen. Was ist,
wenn der Mieter bei umfassenden Mo-
dernisierungsarbeiten nicht mehr in
der Wohnung wohnen kann, sondern
voriibergehend in ein Hotel ziehen
muss oder in eine andere Wohnung?
Gehoren diese Kosten dann auch zu
den Modernisierungskosten? Diese
Frage wird der Bundesgerichtshof si-
cherlich bei einem anderen Fall noch
einmal priifen miissen. Bis dahin gilt,
wenn der Vermieter modernisiert, soll-
ten sich Mieter von Anfang an umfas-
send von ihrem Mieterverein beraten
lassen, welche Rechte und welche
Pflichten sie haben. Vor allem miissen
sie wissen, dass es nach der jiingsten
Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hofs teuer werden kann, wenn sie ein-
fach nur versuchen, ihre Rechte durch-
zusetzen.
=» Die AuBenansicht gibt die subjektive
Meinung des Autors wieder und nicht
unbedingt die der Redaktion.



