Nr. 13 vom 26.03.2025

Die Expertenrunde

zum Thema:

Modernisierung und

Minderungsausschluss

Frau Milller aus Minchen fragt:
Ich habe in meinem Mietshaus Modemi-
sierungsmaBnahmen nach dem Gebdu-

deenergiegeseiz durchgefilihrt und die
Heizung ausgetauscht. Der Mieter
mdéchte wegen der Beeintrachtigungen na Goorg Hopfansperger
durch die BaumaBnahmen die Miete min- FRochfzabiailung HAUS +
demn. Ist dies zuldssig? GRUND MUNCHEN

Antwort: Nein. GemaB § 536 Abs. 1 BGB kann der Mieter fir die
Zeit, in der die Gebrauchstauglichkeit der Mietsache besin-
trachtigt ist, die Miete mindern. Bel BaumaBnahmen ist sine
solche Beeintrachtigung awar grundsatzlich gegeben. Der Mie-
ter ist daher berechtigt, bei Bauldrm die Miste angemessen zu
mindern, ebenso bei weitergehenden Beeintrachtigungen wie
Staub, Schmutz, Lichtentzug durch Gertistaufstellung und Ahn-
liches. Eine Ausnahme hiervon besteht aber gemai § 536 Abs.
1a BGB. Danach ist der Mieter nicht zur Mietminderung berech-
tigt, wenn der Vermieter eine energetische Modernisierung nach
4 555b Nr. 1 BGB durchfihrt. Dies gilt nur fir energetische
Modernisierungsmagnahmen, die Zu einer nachhaltigen Ein-
sparung von Endenergie fihren. Umstritten ist, was geschieht,
wenn der Vermieter mehrere MaBnahmen durchfihrt und nur
ein Teil davon zum Minderungsausschluss fuhrt. Dazu wird ver-
treten, dass sich der Minderungsausschiuss auf die gesamte
bauliche Mafnahme bezieht, da der Gesstzgeber einen Anreiz
des Vermieters zur Durchfihrung won Modernisierung schaffen
wollie. Mach dieser Auffassung bestinde z.B. bei einer parallel
durchgefihrten Fahrstuhlmodernisierung ebenfalls der Minde-
rungsausschiuss des Mieters.
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