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Modernisierung von Wohnraum

23.05.2012, 10:08 | Politik, Recht & Gesellschaft

Pressemitteilung von: Bredereck Willkomm Rechtsanwidilte

Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht Alexander Bredereck

Der Vermieter will modernisieren und dabei den Grundriss der Wohnung wesentlich dndern. Was muss der Mieter
dulden?

Grundsitzlich muss der Mieter Mafinahmen zur Verbesserung der Mietsache dulden, die den Gebrauchs- und
Substanzwert der Rdume erhohen und eine bessere Benutzung ermoglichen. Bei der Frage, ob dies der Fall ist, stellt der
Bundesgerichtshof regelmiBig darauf ab, ob potentielle Mieter die Wohnung nach Durchfiihrung der Baumafinahmen
eher anmieten wiirden als vorher. Der BGH hat das zum Beispiel fiir den Fall bejaht, dass bei einer 4-Zimmer-Wohnung
Bad und Toilette getrennt werden und dieser Trennung die zuvor vorhandene Speisekammer zum Opfer fillt (BGH,
Urteil vom 13.2.2008, Az. VIII ZR 105/07). Der Bundesgerichtshof weist ausdriicklich darauf hin, dass es immer auf
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den Einzelfall ankommt.

Rechtsprechung aktuell: Das Landgericht Marburg (Urteil vom 19.01.2011, 5 S 127/10) entschied, dass eine
ModernisierungsmaB3nahme, durch die ein WC innerhalb der Wohnung geschaffen werde, trotz Grundrissdnderung
rechtmafBig sei.

Fachanwaltstipp Mieter: Der Vermieter muss Ihnen vor Durchfithrung von Modernisierungen eine entsprechende
Modernisierungsankiindigung zuschicken. An deren Form und Inhalt werden vom Gesetzgeber und der Rechtsprechung
relativ hohe Anforderungen gestellt. Sind diese Anforderungen nicht erfiillt, konnen Sie zum Beispiel bei Arbeiten in den
Mietrdumen deren Durchfiithrung verweigern. Unter Umstidnden ist auch eine spitere Mieterhohung wegen der
durchgefiihrten Modernisierungsmafnahmen unwirksam.

Fachanwaltstipp Vermieter: Wenn Sie modernisieren wollen, sollten Sie dem Mieter spitestens drei Monate vor Beginn
der Baumafnahmen ein Schreiben zusenden, in dem Sie die geplanten Mafnahmen genau beschreiben, deren Beginn und
Dauer, sowie die zu erwartende Mieterhohung mitteilen. Anderenfalls kann es zu Problemen bei der Bauausfiihrung
kommen, weil die Mieter die Handwerker nicht in die Wohnung lassen. AuSerdem laufen Sie Gefahr, spiter
modernisierungsbedingte MieterhShungen nicht wirksam durchfiihren zu kénnen.

Ein Beitrag von Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht Alexander Bredereck und Rechtsanwalt Dr. Attila
Fodor Berlin

08.11.2011
Bredereck Willkomm Rechtsanwilte

Berlin-Charlottenburg: Kurfiirstendamm 216 (Ecke Fasanenstraf3e), 10719 Berlin
(U-Bahnhof Uhlandstral3e, S- und U-Bahnhof Zoologischer Garten)

Berlin-Mitte: Palais am Festungsgraben, 10117 Berlin, Zufahrt iiber Strae Unter den Linden
(S- und U-Bahnhof Friedrichstrasse)

Berlin-Marzahn Zweigstelle: Marzahner Promenade 28, 12679 Berlin

(S-Bahnhof Marzahn)

Potsdam: Friedrich-Ebert-Stra3e 33, 14469 Potsdam

Tel. (030) 4 000 4 999
Mail: Berlin@recht-bw.de

Alles zum Mietrecht: www.mietrechtler-in.de

Wir beraten Mieter und Vermieter bzw. Eigentiimer zu allen Fragen des Wohnungsmietrechts, Gewerbemietrechts und
Wohnungseigentumsrechts gleichermaflen umfassend.

Bredereck Willkomm Rechtsanwilte fiir Mieter:

*Abwehr von Kiindigungen und Réumungsklagen

*Beratung zu den Voraussetzungen einer mieterseitigen (fristlosen) Kiindigung

eDurchsetzung Threr Mingelbeseitigungsanspriiche

*Verhandlungen mit dem Vermieter tiber die Hohe einer Minderungsquote bei Méngeln der Mietsache
(Wohnfliachenunterschreitung, Feuchtigkeit, Ungeziefer, Heizungsausfall, Wasserausfall, Geruchsbeldstigung, optische
Beeintrichtigung durch Stockflecken, undichte Fenster etc.)

eDurchsetzung einer Minderungsquote vor Gericht

*Geltendmachung Ihres Zuriickbehaltungsrechts am Mietzins

Seite 2/ 4



openrPrPirRe’

Das offene PR-Portal

*Beratung tiber die beste Vorgehensweise bei Gesundheitsgefahren (toxische Stoffe, gesundheitsbeeintrachtigende
Schimmelsporen etc.)

*Beratung zu den Rechten des Mieters bei Tierhaltung, insbesondere Hundehaltung

eDurchsetzung Threr Anspriiche gegen Mitmieter und gegen den Vermieter wegen Larmbeldstigung und anderen
Belastigungen durch Mitmieter und andere Dritte

*Abwehr von MieterhShungsverlangen

* Abwehr von Modernisierungsmieterhohungen

Priifung Ihrer Betriebskosten- und Heizkostenabrechnung, Verhandlung mit dem Vermieter/der Hausverwaltung tiber
die Hohe der Nachzahlung

eKautionsriickforderung

Priifung (unwirksamer) Klauseln im Arbeitsvertrag (Schonheitsreparaturklausel, Kleinreparaturklausel,
Aufrechnungsverbote etc.)

*Schadensersatzprozesse nach Wasserhavarie oder Feuerkatastrophen

*Mietrechtliche Verfahren aller Art vor allen Amtsgerichten, Landgerichten und Oberlandesgerichten/Kammergericht

Bredereck Willkomm Rechtsanwilte fiir Vermieter:

*Kiindigung eines Mietverhéltnisses, und anschlieBende Raumungsklage

*Berliner Rdaumung

*Durchsetzung von Mietzinsanspriichen

*Beratung zu Minderungsquoten, Verhandlung mit Mietern iiber die Hohe von Minderungen

eUnerlaubte Tierhaltung (Kiindigung, Unterlassungsklage etc.)

*Durchsetzung von Rechten gegen lirmende und stérende Mieter

*Mieterhohungen (Entwurf von Mieterhthungsverlangen, Erzielung einer méglichst hohen Zustimmungsquote etc.)
* Aufrechnung von Forderungen mit der Mietkaution

*Priifung und Uberarbeitung von Altvertrigen anhand neuster Rechtsprechung

*Heilung unwirksamer Mietvertragsklauseln durch Mietvertragsnachtriage

*Gestaltung eines rechtssicheren, auf Thre Bediirfnisse zugeschnittenen Wohnungsmietvertragsmusters
*Durchsetzung von Schadensersatzanspriichen wegen Beschadigung der Mietsache etc.

*Mietrechtliche Verfahren aller Art vor allen Amtsgerichten, Landgerichten und Oberlandesgerichten/Kammergericht

Bredereck Willkomm fiir Mieter und Vermieter von Gewerberdumen

Das Gewerberaummietrecht ist eine ,,Sondermaterie” innerhalb des Mietrechts, die wohl nur ein ausgewiesener Spezialist
iiberblicken kann. In kaum einem mietrechtlichen Bereich konnen Fehler bei Vertragsabschluss so gravierende Folgen
haben, wie im Gewerbemietrecht. Eine Beratung erfordert nahezu in jedem Fall die besonderen Kenntnisse eines
Fachanwalts. Wir beraten Sie hilfreich unter anderem bei

*Priifung Ihrer Gewerbemietvertriage auf Thre Wirksamkeit

*Gestaltung eines rechtssicheren, auf Thre besonderen Bediirfnisse zugeschnittenen Gewerbemietvertrags
*Kiindigung Ihrer Gewerbemietvertrige (fristlos und ordentlich)

*Beratung zu gewerbemietrechtlichen Sonderproblemen (Schriftform des Gewerbemietvertrages, vorzeitige
Kiindbarkeit, etc.)

*Miethohe und Betriebskosten (Preisindex-Klauseln, Beratung zum Wirtschaftlichkeitsgebot
eKonkurrenzschutz (Gestaltung entsprechender Klauseln, Beratung zum vertragsimmanenten Konkurrenzschutz,
Beratung zum Vorliegen von Hauptartikeln oder zu Nebenartikeln, Beratung zu den Folgen der Verletzung des
Konkurrenzschutzes)

*Betriebspflicht (Vereinbarung einer Betriebspflicht als Allgemeine Geschiftsbedingung, Besonderheiten bei
Einkaufszentren, Vertragsstrafe etc.)

*Begriindung- und Verlidngerungsoptionen

* Ausschluss von Mieterrechten (Ausschluss bzw. Beschriankung in Allgemeinen Geschiftsbedingungen, Auferlegung von
Pflichten zur Erhaltung/Instandsetzung der Mietsache etc.)

Seite 3/4



openrPrPirRe’

Das offene PR-Portal

Bredereck Willkomm Rechtsanwilte fiir Wohnungseigentiimer:

*Versammlungen und Beschliisse (Einberufung von Versammlungen, Anfechtung von Beschliissen etc.)
sTeilungserklirung (Umwidmung von Gemeinschaftseigentum in Sondereigentum, Anderung des UmlagemaBstabs etc.)
*Bestellung und Abberufung des Verwalters

*Wohngeld (Anfechtung eines Beschlusses iiber den das Wohngeld festsetzenden Wirtschaftsplan, Entziehung des
Wohnungseigentums bei fortgesetzter Sdumnis bei der Wohngeldzahlung, Rechte der Wohnungseigentiimergemeinschaft
bei Wohngeldriickstand etc.)

*Bauliche Veridnderung und Instandsetzung (Sonderumlage, bauliche Verinderung des Gemeinschaftseigentums,
Anfechtung von Beschliissen iiber eine Sonderumlage, Beseitigung unzulissiger baulicher Verdnderungen etc.)
eJahresabrechnung und Wirtschaftsplan

*Beratung bei Erwerb und Verduflerung von Wohnungseigentum

Portrait

Seit vielen Jahren sind wir vor allem in den Schwerpunkten Arbeits- und Mietrecht als Rechtsanwiilte titig. Diese
Erfahrung vertiefen wir durch regelméfige Fortbildung und stindigen fachlichen Austausch. So kénnen wir mogliche
Streitpunkte bereits bei der Gestaltung Ihrer Vertrdge und Ihrer Allgemeinen Geschiftsbedingungen in Ihrem Sinne
regeln.

Durch eine realistische Einschitzung Threr rechtlichen Position und der Prozessrisiken zeigen wir bereits im Vorfeld auf,
wo eine auflergerichtliche Regelung sinnvoll ist. Lassen sich Ihre Interessen nur in einem Rechtsstreit durchsetzen,
iberzeugen wir das Gericht mit einer kompetenten Darstellung der Sach- und Rechtslage.

Die Zwangsvollstreckung aus den fiir Sie erstrittenen Urteilen betreiben wir schnell und fantasievoll.
Wir freuen uns auf eine langjdhrige und personliche Zusammenarbeit mit Thnen. Aus unserer Erfahrung wissen wir, dass

der enge und vertraute Kontakt mit unseren Mandanten neben der fachlichen Kompetenz von wesentlicher Bedeutung
fiir den Erfolg unserer Tatigkeit ist.
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Link zur Pressemitteilung:

https://www.openpr.de/news/634632/Modernisierung-von- Wohnraum.html
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