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Auch wenn die Begriffe häufig verwechselt 
werden: Modernisierung und Instandset-
zung sind nicht dasselbe. Bei einer Instand-
setzung werden lediglich Mängel behoben, 
die Immobilie also in den ursprünglichen 
Zustand versetzt. „Eine Modernisierung 
bringt die Immobilie im Gegensatz dazu auf 
den neuesten Stand“, erklärt Lothar Blasch-
ke, Vorsitzender des Vereins Deutscher 
Wohnungseigentümer e. V. (VDWE). Nur 
die Kosten für Modernisierungen dürfen 
auf die Miete umgelegt werden. Was genau 
darunter fällt, regelt das Bürgerliche Ge-
setzbuch (§ 555b BGB).

Technik, Energie und Wohnwert Mo-
dernisierungen können in vielen Bereichen 
Verbesserungen bringen – etwa durch neue 
Heizungen, Regenwassersammler oder 
Energiesparlampen. Auch der erstmalige 
Glasfaseranschluss gilt als Modernisierung. 
Ebenso Maßnahmen, die auf gesetzlichen 
Vorgaben beruhen – „wie etwa der ver-
pflichtende Einbau von Rauchmeldern“, so 
Blaschke. Zudem kann der Wohnkomfort 
oder der Gebrauchswert steigen, etwa mit 
einem barrierefreien Bad oder besserer 
Wärmedämmung (siehe Kasten rechts). 

Die Regeln  Mie-
terinnen und Mieter 
profitieren von Mo-
d e r n i s i e r u n g e n , 
Vermietende dür-
fen daher acht Pro-
zent der auf die 
Wohnung entfallen-

den Kosten auf die Miete umlegen (§ 559 
BGB). Fördermittel und ggf. Finanzierungs-
kosten sind vorher abzuziehen. Dabei gilt 
eine Kappungsgrenze: Innerhalb von sechs 
Jahren darf die Miete um maximal drei Euro 
pro Quadratmeter steigen. Liegt die Aus-
gangsmiete unter sieben Euro pro Quadrat-
meter, beträgt der Höchstwert zwei Euro. 
Eine Erhöhung bis zur ortsüblichen Ver-
gleichsmiete ist eine weitere Möglichkeit  
(§ 558 BGB). Bei Staffelmietverträgen ist 
eine Erhöhung nach Modernisierung stets 
ausgeschlossen (§ 557a Abs. 2 BGB). Bei  
Indexmieten sind nur die gesetzlich gefor-
derten Modernisierungen umlagefähig.

Vertrauen schaffen Offene Kommuni-
kation ist bei Modernisierungen entschei-
dend. „Die meisten Wohnungseigentümer 
suchen eine einvernehmliche Lösung – be-

sonders bei langen Mietverhältnissen“, sagt 
Blaschke. Wichtig ist eine frühzeitige An-
kündigung, mindestens drei Monate vor Be-
ginn. Dazu gehören klare Angaben: Was 
und warum soll modernisiert werden? Wann 
starten und enden die Arbeiten? Auch die 
voraussichtliche Mieterhöhung und neu 
entstehende Betriebskosten sind zu nennen. 
Eine E-Mail genügt, ein Aushang am 
Schwarzen Brett aber nicht. „Verschickt man 
die Information per Mail, lohnt sich eine Le-
sebestätigung“, rät Experte Blaschke.

Ab wann die neue Miethöhe gilt Erst 
nach Abschluss der Arbeiten darf die Miete 
erhöht werden. Dazu ist ein zweites Schrei-
ben nötig, das die Mieterhöhung exakt be-
ziffert. Die neue Miete darf frühestens ab 
dem dritten Monat nach Zugang dieses 
Schreibens verlangt werden (§ 559b BGB). 

Erfolgen mehrere Modernisierungen in kur-
zer Folge, kann die Miete mehrfach steigen 
– allerdings immer nur im Rahmen der  
Kappungsgrenze. Blaschke empfiehlt, die 
Maßnahmen frühzeitig als Etappenpla-
nung anzukündigen: „Das schafft mehr Ver-
ständnis und Vertrauen.“

Wenn Arbeiten den Alltag stören  Bei 
energetischen Sanierungen ist eine Miet-

minderung in den ersten drei Monaten aus-
geschlossen (§ 536 Abs. 1a BGB). Dauern 
die Arbeiten länger, ist sie möglich. Eine  
Ablehnung der Maßnahmen sei zwar theo-
retisch denkbar, praktisch aber selten  
erfolgreich: „Es müssen schon sehr stichhal-
tige Gründe vorliegen – etwa aus Alters- 
oder Gesundheitsgründen. Im Einzelfall ist 
das sicher möglich, generell jedoch eher 
nicht“, erklärt Experte Blaschke. kle

Mieterhöhung 
nach Sanierung: 
Was ist erlaubt? 
Eine Modernisierung schafft mehr Komfort, hebt den Immobilienwert  
und kann Energie sparen. Die dabei entstehenden Kosten können  
Vermietende umlegen. Die mögliche Mieterhöhung ist genau geregelt. 

Investieren zahlt sich aus: Es 
erhöht den Wohnwert und 
verbessert die Vermietbarkeit  
der Kapitalanlage. 
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Der Heizungstausch ist ein Sonderfall 
Bei einer Heizungsmodernisierung sind die Grenzen der Miet-
erhöhung enger gesteckt. Die monatliche Miete darf dadurch 
um höchstens 50 Cent pro Quadratmeter steigen. Zusätzlich 
gilt die Kappungsgrenze von maximal drei Euro pro Quadrat-
meter. Grundsätzlich lassen sich die Kosten für einen Heizungs-
tausch wie bei anderen Maßnahmen mit bis zu acht Prozent 
umlegen. Entspricht die neue Heizung dem Gebäudeenergie-
gesetz (GEG) und wurde dafür eine Förderung genutzt, sind  
sogar zehn Prozent möglich. Damit will der Gesetzgeber  
Anreize für klimafreundliche Technik schaffen.

Kostenhöhe kalkulieren  In beiden Fällen muss der Instand-
haltungsaufwand abgezogen werden. Ohne Förderung ge-

schieht dies per Schätzung, 
mit Förderung pauschal: 
Von der Investitionssumme 
wird zunächst die Förderung 
abgezogen, anschließend 
15 Prozent für Instandhal-
tung. Zehn Prozent der ver-
bleibenden Summe sind 
umlagefähig. Das gilt auch, 
wenn eine defekte Gasheizung durch eine Wärmepumpe er-
setzt wird. Voraussetzung: Die Jahresarbeitszahl liegt über 2,5. 
Ist sie niedriger, sind nur 50 Prozent der Kosten nach Instand-
haltungsabzug auf Mieterinnen und Mieter umlegbar. 

Wer in eine  
GEG-konforme,  

klimafreundliche 
Heizung investiert, 

darf etwas mehr auf 
die Miete umlegen: 

zehn Prozent der 
eigenen Kosten. 

Lothar Blaschke, Vorsitzender des 
Vereins Deutsche Wohnungs- 

eigentümer e. V. (VDWE) 

Aufwerten oder erhalten? Das ist der Unterschied  
Nur Modernisierungen dürfen auf die Miete umgelegt werden: Maßnahmen, die 
den Wohnwert steigern oder die Ausstattung verbessern. Instandhaltungen zahlt  

allein der Vermietende – sie sichern lediglich den bisherigen Zustand. 

Modernisierung Instandhaltung

Dämmung des Daches 

Umstieg auf Wärmepumpe  
oder Brennwertkessel

Einbau einer bodengleichen  
Dusche, altersgerechter Umbau

Anbringen einer  
Fassadendämmung  

Einbau moderner  
Wärmeschutzfenster

Reparatur und Abdichtung  
alter Fensterrahmen

Ausbessern von Rissen,  
Neuverputzen der Fassade 

Austausch defekter Ziegel,  
Reparatur der Dachhaut

Austausch von defekten 
Heizkörpern oder Heizanlage 

Austausch schadhafter  
Fliesen oder Armaturen
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