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Modernisierungs-ABC 
 
 
Die folgende Übersicht soll Ihnen bei der Beantwortung der Frage helfen, ob eine geplante Bau-
maßnahme eine Modernisierung im Sinne des Gesetzes darstellt oder nicht. Hiervon hängt ab, ob 
der Mieter die Maßnahme dulden muss und ob der Vermieter hierfür eine Mieterhöhung verlan-
gen kann. 
 
 

Modernisierungs-ABC 
 

Stichwort Modernisierung: ja (+) oder nein (–) ? 

Alarmanlage Erhöhung der Sicherheit für das Mietobjekt. (+) 

Antenne/ 
Kabelanschluss 

Bei erstmaliger Installation einer Gemeinschaftsantenne (auch als Satelliten-
antenne). Ob der Mieter die Empfangsmöglichkeit nutzt, spielt keine Rolle. 

Kabelanschluss auch im Verhältnis zum terrestrischen Digitalfernsehen, weil 
mit Kabel mehr Programme empfangen werden können  
(BGH, Urteil vom 20.7.2005, VIII ZR 253/04, WM 2005 S. 576). 

(+) 

 

(+) 

Außenfassade Bei Anbringung einer Wärmeisolierung selbst dann, wenn keine Isolierfenster 
eingebaut werden  
(LG Paderborn, Urteil vom 19.11.1992, 1 S 135/92, WM 1993 S. 360). 

(+) 

Badezimmer/Toilette Der erstmalige Einbau eines Badezimmers, selbst wenn bereits eine trans-
portable Duschkabine vorhanden ist. 

Die räumliche Trennung von Bad und WC. 

Die erstmalige Verfliesung des Bades. 

Einbau einer Spareinrichtung für die Toilettenspülung. 

Die Erneuerung der Sanitäranlagen  
(AG Gelsenkirchen, Urteil vom 16.4.1999, 3 b C 600/98, NZM 1999 S. 801). 

(+) 
 

(+) 

(+) 

(+) 

(–) 

Balkon Der erstmalige Anbau eines Balkons (LG München I, Urteil vom 29.7.1987, 
14 S 7397/87, WM 1989 S. 27). 

Der Balkon ist ungünstig gelegen (z. B. ist er nur durch einen Abstellraum 
erreichbar und verbessert die Lichtverhältnisse der Wohnung nicht;  
AG Hannover, Urteil vom 20.2.1995, 527 C 19061/94, WM 1996 S. 282). 

Die Ersetzung eines alten Balkons durch einen neuen. 

(+) 
 

(–) 
 
 

(–) 

Dach Wenn es sich um Energiesparmaßnahmen handelt, wie zum Beispiel eine 
Dachisolierung. 

(+) 

Fahrradständer Das Anlegen von Fahrradabstellplätzen. (+) 
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Stichwort Modernisierung: ja (+) oder nein (–) ? 

Fahrstuhl Der Einbau eines Fahrstuhls, selbst dann, wenn er nicht direkt vor der 
jeweiligen Wohnungstür, sondern eine halbe Treppe tiefer hält  
(LG Berlin, Urteil vom 21.11.1996, 62 S 197/96, NJWE-MietR 1997 S. 145). 

Wenn die angestrebte Wohnwertverbesserung nicht in einem angemessenen 
Verhältnis zu der zu erwartenden Mieterhöhung steht  
(LG Berlin, Urteil vom 4.6.1996, 65 S 49/96, MM 1996 S. 365). 

Wenn der Vorteil ausschließlich darin besteht, mit dem Fahrstuhl in den Keller 
zu fahren (LG München I, Urteil vom 29.7.1987, 14 S 7397/87, WM 1989  S. 27). 

(+) 
 
 

(–) 
 
 

(–) 

Fenster Wenn durch den Einbau neuer Fenster eine Energieersparnis oder bessere 
Lichtausbeute oder besserer Schallschutz erreicht wird. 

Werden einfache Holzfenster durch Isolierverglasung in Kunststofffenster-
rahmen ersetzt, liegt eine Modernisierung allein in der Verglasung  
(AG Neumünster, Urteil vom 25.9.1991, 9 C 1612/90, WM 1992 S. 258). 

Wenn der Vermieter den Energiespareffekt der Baumaßnahme plausibel dar-
legen kann (BGH, Urteil vom 25.1.2006, VIII ZR 27/05, WM 2006 S. 157). 

Der Einbau eines Schallschutzfensters in einer Fluglärmzone. 

Wenn sich durch den Austausch einfach verglaster Fenster gegen isolierver-
glaste Fenster die Glasfläche so sehr verkleinert, dass der Lichteinfall un-
zumutbar verschlechtert wird  
(AG Hamburg, Urteil vom 21.7.1998, 46 C 395/97, WM 1999 S. 160). 

Wenn Kastendoppelfenster durch Kunststoff-Isolierglasfenster ersetzt werden 
sollen (AG Berlin-Mitte, Urteil vom 14.10.1999, 4 C 263/99, MM 2000 S. 280). 

(+) 
 

(+) 
 
 

(+) 
 

(+) 

(–) 
 
 
 

(–) 

Fliesen Das erstmalige Fliesen von Küche und/oder Bad  
(AG Gelsenkirchen, Urteil vom 16.4.1999, 3 bC600/98, NZM 1999 S. 801). 

Der bloße Austausch von Fliesen, auch wenn die neuen Fliesen moderner sind. 

(+) 
 

(–) 

Fußboden Ersetzung eines vorhandenen durch einen pflegeleichten Bodenbelag  
(z. B. Parkett oder Teppichboden statt Linoleum). 

Die Dämmung des Dachfußbodens. 

Ersatz des Dielenfußbodens durch einen festen Estrich, der mit Bodenfliesen 
versehen wird (LG Berlin, Urteil vom 14.11.2000, 64 S 265/00, ZMR 2001 S. 277). 

(+) 
 

(+) 

(+) 

Gegensprechanlage Hierdurch wird der Gebrauchswert und die Sicherheit der Wohnung erhöht. (+) 

Gemeinschafts- 
einrichtungen 

Die Einrichtung von Trockenraum, Waschküche, Fahrradabstellraum. (+) 

Grünflächen Die Anlage von Grünflächen, soweit bisher keine vorhanden waren. Allerdings 
muss der neu geschaffene Garten so groß sein, dass ihm ein Erholungswert 
zukommt. 

(+) 

Hausnummern- 
beleuchtung 

Die Installation einer solchen Anlage verbessert die Wohnverhältnisse. (+) 

Haustür Einbau einer neuen Haustür, wenn durch deren Konstruktion der Einbruchs-
schutz gegenüber der vorhandenen Tür erhöht wird  
(LG Berlin, Urteil vom 16.7.2001, 67/ S 527/00, MM 2001 S. 401). 

(+) 

Heizkörperventile Der erstmalige Einbau von Heizkörperthermostatventilen. (+) 

Heizkostenverteiler Die Anschaffung (nicht: Anmietung) von Heizkostenverteilern. (+) 

 



 Rechtst i pps  3/3 

 

Stichwort Modernisierung: ja (+) oder nein (–) ? 

Heizung Einbau einer Zentralheizung  
(LG Kiel, Urteil vom 23.9.1999, 1 S 65/99, WM 2000 S. 613). 

Einbau einer Zentralheizung anstelle der ursprünglich vorhandenen Kohleöfen 
(LG Berlin, Urteil vom 14.11.2000, 64 S 265/00, ZMR 2001 S. 277). 

Die Umstellung von Kokszentralheizung auf Fernwärme  
(LG Berlin, Urteil vom 27.6.1991, 61 S 355/90, WM 1991 S. 482). 

Umstellung einer Ölzentralheizung auf Erdgaszentralheizung wegen der 
Verbesserung der Umweltbelastung  
(OLG Celle, Beschluss vom 22.11.1992, 4 W 47/92, WM 1993 S. 89). 

Austausch der Nachtstromspeicherheizung gegen eine Gasetagenheizung (AG 
Münster, Urteil vom 27.2.1996, 5 C 633/95, WM 1996 S. 268). 

Der Austausch der Gasetagenheizung gegen einen Fernwärmeanschluss  
(LG Hamburg, Urteil vom 8.1.2002, 316 S 136/01, WM 2002 S. 375). 

(+) 
 

(+) 
 

(+) 
 

(+) 
 
 

(+) 
 

(–) 

Kabelanschluss 
(s. Antenne/Kabel-
anschluss) 

  

Kücheninstallation Die Erhöhung der Anzahl der Kochstellen oder der erstmalige Einbau eines 
Back- bzw. Bratofens. 

Ersatz des Ausgussbeckens gegen eine Doppelspüle mit Unterschrank  
(AG Berlin-Neukölln, Urteil vom 29.12.2005, 8 C 251/05, GE 2006 S. 1043). 

Austausch eines Gasherdes gegen einen Elektroherd  
(AG Berlin-Mitte, Urteil vom 14.10.1999, 4 C 263/99, MM 2000 S. 280). 

Austausch eines gasbetriebenen durch einen elektrischen Durchlauferhitzer 
(LG Berlin, Beschluss vom 27.1.2000, 61 T 3/00, MM 2000 S.131). 

(+) 
 

(+) 
 

(–) 
 

(–) 

Rollläden Der Einbau von Rollläden verbessert in der Regel den Schutz gegen Einbrecher, 
dient der Energieeinsparung und schützt vor Sonnenstrahlung und Schall. 

(+) 

Schallschutz Der Einbau einer Schallschutzwand  
(LG Berlin, Urteil vom 20.4.1999, 64 S 316/98, ZMR 1999 S. 554). 

(+) 

Spielplatz Die erstmalige Anlage eines Spielplatzes. 

Der Austausch von Spielgeräten. 

(+) 

(–) 

Steigleitungen Wenn die Kalt- und Warmwasserleitungen einen größeren Querschnitt als 
bisher bekommen  
(LG Berlin, Urteil vom 14.11.2000, 64 S 265/00, ZMR 2001 S. 277). 

Neue Elektrosteigleitungen, wenn hierdurch der Anschluss weiterer moderner 
Haushaltsgeräte ermöglicht wird  
(LG Berlin, Urteil vom 5.11.2002, 65 S 170/02, GE 2003 S. 122). 

(+) 
 
 

(+) 

Wärmedämmung Jede Art von Wärmedämmung am Dach, an der Außenfassade, den Fenstern 
und Türen, sofern dadurch nachhaltig Heizenergie eingespart wird. 

(+) 

Warmwasser Der erstmalige Anschluss der Wohnung an eine Warmwasserversorgung. 

Anschluss der Wohnung an eine zentrale Warmwasserversorgungsanlage, wenn 
die Wohnung einen Durchlauferhitzer hat  
(AG Berlin-Charlottenburg, Urteil vom 4.7.1990, 13 C 116/90, MM 1990 S. 349). 

(+) 

(–) 

Wasserzähler Der Einbau von Wasserzählern, weil dadurch ein verbrauchsbewussteres 
Verhalten gefördert wird. 

(+) 

Wintergarten Wenn der Wintergarten mit einer Isolierverglasung versehen wird. 

Wenn ein zur Mietwohnung gehörender Balkon in einen Wintergarten 
umgebaut wird  
(LG Berlin, Urteil vom 23.5.1997, 64 S 507/96, NZM 1998 S. 189). 

(+) 

(–) 

Wohnungstür Der Austausch gegen eine einbruchshemmende Tür  
(LG Berlin, Urteil vom 5.11.2002, 64 S 170/02, GE 2003 S. 122). 

Der Austausch eines Bartschlosses gegen ein Sicherheitsschloss erhöht die 
Sicherheit. 

(+) 
 

(+) 
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