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Modernisierung des
Gesetzgebers

Politische Diskussionen des Mietrechts
sind gepragt vom Verhalten der wenigen
schwarzen Schafe unter den Vermietern.
Aus der Sicht von Bundesjustizminister
Maas ist Mietrecht daher in erster Linie
Ordnungsrecht, um Mieter vor Vlermietern
zu schitzen, die die Mieten drastisch er-
héhen, die Mieter aus dem Haus moder-
nisieren und sozial Schwache verdrdngen
wollen. Dass dieses Bild jedoch nicht dem
Verhalten von 99,9 Prozent der Vermieter
entspricht, wird ignoriert. Und so entstehen
Gesetze wie die Mietpreisbremse, die vor
allem den redlichen Vermietern schaden.

Private Vermieter verhalten sich anders.
Das kann Haus & Grund nun erstmals em-
pirisch nachweisen. Im Rahmen einer Befra-
gung wurden 50.000 Fragebdgen an pri-
vate Vermieter in den Regionen Mcdnchen,
Dusseldorf, Tubingen, Magdeburg, Kassel,
Osnabrtick, Libeck und Gelsenkirchen ver-
schickt. Der ausgewertete Datensatz um-
fasste insgesamt sogar 6.500 Wohnungen.
Mein Dank gilt allen, die sich daran im Inter-
esse aller privaten Viermieter beteiligt haben.

Die Auswertung der Daten zeigt ein Bild
des privaten Vlermieters, wie es seit Jahren
von Haus & Grund beschrieben wird: Er ist
langfristig orientiert und der Renditegedan-
ke ist im Rahmen einer 6konomisch sinn-
vollen Bewirtschaftung eher nachrangig.
Grundsétzlich steht der private Viermieter in
der Mitte aller Vermieter, ist also mitnichten
der oft beschriebene Miethai.

Deswegen mdissen private Vermieter
anders behandelt werden als Investoren. Es
sind Birger, die nicht nur mieterfreundlich
agieren, sondern auch fur ihr Alter vorsor-
gen wollen und damit die staatliche Ren-
tenkasse entlasten. Fir die Gesetzgebung
bedeutet dies, dass Abgeordnete und Mi-
nister ihre Vorstellung (ber den Vermieter
modernisieren mdssen: Private Vermie-
ter stabilisieren den Wohnungsmarkt und
schaffen Wohnraum fir viele Menschen
in diesem Land - das muss das Mietrecht
kunftig honorieren!

Kai H. Warnecke

VERMIETERBEFRAGUNG:

Langfristige Mietverhaltnisse
gehen vor Rendite

Fir die privaten Vermieter sind langfristige Mietverhéltnisse wichtiger als hohe Ren-
diten. Das zeigt eine reprasentative \ermieterbefragung von Haus & Grund.

Ein zentraler Punkt der Befragung sind An-
gaben zur Haufigkeit der Mieterhohungen.
In 48 Prozent der erfassten Mietverhaltnisse
hat im gesamten Mietzeitraum keine Miet-
erhéhung stattgefunden und knapp gut
ein Viertel erhoht die Miete ausschlieBlich
dann, wenn ein Mieterwechsel stattfindet.
Die Studienergebnisse zeigen auch, dass
durchschnittlich bundesweit seit 5,3 Jah-
ren keine Mieterhéhung ausgesprochen
wurde. Private Vermieter sind tendenziell an
einer langfristigen Vermietung ihrer Immo-
bilie interessiert und streben ein faires Ver-
mieter-Mieter-Verhaltnis an. Mieter leben im
Durchschnitt knapp 12 Jahre in einer Woh-
nung. Die Befragung ergab zudem, dass die
Miethodhe pro Quadratmeter 0,3 Prozent im
Durchschnitt unter der ortstblichen Ver-
gleichsmiete liegt.

Je langer ein Mietverhaltnis besteht, desto
niedriger ist die Miete im Vergleich zu der
ortsublichen Vergleichsmiete. Die Mieter-
héhungen fallen demnach eher moderat
aus oder liegen bei langen Mietverhaltnis-
sen sogar 8 Prozent unter der ortstblichen
Vergleichsmiete. In deutschen Metropolen
steigt zwar die Hohe der Miete, was jedoch
auf die Lucke zwischen Angebot und Nach-
frage zurlickzuftihren ist und sich auf einige
In-Quartiere bezieht.

Hohe Aktivitat bei Modernisierungs-
vorhaben

Bezlglich des Modernisierungsverhaltens
sind die Ergebnisse der Befragung ein wenig
Uberraschend. Die Antworten zeigen, dass
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jahrlich zwischen 2 und 4 Prozent der Woh-
nungen modernisiert werden — also deutlich
mehr als das haufig genannte eine Prozent.
Die meisten Modernisierungsvorhaben wur-
den entweder als Komplettmodernisierung
durchgefihrt oder betrafen mit der Hei-
zung, den Fenstern oder dem Dach Gebau-
deteile, die die energetische Beschaffenheit
des Gebaudes verbessern.

Befragung

Im vierten Quartal hat Haus & Grund erstmalig private Vermieter reprasentativ befragt.
Die Befragung liefert Daten zu Wohnungsmerkmalen, Mietverhéltnissen, Modernisie-
rungsverhalten und zum Gebaudebestand. Wissenschaftlich betreut wurde die Studie
durch das Beratungsunternehmen empirica — sie wurde in acht deutschen Regionen
durchgefihrt (Minchen, Dusseldorf, Gelsenkirchen, Kassel, Libeck, Magdeburg, Osna-
briick und Tuibingen). Die reprasentative Befragung liefert Daten zu 6.500 Wohnungen
von 2.100 privaten Vermietern. Die Befragung wir kiinftig halbjahrlich wiederholt. Die
vollstandigen Ergebnisse kénnen auf www.hausundgrund.de heruntergeladen werden.

Abweichung der tatséchlichen Miete von der Vergleichsmiete

Lange der Mietdauer durchschnittliche relative Abweichung
0 bis 2 Jahre | 7,76 %
2 bis 5 Jahre | 0,44 %
5 bis 10 Jahre [ -1,49 %
10 bis 20 Jahre ] -3,00 %
20 bis 30 Jahre | -8,07 %
30 bis 40 Jahre | -6,76 %
40 bis 50 Jahre | -11,83 %
Uber 50 Jahre | -10,58 %

VERBRAUCHERSCHUTZ CONTRA KLIMASCHUTZ:

Modernisierungsvereinbarungen

vor dem AuUS

Mit der zum 1. Mai 2013 in Kraft getretenen Mietrechtsreform hatte der Gesetz-
geber unter anderem auch klargestellt, dass die bis dahin umstrittenen Modernisie-
rungsvereinbarungen wirksam sind. Mit ihnen soll es Mietern und Vermietern
ermoglicht werden, einvernehmlich eine rechtssichere Vlereinbarung tber Moder-

nisierungen zu schlieBen.

Aber: Am 13. Juni 2014 trat zusatzlich das
Gesetz zur Umsetzung der Verbraucher-
rechterichtlinie in Kraft. Modernisierungs-
vereinbarungen haben seitdem keinen
praktischen Nutzen mehr. Entgegen den
europaischen Vorgaben wurde auch das
Mietrecht bei den mit dem Gesetz neu ge-
stalteten Verbraucherrechten mit einbezo-
gen. Unter welchen Umstanden private Ver-
mieter ihren Mietern nun eine Widerrufsbe-
lehrung erteilen missen, ist allerdings nicht
geklart. Auch die Rechtsprechung hat sich
zu dieser Thematik bisher sehr bedeckt ge-
halten. Selbst der Bundesgerichtshof (Ur-
teil vom 23.10.2001, Az. XI ZR 63/01) ist
der Auffassung, dass es bei privaten Ver-
mietern immer eine Einzelfallentscheidung
ist, ob diese Unternehmer sind und somit
die Verbraucherrechte beachten mussen.
Flr Vermieter bedeutet dies, dass sie ihre
Mieter im Zweifel lieber einmal mehr Uber

ihre Widerrufsrechte belehren sollten, da
die Konsequenzen einer unterlassenen, er-
forderlichen Belehrung enorm sind. Denn
in diesen Féllen konnen Mieter die mit
dem Vermieter geschlossenen Vertrage ein

Jahr und 14 Tage lang grund- und form-
los widerrufen. Dann muss der Vermieter
alle aufgrund des widerrufenen Vertrages
erhaltenen Zahlungen zuriickerstatten, oh-
ne fur die von ihm erbrachten Leistungen
einen Wertersatz zu erhalten. Bei Moder-
nisierungsvereinbarungen bedeutet dies,
dass der Mieter nach einem Widerruf die
vereinbarte Mieterhéhung, mithilfe derer
der Vermieter die Modernisierung finanzie-
ren wollte, zukinftig nicht zahlen muss und
die bis zum Widerruf gezahlten Erhéhungs-
betrége zurlckfordern kann.

Doch selbst wenn Modernisierungsverein-
barungen mit einer Widerrufsbelehrung
versehen werden, um das Widerrufsrecht
der Mieter auf 14 Tage zu verkirzen, stellt
sich die Frage, was Vermieter machen sol-
len, wenn ein Teil der Mieter die Modernisie-
rungsvereinbarung innerhalb von 14 Tagen
widerruft, ein anderer Teil der Mieter jedoch
nicht. Wahrend sich der Vermieter gegen-
Uber dem einen Teil seiner Mieter dann
vertraglich verpflichtet hat, eine bestimmte
energetische Modernisierung durchzufih-
ren, kann ein anderer Mieter diese gegebe-
nenfalls sogar gerichtlich unterbinden.
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ENERGIEBERATUNG:

Individuell und unabhangig

Seit Jahren werden Immobilieneigentiimer mit Informationskampagnen zur ener-
getischen Gebadudesanierung und einer Vielzahl von Energieberatungsangeboten
konfrontiert. Dabei werden in erster Linie die Vorteile einer energetischen Gebdu-

demodernisierung hervorgehoben.

Probleme

Die Kritik an der energetischen Gebaude-
sanierung nimmt jedoch zu. Die seit lan-
gerem in Fachkreisen bekannten Probleme
bei der nachtraglichen Warmedammung
des Gebaudebestandes werden in der Of-
fentlichkeit nun zunehmend und kontro-
vers diskutiert: Vorwdirfe zum fehlenden
Brandschutz werden mit Mangeln in der
Ausfihrung abgetan. Auftretende Schim-
melbildung in den Wohnungen werden
auf ein unzureichendes Luftungsverhalten
der Nutzer oder auf Baumangel, den so-
genannten Warmebrlcken, zurtickgefuhrt.
Als heilsame Lésung wird der Einbau von
Luftungsanlagen mit Warmerickgewin-
nung angepriesen. Der verstarkte Algen-
befall, der das Erscheinungsbild gedamm-
ter Fassaden stark beeintrachtigt, wird als
normal und hinnehmbar eingestuft.
Derartige Mangel und Schaden mindern
allerdings den Wert einer Immobilie. Auch
die tatsachlichen Modernisierungskos-
ten Ubersteigen regelmaBig die von den
Energieberatern in der Wirtschaftlichkeits-

berechnung ausgewiesenen Investitions-
kosten, weil wesentliche kostenbeeinflus-
sende Faktoren, wie fehlende Dachiber-
stande, vorhandene Gesimse, Lage der
Fenster etc., bei den Dammkosten nicht
berticksichtigt wurden. SchlieBlich belegen
Studien, dass die von den Energieberatern
vorhergesagten Energieeinsparungen nicht
erreicht werden. Dennoch wird behauptet,
dass sich das Dammen lohnt. Dieser lapida-
re Umgang mit der durchaus berechtigten
Kritik hat die Glaubwdrdigkeit in die Infor-
mationskampagnen und in die Energiebe-
ratung beeintrachtigt.

Mégliche MaBnahmen

Der Nationale Aktionsplan Energieeffizienz
(NAPE), der am 3. Dezember 2014 von der
Bundesregierung beschlossen wurde, sieht
MaBnahmen zur Qualitatssicherung und
Optimierung der bestehenden Energiebe-
ratung vor. Hierfur ist es notwendig, einen
bundesweit einheitlichen Qualifikations-
standard fur Personen festzulegen, die die
Bezeichnung Energieberater tragen moch-
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ten. Entscheidend fr die Investitionsbereit-
schaft der Eigentimer und die Akzeptanz
von SanierungsmaBnahmen wird jedoch
sein, wie die Interessen der Eigentiimer bei
der zukunftigen Ausgestaltung der Ener-
gieberatung beriicksichtigt werden.
Konkret bestehen folgende Anforderungen
an die Energieberatung:

1. Eine unabhangige und qualifizierte Ener-
gieberatung ist nur dann gegeben, wenn
sie auf das Gebaude zugeschnitten ist und
fur den Eigentimer vernlnftige MaBnah-
men vorschlagt. Das setzt eine Qualifi-
zierung der Energieberater sowohl in der
Breite (Technologieoffenheit) als auch in
der Tiefe der Themen (Zusammenspiel der
einzelnen MaBnahmen) voraus.

2.Die Energieberatung berlcksichtigt bis-
her kaum die personliche Lebenssituation
und finanziellen Méglichkeiten der Eigen-
timer. Der Schwerpunkt der Energiebe-
ratung liegt allein auf der Energie- und
Energiekosteneinsparung. Zielfihrender
ist jedoch ein individueller Sanierungs-
fahrplan, der sowohl energetische als
auch MaBnahmen der Komfortverbesse-
rung und der Barrierefreiheit Gber einen
l&ngeren Zeitraum berdcksichtigt.

3.Die finanziellen Anreize und wechseln-
den Forderbedingungen fir die Inan-
spruchnahme einer Energieberatung sind
fur die Eigentumer bisher wenig trans-
parent. Die Verwendung von am Markt
Ublichen Werbemitteln, z.B. in Form von
Gutscheinen, an denen die Bedingungen
einer Vor-Ort-Beratung geknlpft werden,
kdnnte den hemmenden burokratischen
Aufwand bei der Beantragung von For-
dermitteln beseitigen.

4.Die Energieberatung beim Gebdudebe-
stand ist auf das Einzelgebaude fokus-
siert. Die Potenziale der energetischen
Modernisierung von Quartieren insbeson-
dere bei der Energieversorgung finden
bisher keine Berlcksichtigung. Hierfur
muUssen zukUnftig Energieberatungsan-
gebote geschaffen werden.

5.Die Vielzahl der Energieberatungsange-
bote auf Bundes-, Landes- und kommu-
naler Ebene verwirrt und bertcksichtigt
die Ublichen Informationsquellen der
Hauseigentimer nicht. Die Energiebera-
tung in die vorhandenen Strukturen z.B.
von Immobilienverbanden zu implemen-
tieren und zu fordern, kdnnte deren Effi-
zienz deutlich verbessern. Uber die Immo-
bilienverbande ist eine flachendeckende
und verlustfreie Ansprache und Beratung
der eigentlichen Zielgruppe (Hauseigen-
ttmer) moglich.
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ENERGIE- UND WARMEVERBRAUCH:

Was der Wohngebaude-
sektor zu seiner Senkung
beitragen kann

2012 wurden in Deutschland knapp 9.000 Petajoule Endenergie verbraucht.
Auf die Wirtschaftssektoren Haushalte, Verkehr und Industrie entfielen in etwa
gleich groBe Anteile von je etwas unter 30 Prozent. Der Rest von 15 Prozent
verbrauchte der Bereich Gewerbe, Handel, Dienstleistungen.

Endenergieverbrauch 2012: 8919 Petajoule (PJ)

Das zeigen Daten, die die Arbeitsgruppe
Energiebilanzen fir das Bundesministerium
fir Wirtschaft und Energie erhoben hat.

Der groBte Teil des auf die Haushalte
entfallenden Teils des Endenergieverbrauchs
wird fur die Erwarmung von Wohnraumen
genutzt, namlich 18,7 Prozent des gesam-
ten Endenergieverbrauchs in Deutschland.
In Wohngebéuden werden folglich 1.668
Petajoule Energie verbraucht, die grund-
satzlich durch energetische Modernisierun-
gen der Wohngebadude reduziert werden
kdnnten. Da jedoch 285 Petajoule dieser
Energie aus erneuerbaren Energietragern
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Gewerbe/Handel/Dienstleistungen Industrie
1345 PJ 2587 PJ
Haushalte Verkehr
2427 P) 2559 PJ

gewonnen wird, bleiben knapp 1.400 Pe-
tajoule fossiler Energie, die etwa durch eine
bessere Heizung, dichtere Fenster oder eine

bessere Dammung der Gebdudehlle zu be-
einflussen sind. Das entspricht 15,5 Prozent
des Endenergieverbrauchs.

0,5 %

- Raumwarme

davon erneuerbare
Energien

* gewerbliche Warme, Kalte, Informations- und Kommunikationstechnik

Quelle: BMWi
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129. ZENTRALVERBANDS-
TAG AM 11. UND
12. JUNI 2015 IN BERLIN

Dr. Rolf Kornemann

Der 129. Zentralverbandstag findet
in diesem Jahr am 11. und 12. Juni in
Berlin statt. Im Mittelpunkt steht der
Festakt am 11. Juni — es werden Uber
500 Gaste aus Politik und der Immobi-
lienwirtschaft erwartet. Die Festreden
werden von Volker Kauder (Vorsitzen-
der der CDU/CSU-Fraktion im Deut-
schen Bundestag) und Lencke Steiner
(Vorsitzende des Wirtschaftsverbandes
.Die Jungen Unternehmer) gehalten.

Erstmalig bietet Haus & Grund Deutsch-
land hochkaratig besetzte Fachforen
an, die sich den zentralen Themen des
Verbandes widmen werden: Grund-
steuerreform, Mietpreisbremse und
2. Mietrechtsnovellierungsgesetz sowie
Nutzen und Folgen der Warmedam-

mung.

Volker Kauder MdB

Lencke Steiner




