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1. Einfihrung

In der folgenden Ausarbeitung zum Thema ,Rechtsnovellen — Einfluss auf Markt und Wert
einer Immobilie“ werden verschiedene bestehende und bereits novellierte oder zukinftig
novellierte Gesetzestexte analysiert. Die Texte werden in den jeweiligen Kapiteln vorerst
inhaltlich erlautert. Im Anschluss wird die Ausgangssituation und aktuelle Marktlage erértert
und der Effekt auf den Markt und die Reaktion bzw. Vorteilhaftigkeit fur einzelne
Marktteilnehmer, die durch das Gesetz betroffen sind, diskutiert. Bei tatséchlichem
Markteinfluss wird ein theoretischer Werteinfluss abgeleitet und mittels Beispielrechnungen
plausibilisiert.

Im ersten Abschnitt dieser Arbeit wird die Grundaussage des Themas erlautert. Es werden
Annahmen getroffen, welche im Verlauf der Ausarbeitung durch Beispiele be-, oder widerlegt
werden. Eine allgemeine Klarung der Begriffe der Rechtsnovelle, des Markt- und
Werteinflusses und der grundlegenden Wertermittlungsbegriffe wird vorgenommen. Des
Weiteren wird flr eine einheitliche Analyse der deutsche Immobilienmarkt in groben Zigen
charakterisiert.

1.2. Begriff der Rechtsnovelle

Der Begriff der Novelle im rechtlichen Sinne driickt eine Anderung, Neufassung oder
Neuformulierung eines bestehenden Gesetzestextes aus. Sie stellt einen ,erganzenden oder
abandernden Nachtrag zu einem bereits geltenden Gesetz"!' dar. Gesetze werden durch
Verkurzung oder Erweiterung der Vorschriften des Textes zur Erreichung bestimmter Ziele
verbessert. In dieser Ausarbeitung bezieht sich der Begriff der Gesetzesnovelle sowohl auf
neu verabschiedete Gesetze, wie beispielsweise die Einflihrung der so genannten
Mietpreisbremse, aber auch auf die Gesetzesédnderung und Erweiterung, wie beispielsweise
im Falle der Energieeinsparverordnung, welche durch neue Auflagen Uber mehrere Jahre

hinweg weiter modelliert wird.

Gesetze entwickeln sich und missen im Laufe der Zeit angepasst werden und sind von Beginn
an so ausbaufahig konzipiert, wie es im Vorwort zum Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) heif3t.
,Die unmittelbare Bindung an das Gesetz endet freilich dort, wo das Gesetz keine
ausreichende Antwort auf die sich stellende Rechtsfrage gibt, das Gesetz also Iliickenhaft ist.
Die Gesetzesliicke kann von Anfang an bestehen, weil der Gesetzgeber das Problem nicht

gesehen hat. Sie kann sich aber [...] auch im Laufe der Zeit ergeben. [...] Insbesondere kann

' (Bibliographisches Institut GmbH, 2017)



sich mit dem Wandel der Anschauungen auch der Norminhalt wandeln“? Beispielhaft dafir ist
eine Verscharfung von Energieauflagen durch die Energieeinsparverordnung (EnEV) oder
eine Herabsetzung bestimmter Preisgrenzen in Bezug auf Mietpreiswachstum.

Durch eben diese Anpassungen soll auf Geschehnisse innerhalb der Gesellschaft und Politik
reagiert werden um ein Leben innerhalb dieser Grenzen zu ermdglichen. Im Verlauf der
Ausarbeitung werden die Auswirkungen, sowohl positiver, als auch negativer Natur, der
Gesetzesanderungen der letzten Jahre analysiert.

Die in dieser Arbeit untersuchten Gesetzestexte sind niedergeschrieben im Blrgerlichen
Gesetzbuch der Bundesrepublik Deutschland, speziell in den Bichern Uber Mietrecht (MletR)
und dem Baugesetzbuch (BauGB) beziehungsweise den einzelnen Verordnungen und werden
an entsprechender Stelle zitiert.

1.3. Begriff des Markt- und Werteinflusses

Die Novellierung der Gesetze, seien es Verscharfungen oder Auflockerungen von Grenzen,
verfolgen Ubergeordnete politische Ziele der einzelnen Parteien. Die Erreichung dieser Ziele
kommt durch die Reaktion des Marktes und der Gesellschaft zum Ausdruck. In dieser Arbeit
wird der Effekt untersucht, den vergangene Gesetzesanderungen mit sich brachten. Gesetze
kénnen sowohl auf der anbietenden, als auch auf der nachfragenden Seite des Marktes ihre
Auswirkungen haben. Daher bedarf eine Einflihrung einer neuen Verordnung viel Diskussion.
Die Einflhrung ist somit ein Prozess, welcher auf dem Markt angenommen oder abgelehnt
wird. Die Bedeutung solcher Anderungen wird oftmals unterschatzt.

,Die deutsche Immobilienwirtschaft ist ein Treiber und wichtiges Fundament der deutschen
Volkswirtschaft. [...] Dennoch wurde die Branche in den letzten Jahren durch Finanzmarkt-,
Mietrechts- und weitere Regulierungen stark eingeschrankt. Weitere unlberlegte
Regulierungsvorhaben wirden die ganzheitliche Rolle der Immobilienwirtschaft far die
Gesellschaft und die Wirtschaft gefahrden.®

Eine Hochstgrenze bestimmter Preise oder eine Auflage, wie gebaut werden muss, hat
weitreichende Konsequenzen. Der Mieter, auf der einen Seite, soll geschltzt werden, wird
aber andererseits durch teilweise unvorhersehbare Effekte des Marktes vor andere Probleme
gestellt. Der Vermieter oder Investor bekommt Auflagen, die es ihm sowohl erschweren
(begrenzen), als auch erleichtern sollen auf dem Markt zu bestehen. Ganzheitlich verfolgt die
Politik Gbergeordnete Ziele gréBerer Institutionen.

2 (Kohler, 2015)
3 (ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., 2017)



Die Anderung der Auflagen durch die Energieeinsparverordnung in Deutschland folgt
beispielsweise aus europaischen Vorgaben, welche nachhaltige Umweltziele verfolgen. Der
ganze Markt kann und wird nicht durch Gesetze abgebildet oder reguliert werden, jedoch muss
durch sie ein ausreichender Rahmen geschaffen werden, da die Immobilienwirtschaft einen
treibenden Faktor der gesamtwirtschaftlichen Leistung der Bundesrepublik darstellt.

,Gesetzliche Rahmenbedingungen missen langfristig ausgerichtet, verlasslich und sowohl
sach- als auch marktgerecht ausgestaltet sein.®

Die Marktgerechtigkeit wird im Punkt 2 naher untersucht. Es wird der Einfluss auf den Markt,
also die Reichweite und somit Effektivitat der Gesetzestexte analysiert und durch den Einfluss
auf den Wert einer Immobilie theoretisch dargestellt.

Ein aus dem Markteinfluss resultierender Werteinfluss kann durch Bauauflagen oder
Mieth6henbegrenzungen hervorgerufen werden, da Zahlungsstréme innerhalb der Immobilie
begrenzt werden oder beispielsweise die Herstellungskosten durch energetisches Bauen
steigen.

1.4. Marktcharakterisierung

Um die Auswirkungen der Rechtsnovellen auf den Markt einheitlich zu analysieren wird eine
Charakterisierung der Markttrends auf dem deutschen Wohnimmobilienmarkt vorgenommen.

-,Kaum ein Bereich der Immobilienwirtschaft erfahrt so viel politische Aufmerksamkeit wie das
Wohnen. Das wird aufgrund der hohen Zuzugszahlen, aber auch der Fragen rund um
altersgerechtes Wohnen anhalten. Umso wichtiger ist es, Wirtschaftlichkeit und Menschlichkeit

bei der Entwicklung von Wohnraum zusammen zu denken.*

Der Markt allgemein gesehen unterliegt stiandigen Schwankungen innerhalb der Gesellschaft.
Diese werden im Rahmen der Mdglichkeiten durch den Gesetzgeber aufgenommen und
reglementiert. Eine Erfassung der Trends kann jedoch nur zeitversetzt geschehen, da es von
der Erkennung eines Wohnmarkttrends bis hin zur Reaktion und eventueller Gegensteuerung
einiger Diskussion bedarf.

.,Noch vor wenigen Jahren fristete der deutsche Wohnimmobilienmarkt in der 6ffentlichen
Wahrnehmung ein Nischendasein. Bis auf wenige Ausnahmen war es in den meisten Stadten

far Mieter nicht schwer eine passende Wohnung zu einem vertretbaren Mietpreis zu finden.“®

4 (ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., 2017)
5 (ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V., 2017)



Dieser Trend bedurfte zu dieser Zeit keiner durchgreifenden Regulierung. Aktuell sind die
Trendverlaufe jedoch gegenteilig. In den Ballungszentren herrscht Wohnungsknappheit, da
die Menschen sowohl aus dem Inland, als auch dem Ausland in deutsche Metropolregionen
zuwandern. Dementsprechend attraktiv ist der Wohnimmobilienmarkt fir Investoren, da die
Nachfrage besteht.

Aus der ansteigenden Nachfrage und den verzégert anlaufenden Angeboten, entsteht das
Problem der Wohnungsknappheit. Dieser Markt und die Auswirkung der erh6hten Nachfrage
l&sst sich durch das 4-Quadranten-Modell von Denise DiPasquale* und William C. Wheaton
aus dem Jahr 1992 darstellen.
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Abbildung 1 - 4-Quadrantenmodell - Erh6hung der Nachfrage

Das Modell verdeutlicht die Problematik der verschobenen Reaktion und Marktregulation in
erster Linie durch den Markt selbst. An bestimmten Punkten ist es jedoch dem Gesetzgeber
maoglich in das Marktgeschehen einzugreifen.



Ausgangssituation war die ausgeglichene Lage (schwarz). Der gezahlte Mietpreis ist hierbei
Ausdruck des passenden Angebots zur Nachfrage. Steigt nun die Nachfragefunktion (rot) auf
dem Flachenmarkt, etwa durch Zuzug oder allgemein steigende Bevdlkerungszahlen in
Metropolregionen, so steigt der Mietpreis bei vorerst gleichbleibendem Angebot. Durch
steigende Mieten lassen sich héhere Kaufpreise auf dem Investmentmarkt erzielen, was das
verfigbare Investitionsvermdgen hier erhéht. Es findet mehr Investition in den
Wohnungsneubau statt. Flachen werden generiert. Diese Reaktion findet jedoch verzdgert
uber mehrere Jahre statt, bestenfalls noch in derselben Markttrendperiode. Die neu
generierten Flachen stellen nun ein héheres Angebot dar und somit einen Ausgleich der
angestiegenen Nachfrage. Der Mietpreis sollte nun wieder ein passendes Verhéltnis aus
Angebot und Nachfrage darstellen.

Da dieses theoretische Konstrukt zur eigenstandigen Marktregulierung fiihren wirde, jedoch
aber durch die Time-Lag Problematik, nur versetzt reagieren kann, reagiert der Gesetzgeber
an bestimmten Punkten mit Ausbremsung oder Férderung der Marktverlaufe. Er kann
beispielsweise ungewdhnlichem Mietpreiswachstum, welcher nicht mehr durch die neu
hergestellten Flachen allein ausgeglichen werden kann, entgegenwirken. Des Weiteren kann
der Gesetzgeber auch direkt auf dem Flachenmarkt Investitionen férdern und das Angebot
erhéhen.

Zusammenfassend sind Grundprobleme des aktuellen Wohnungsmarktes, welche aus
diesem Modell hervorgehen, Zuzug vom In- und Ausland und damit verbundenes
Mietpreiswachstum und Wohnungsknappheit.

Der Markt und seine Teilnehmer reagieren dementsprechend. Beispielsweise sind
Investitionen in den Bau, auch aufgrund der niedrigen Bauzinsen, hoch, kénnen aber der

aktuellen Nachfrage noch nicht gerecht werden.

Des Weiteren ist ergéanzend zu erwahnen, dass Deutschland ein Mietermarkt ist. Die
Wohneigentumsquote ist im europaischen Vergleich auf dem vorletzten Platz. Eine Quote von
51,9 Prozent Eigentum bedeutet, dass jeder zweite Deutsche seinen Wohnraum mietet. In
Europa generell ist schon immer ein Trend zum Eigentum zu erkennen. Da auf dem
Mietermarkt mehrere Teilnehmer zusammenkommen und wiederkehrende
Vertragssituationen zwischen Vermieter und Mietern entstehen, bedarf es eines zusatzlichen
gesetzlichen Rahmens —das deutsche Mietrecht. Eben dieses Mietrecht wird standig novelliert
und in Punkt 2 naher betrachtet.

gu—
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1.5. Wertermittlung

Im Folgenden werden die allgemeinen Begriffe der Wertermittlung geklart. Auf der Grundlage
dieser basieren die allgemeinen Annahmen der folgenden Kapitel hinsichtlich der
Wertauswirkung. Die Definitionen sind an den Richtlinien der Immobilienwertverordnung

(ImmoWertV) orientiert.

1.5.1. Ertragswertverfahren

.Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt.“® Daher findet das Ertragswertverfahren Anwendung bei der Ermittlung des

Wertes von Renditeimmobilien.

Der Berechnung des Ertragswertes werden tatsachlich gezahlte Marktmieten zugrunde gelegt.
Es wird die aktuelle Vermietungssituation analysiert und diese mit markttypischen Szenarien
in der Zukunft modelliert. Da der Wert einer Immobilie ein zeitpunktorientierter,
stichtagsbezogener Wert ist, wird auf Grundlage der aktuellen Mieteinnahmen und der zu
erzielenden Marktmieten in der Zukunft weiter kalkuliert. Es werden periodisch gleichbleibende
Ertrdge unterstellt. Bei groben absehbaren Abweichungen wird der Ertragswert auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt. (Discounted Cash Flow)

Die Ertrage einer Immobilie ergeben sich aus den Mieteinnahmen. Diese sind als sogenannter
Rohertrag anzusehen und um etwaige nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten zu mindern.
Diese sind Ublich  aufzuwendende  Kosten, oder kalkulatorische  GréBen.
Bewirtschaftungskosten im Allgemeinen sind Verwaltungs-, und Instandhaltungskosten, sowie
die rechnerische GroBe des Mietausfallwagnisses. Nach der Minderung erhdlt man den
Reinertrag der Immobilie.

Man unterscheidet zwei Verfahrenswege den Ertragswert zu ermitteln. Das allgemeine
Ertragswertverfahren vervielfaltigt den Reinertrag gemindert um die Verzinsung des Bodens.
Die Verzinsung des Bodens ergibt sich hier aus dem marktiblichen Liegenschaftszins
multipliziert mit dem ermittelten Bodenwert. Der Faktor der Vervielfaltigung wird aus der
Restnutzungsdauer der Immobilie und dem Liegenschaftszins ermittelt. Nach der
Vervielfaltigung wird der urspringliche Bodenwert wieder hinzugezogen und es ergibt sich der
Ertragswert der Immobilie.

6 (§17 ImmoWertV)
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Im vereinfachten Verfahren wird der Reinertrag ohne Beachtung des Bodenwertes
vervielfaltigt. Der Bodenwert wird am Ende abgezinst auf den Reinertrag der baulichen
Anlagen gerechnet und es ergibt sich der Ertragswert.

Beide Verfahrenswege flihren zu einem annahernd gleichen Wert.

In Bezug auf den Einfluss der Rechtsnovellen findet das Ertragswertverfahren Anwendung bei
der Analyse der Wirkung der Kappungsgrenze (20% oder 15%) auf den Immobilienwert. Diese
nimmt Einfluss auf die aktuellen und zuklnftigen Mietertrage der Immobilie.

1.5.2. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren beruht auf den marktiblichen Kosten, die zur Errichtung einer
Immobilie bendtigt werden. ,Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der

baulichen Anlagen zu vervielfachen.*”

Die Herstellungskosten sind sachverstandig je nach Bewertungsobjekt und Datengrundlage
auf Grundlage der erfahrungsbasierten Normalherstellungskosten (NHK 2000, NHK 2010)
oder den aktuellen statistischen Werten des Baupreisindex BKI zu bestimmen und auf den
Bewertungsstichtag anzupassen. ,Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich

fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéaren.“®

Die Werte werden entsprechend auf eine Bezugseinheit ausgewiesen und missen mit der
Anzahl an Bezugseinheiten des Objektes vervielfacht werden. Ubliche Bezugseinheiten sind
die Bruttogrundflache (BGF) oder der Bruttorauminhalt (BRI). Die hier Anwendung findende
BGF ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks und wird tber
die AuBenmale eines Gebdudes gemessen.

Dieser vorlaufige Wert muss dem Alter entsprechend gemindert werden, da der Sachwert
einen Zeitwert abbildet. Die Alterswertminderung ergibt sich aus der Gesamt- und der

Restnutzungsdauer einer Immobilie.

Es ergibt sich der Sachwert der baulichen Anlagen. Dieser wird um den Bodenwert und die
baulichen AuBenanlagen, insofern diese nicht bereits durch den Bodenwert berlicksichtigt

worden sind, zum vorlaufigen Sachwert ergéanzt. Dieser vorlaufige Sachwert wird durch

7(§ 21 ImmoWertV )
8 (§ 22 ImmoWertV )
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Marktanpassungs- und Sachwertfaktoren an die spezifische Situation des Marktes des
Bewertungsobjektes sowohl positiv als auch negativ angepasst.

Der Sachwert findet in Bezug auf den Einfluss der Rechtsnovellen Anwendung bei der
Betrachtung einer Modernisierung, da diese Einfluss allgemein auf die bauliche Anlage, ergo

auf die Restnutzungsdauer einer Immobilie nimmt.

1.5.3. Vergleichswertverfahren

»Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend

Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.*®

Das Vergleichswertverfahren dient zur Ermittlung von Werten fiir homogene Immobilienarten,

wie unbebaute Grundsticke und beispielsweise gleichartige Eigentumswohnungen.

Ist eine sachverstandig ausreichende Anzahl an Vergleichsgrundsticken, bzw. -wohnungen
und somit Vergleichspreisen vorhanden, kann der durchschnittlich gezahlte Preise als
Grundlage der Berechnung des Vergleichswertes fir den Bewertungsgegenstand

angenommen werden.

Liegen Vergleichspreise von Immobilien vor, die sich in Art und Mal3 der Bebauung vom
Bewertungsgegenstand unterscheiden, o] ist eine Anpassung uber
Umrechnungskoeffizienten vorzunehmen. Da das Vergleichswertverfahren zur Bewertung
von homogenen Objektarten, vordergriindig aber zur Grundstiicks- bzw. Bodenwertermittlung
dient, sind die GréBe, Tiefe, Form, und die Ausnutzungsgrade der Geschossflachen- und der
Grundflachenzahl dienliche RechengréBen zur Anpassung.

In Bezug auf die Wertauswirkungen der Rechtsnovellen findet das Vergleichswertverfahren
lediglich Anwendung im Ausblick auf die Auswirkungen des Urbanen Gebietes, da durch
diesen Gebietstyp ein Einfluss auf den Bodenwert durch die Anderung der Ausnutzung
maoglich ist.

9 (§15 ImmoWertV)
12



2. Rechtsnovellen - Mietrecht

Im Hauptteil der Ausarbeitung wird nun durch Analyse der Gesetzestexte und dem
theoretischen Konstrukt der einzelnen Gesetze dargestellt, an welcher Stelle und in welchem
Ausmaf ein Gesetz wirken soll. Im Anschluss wird die eigentliche Wirkung auf dem Markt auf
Grundlage der vorangestellten Parameter ausgewertet. Liegt eine tatséchliche
Marktauswirkung vor, so wird in einem weiteren Unterpunkt eine theoretisch Wertauswirkung
diskutiert.

Es wurde eine sinnhafte Trennung in Miet- und Baurecht vorgenommen. Der erste Telil

thematisiert vordergrtindig vergangene und aktuelle Mietrechtsnovellen.

2.1. Mietpreisbremse
2.1.1. Inhalt

Das Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015 beinhaltet sowohl die Einfihrung der
Mietpreisbremse, als auch die Regelung des Bestellerprinzipes, auf welches im nachsten
Unterpunkt ndher eingegangen wird. Die Deckelung der Neumieten soll den erhdhten Anstieg
des Mietzinses in Metropolregionen drosseln. Die Bundesregierung Uberldsst dabei die
Auswahl der Regionen den Landesregierungen. ,Die Landesregierungen werden ermachtigt,
Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten durch Rechtsverordnung fir die Dauer von

hdchstens finf Jahren zu bestimmen.“1°

Das Gesetz besagt nun in § 556d (1) BGB, dass bei Neuvermietung eines Wohnraumes,
welcher in  einem ausgeschriebenen angespannten Markt liegt, die ortsibliche
Vergleichsmiete (OUVM) nicht mehr als 10 Prozent lberschritten werden darf.

Die ortstibliche Vergleichsmiete, welche in § 558 (2) BGB naher definiert wird, wird aus den
Mieten des Bereiches gebildet, welche aktuell auf dem Markt gezahlt werden. Hierbei seien
Vergleichskriterien wie, ,Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlie3lich der
energetischen Beschaffenheit*'? ausschlaggebend. In den Durchschnitt flieBen die gednderten
oder neu vereinbarten Mieten der letzten vier Jahre ein. Die ortslibliche Vergleichsmiete bildet
somit den aktuellen Markt auf Basis der Vergangenheit, also eventueller Preisanstiege, ab.

10 (Artikel 1; Unterkapitel 1a; § 556d (2) MietNovG)
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Ein angespannter Markt kennzeichnet sich ab, wenn:
,1. Die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt deutlich
Ubersteigt,

3. die Wohnbevdlkerung wéachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit erforderlicher
Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht. 1©

Das Gebiet muss durch Rechtsverordnung erklart und begriindet werden. Bei geltender
Rechtsverordnung greifen oben genannte Grenzen und missen bei Neuvermietung

eingehalten werden. Sanktionen bei Nichteinhaltung definiert das Gesetz jedoch nicht.

Gestattete Uberschreitungen der OUVM sind im Gesetz definiert. Die ortsiibliche
Vergleichsmiete darf, wie das Gesetz besagt, bereits zu 10 % bei Neuvermietung Uberschritten
werden. Insofern die Miete des Vormieters diese Grenze bereits Uberschreitet, ist eine
Vereinbarung des vergangenen Mietzinses gestattet (Bestandsschutz). Eine zusatzliche
Erhéhung bei Neuvermietung ist ausgeschlossen. Die OuUVM darf ebenfalls Uberschritten
werden, wenn ,der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses
Modernisierungsmafinahmen [...] durchgefiihrt hat.“'° Diese kdnnen ohne Berlicksichtigung

der Grenze anteilig auf den Mieter umgelegt werden.

»Elf Prozent der Modernisierungskosten kénnen pro Jahr auf den Mieter umgelegt werden,
auch wenn die Gesamtmiete dann oberhalb der Zehn-Prozent-Schwelle der Mietpreisbremse
liegt.“'" Nahere Erlauterungen folgen hierzu in Punkt 2.4. Modernisierungsumlage.

Ebenfalls komplett ausgenommen, selbst wenn die Immobilie in rechtskraftigem Gebiet lage,
ist die Neuvermietung von Wohnraum, der nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt wird.

Die Regelung gilt somit fir Neuvermietung von nicht umfassend modernisierten

Bestandswohnungen, welche nicht bereits vorher Gber dem Mietspiegel lagen.

" (Fabricius, 2016)
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Die Auskiinfte Uber die Vormieten und resultierende Rechtsfolgen werden in § 556 BGB
naher erlautert. Da es keine Kontrollinstanz gibt, die den Vermieter davon abhalten kénnte die
Miete doch hdher als begrenzt anzusetzen, ist es Aufgabe und Recht des Mieters Auskunft
Uber vergangene Mieten zu erhalten und die OUVM im értlichen Mietspiegel zu recherchieren.
Auf dieser Grundlage kann nun eine angemessene Miete vereinbart werden.

Lotellt ein Mieter fest, dass seine Miete um mehr als zehn Prozent (ber der ortstblichen
Vergleichsmiete liegen soll, ist diese Forderung des Vermieters [...] unzulassig. [...] Der Mieter
kann zu viel verlangte Miete einbehalten — auch wenn er den Mietvertrag mit der zu hohen
Forderung unterschrieben hat.“!

Als Ziel der Mietpreisbremse setzte Justizminister Heiko Maas den rasanten Mietanstieg in
Ballungszentren zu drosseln. ,Vor allem in den Innenstadten der Metropolen und mancher
Mittel- und Studentenstadte hat dieser Anstieg dazu geflihrt, dass das Wohnen dort immer
teurer wurde. Nach dem Auszug eines Altmieters haben die Eigentiimer vor einer

Wiedervermietung die Preise oft um 30 bis 40 Prozent angehoben.“2

Im nachsten Abschnitt werden die Reichweite und die Auswirkung der Gesetzesnovelle naher
analysiert und es wird geprift ob auf dem Markt eine tatsachliche Drosselung stattfand.

12 (Maas, 2016)
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2.1.2. Marktauswirkungen

Wie
Einschrankungen und Ausnahmen. Diese werden im Folgenden gewichtet.

im vorherigen Abschnitt herausgestellt wurde, beinhaltet dieses Gesetz viele

Die Verordnungen der einzelnen Lander mussen nach Einfihrung des Gesetzes einzeln
durchgesetzt und anhand des Marktes begriindet werden. Der Markt muss die Kriterien eines
angespannten Marktes erflllen. In folgenden Landern wurde eine Verordnung erlassen:

Bundesland 2015 2016 2017 2018 2019 2020 | 2021 2022 2023
Baden-Wrttemberg November 2015
Bayern August 2015

Berlin Juni 2015
Brandenburg Januar 2016
Bremen Dezember 2015
Hamburg Juli 2015

Hessen November 2015
Mecklenburg-Vorpommern In Planung
Niedersachsen Dezember 2016
Nordrhein-Westfalen Juli 2015
Rheinland-Pfalz Oktober 2015

Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein
Thiringen

Einflhrung wird geprift

Nach Prifung kein angespannter Wohnungsmarkt erkennbar

Einflhrung wird geprift
Dezember 2015
Marz2016

Abbildung 2 - Einflihrung der Rechtsverordnung — Stand August 2017

In der Abbildung 2 ist zu erkennen, dass der GrofBteil der Bundeslander schnell nach
Einfhrung des Gesetzes mit entsprechender Verordnung reagiert hat. Neun von Sechszehn
Bundeslandern erklarten unmittelbar in 2015 einige lhrer Gemeinden und Metropolregionen
zu angespannten Markten. 2016 erlieBen vier weiter Bundesléander die Verordnung Gber einen
angespannten Wohnungsmarkt. Als einziges Bundesland erklarte Sachsen, dass eine
Verordnung nicht nétig sei und das Gesetz der Mietpreisbremse hier nicht in Anspruch
genommen werde. Ausstehend ist die Verordnung im Saarland, Sachsen-Anhalt und
Mecklenburg-Vorpommern. Die schnelle Reaktion der Bundeslénder zeigt, dass Bedarf an
Regulierung und Bremsung der Mieten bestand, besteht und realistisch ist.
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In der Verordnung zur zulassigen Mieth6he bei Mietbeginn gemaR § 556d Absatz 2 BGB
(Mietenbegrenzungsverordnung) vom 28. April 2015 der Gemeinde Berlin hei3t es
beispielsweise: ,Berlin ist eine Gemeinde im Sinne des § 556d Absatz 2 des Burgerlichen
Gesetzbuchs mit einem angespannten Wohnungsmarkt, in der die ausreichende Versorgung
der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet

ist.“13

Es ist also deutlich erkennbar, dass die Markte in Deutschland angespannt sind. Es herrscht
Mangel an bezahlbarem Wohnraum bzw. an Wohnraum im Allgemeinen und hohe Mieten
kénnen daher aufgerufen werden und werden auch von einigen Marktteilnehmern gezabhlt.
Laut Christine Rose, Immobilienzeitung vom 03.06.2017 Ausgabe 31/2017, planen Nordrhein-
Westfalen, Schleswig-Holstein und Niedersachsen die Bremse bzw. verabschiedete
Verordnungen wieder zu revidieren, da bis dato kein Effekt resultiere.

In das Raster der Bremse fallen Bestandswohnungen, welche nicht umfassend modernisiert
wurden oder nicht schon Uber der ortsiblichen Vergleichsmiete lagen und neu vermietet
werden. ,Die im Juni eingeflihrte Mietpreisbremse gilt einem Bericht zufolge inzwischen flr
nahezu jede dritte Wohnung in Deutschland. Rund 6,5 Millionen der 22 Millionen Wohnungen
seien betroffen, berichtet die Deutsche Presseagentur unter Verweis auf Zahlen des
Deutschen Mieterbunds.“'* Theoretisch ist es somit eine groBe Zahl an Wohnungen, welche
durch das Gesetz reguliert werden wirden. Jedoch gelte das Gesetz nur bei Neuvermietung
und nicht bei gednderten Bestandsmieten, was nur einen Teil der 6,5 Millionen Wohnungen
betrifft. Die Schnittmenge ist sehr gering.

Abbildung 3 - Schnittmenge der betroffenen Fdlle

13 § 1 Mietenbegrenzungsverordnung Berlin
4 (Deutsche Presseagentur, 2016)
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Am Beispiel des aktuellen Berliner Mietspiegels wird deutlich, wie das Gesetz am Markt
Anklang findet. ,Im neuen Mietspiegel 2017 stiegen die abgebildeten Mieten gegentiber dem
letzten Berliner Mietspiegel 2015 um 9,4 %, bzw. rund 0,55 €/m? Wohnflache. Die gewichtete
Durchschnittsmiete liegt bei monatlich 6,39 €/m? Wohnflache nettokalt im Vergleich zum
Mietspiegel 2015 mit monatlich 5,84 €/m2.“'* Jedoch handelt es sich bei den genannten Zahlen
um den Mittelwert des Mietspiegels. Selbst dieser hat innerhalb von zwei Jahren einen
relevanten Sprung gemacht. Der Mietspiegel weist jedoch auch Spannen aus. Diese oberen
Spannen zeigen Springe bis zu 81,4 %. Mietpreisspriinge im oberen Segment von bis zu 81,4
% sind kein Ausdruck einer Drosselung. Auf diesem Wohnungsmarkt hat die Mietpreisbremse
bis dato nicht den gewlinschten Effekt erzielt.

,Der Berliner Mieterverein e.V. analysierte eine Stichprobe von 170 Berliner Online-
Wohnungsangeboten im Jahr 2016, und befand, dass die zulassige Hchstmiete in Berlin um
durchschnittlich 2,73 €/m? bei privaten Wohnungsunternehmen und um 3,00 €/m? bei
Privatvermietern Uberschritten wurde.“'® Die Angebotsmieten sind gleichbleibend hoch
aufgrund fehlender durchgreifender Regulierung. Diese anhaltende Uberschreitung der
gesetzlichen Hochstmieten zeugt davon, dass der Vermieter keinen Grund hat, Mietgrenzen
einzuhalten, um weiter Anfragen von potenziellen Mietern zu bekommen. Es besteht das
Problem, dass gut verdienende Menschen bevorzugt werden. Die aufgerufenen Mieten
werden von einigen Marktteilnehmern gezahlt, trotz Uberschreitung der Grenze. Dies ist nicht

zu Gunsten der weniger zahlungsfahigen Mietinteressenten.

Marktreaktionen sind Ubertragbar vom Beispiel Berlin auf andere Metropolregionen bzw.
Bundeslander. Ergo, die Mietpreisbremse hat nicht den gewlnschten Effekt der
Gleichberechtigung der Neumieter erzielt.

Grinde der nicht erfolgten Ausbremsung des Anstiegs liegen vor Allem in den Ausnahmen,
die das Gesetz zulasst, welche ebenfalls einen groBen Teil des Aufwartstrends der Mieten der
letzten Jahre ausmachen. Des Weiteren sind es die ,falschen Anreizstrukturen, die das
Gesetz schafft.“’ Es fallt ein GroBteil der Wohnungen durch das Raster und eine Kontrolle
seitens des Gesetzgebers gibt es nicht. Diese obliegt allein dem neuen Mieter. Ob die Miete
die OUVM nur um 10 Prozent Ubersteigt oder die des Vormieters schon Uber besagter Grenze
lag, muss durch den neuen Vertragspartner kontrolliert werden. Dieser hat jedoch in den

meisten Fallen keine starke Verhandlungsposition.

15 (Friedrich, 2017)
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Auch wenn es in einigen Fallen fir den Mieter positive Gerichtsurteile gibt, hat der Vermieter
aufgrund der hohen Nachfrage auf den angespannten Wohnungsmarkten vor
Vertragsabschluss eine groBBe Auswahl an potenziellen Nachmietern, welche dann die héhere
Miete zahlen, um die Wohnung Uberhaupt zu bekommen.

»Zwischen 66,5 und 94,8 Prozent aller Angebote beziehungsweise Wiedervermietungsmieten
lagen in Berlin, Hamburg, Minchen und Frankfurt in der Zeit zwischen dem Inkrafttreten der
Mietpreisbremse und dem Stichtag 30. Juni 2016 Uber den zuldssigen Werten der
Mietpreisbremse. Die Wiedervermietungsmieten tberstiegen dabei in mehr als 100.000 Fallen
die Obergrenzen der Mietpreisbremse.“1

Aufgrund der Tatsache, dass die Wiedervermietungsmieten seit Verabschiedung des
Gesetzes nahezu konstant weiter stiegen, kann eine Bremse des Mietspiegelwachstums,
welcher den Marktdurchschnitt der letzten zwei Jahre abbilden soll, ebenfalls nicht geschehen.
Jedoch orientiert sich gerade die Mietpreisbremse am Mietspiegel. Werden die Grenzen
missachtet, steigt der Mietspiegel weiter und bietet im nachsten Zyklus selbst die Méglichkeit
sogar rechtskraftig hdhere Mieten anzusetzen. Der alte Mietspiegel wird nicht beachtet, die
Mieten bei Neuvermietung héher angesetzt, der neue Mietspiegel enthdlt eben diese weiter
steigenden Mieten und bietet wiederum keinen ausschlaggebenden Grund zur Einhaltung
bzw. bietet Raum zur tatsachlichen Grenzilberschreitung.

Diese erste analysierte Rechtsnovelle hat offensichtlich den Markt nicht ausschlaggebend
beeinflusst. Es bedarf einer weiteren Modellierung der Rahmenparameter, die den Mietpreis
bei Neuvermietung begrenzen, um die eigentlichen Ziele zu erreichen. Es mangelt dem Gesetz
an Durchsetzungskraft. Die relativ geringe Anzahl an betroffenen Neuvermietungsfallen, die
Ausnahme des Bestandsschutzes und die anhaltend hohe Nachfrage entscharfen das Gesetz

in seinem Grundgedanken.

Kontrolle der Vermieter (Vormiete), Ausweitung der betroffenen Wohnungen und eventuelle
Sanktion bei Nichteinhaltung kénnten den Markt durchgreifender beeinflussen bzw. bremsen.

Da kein relevanter Markteinfluss dieses Rechtes auf den Immobilienmarkt festgestellt wurde,
wird auf eine Analyse hinsichtlich des Wertes einer Immobilie verzichtet.

16 (Bratfisch, 2016)
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2.2. Bestellerprinzip
2.2.1. Inhalt

Das Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) vom 21. April 2015 beinhaltet auBerdem
Artikel 3, welcher eine Anderung des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung
(WoVermRG) enthalt. Das Gesetz bezieht sich lediglich auf die Vermittlung von
Mietwohnraum. Der Kauf bzw. Verkauf durch einen Makler wird an dieser Stelle nicht vom
Gesetz abgebildet und reglementiert.

Die Ubliche Ausgangssituation in Deutschland war wie folgt. Ein Wohnungssuchender fragt bei
einem Makler ein Inserat an oder beauftragt einen Makler eine Wohnung nach seinen
Vorstellungen zu finden. Ist die Wohnung verfligbar, wird ein Besichtigungstermin vereinbart.
Es gibt sowohl 6ffentliche, als auch persdnliche Besichtigungstermine. Nach erfolgreicher
Besichtigung folgt die Bewerbung auf die Einheit. Dazu werden die nétigen Dokumente beim
Makler eingereicht und dem Vermieter vorgelegt. Entscheidet sich der Vermieter fir einen
Bewerber, so kommt es zum Vertragsschluss beider Parteien. Der Makler sollte hierbei im
Idealfall einen Interessenvertreter beider Seiten darstellen, da er vom Vermieter beauftragt

und far gewdhnlich vom Mieter fUr die eben genannten Dienstleistungen bezahlt wurde.

In vielen Fallen wurde hierfir ein Alleinauftrag zwischen Vermieter und Maklerblro
geschlossen. D.h.: Der Makler inseriert die Wohnung und begleitet den Suchenden von
Interessenmeldung bis hin zum mdglichen Vertragsabschluss, ohne, dass andere Makler
ebenfalls nach Interessenten suchen. Dieser Auftrag bedarf laut Rechtsnovellierung des § 2
(1) WoVermRG nunmehr der Schriftform und wird nur wie bisher nur nach erfolgreichem
Vertragsabschluss vergitet. Die entstehenden Kosten, bzw. Bezahlung des Vermittlers,
wurden bis dato Ublicherweise vom Wohnungssuchenden getragen. § 3 (2) WoVermRG
schreibt vor, dass vom Wohnungssuchenden nicht mehr als zwei Nettokaltmieten verlangt

werden dirfen.

Aufgrund der Hbhe der Maklercourtage, Zahlung und somit Mehrbelastung seitens des
Mieters, fir teilweise ungerechtfertigte Héhe des Vermittlungsaufwandes, ist das Bild des
Maklers seither nicht sehr hoch angesehen auf dem Markt.
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Das Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung soll Disbalancen in Interessen und
Kosten bzw. Bezahlung aller Parteien ausgleichen. Es besagt, dass die anfallenden Kosten
fir das Inserieren, Fihren von Besichtigungen und Vertragsverhandlungen nunmehr vom
bestellenden Vertragsteilnehmer getragen werden. Also in den nunmehr haufigsten Fallen
vom Vermieter. Eine Zuwiderhandlung des Vermittlers, also verlangt er trotz Bezahlung vom
Vermieter, Zahlungen vom Mieter, kann bis hin zu Geldstrafen oder, in besonderen Fallen,
zum Entzug der Lizenz fihren. Das WoVermRG § 8 (2) besagt, dass die Ordnungswidrigkeit
[...] mit einer GeldbuBe bis zu 25 000 Euro [...] geahndet werden kénne.

Eine Ausnahme bildet hierbei der Fall, dass ein Wohnungssuchender ausdricklich den Makler
bittet/beauftragt einzelne Wohnungen bei bestimmten Vermietern anzufragen, ohne, dass die
angefragte Wohnung schon angeboten wird oder ein Vermittlungsvertrag dariiber besteht.
Hierflr kdnnen vorher vereinbarte Kosten auch flr den Wohnungssuchenden anfallen.

Als Ziel des gesamten MietNovG ist die Entlastung des Mietermarktes zu verstehen.
Insbesondere das Bestellerprinzip soll es einem Wohnungssuchenden erleichtern Kosten der
neuen Wohnung bzw. des Wohnungswechsels zu tragen. Im Punkt 2.2.2. wird nun untersucht,
welche gewollten und ungewollten Effekte dieses Gesetz am Markt seit Einfihrung in 2015
bewirkte.
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2.2.2. Marktauswirkung

Das Bestellerprinzip hat im Gegensatz zur vorher analysierten Mietpreisbremse durchaus
gewunschte Effekte am Markt hervorgerufen. Es traten jedoch auch unvermeidbare andere
Markteffekte auf.

Auf Seite des Mieters zeigte die Neuregelung den positiven Effekt, dass die Kosten flr die
Wohnungssuche sanken. Dieser Effekt hat groBen Wert auf Seiten der Mieter. Jedoch ergeben
sich durch das Gesetz und andere Markteinflisse andere Probleme. Da der Vermieter nun flr
seine Auftrdge zahlen muss, vermittelt er oftmals selbst. Dies verursacht mitunter weniger
Kosten und fOhrt aufgrund der hohen Nachfrage ebenfalls zum gewlinschten
Vertragsabschluss. Resultierend daraus ist der Rickgang der Inserate auf den gangigen
Immobilienportalen wie Immobilienscout oder Immowelt, welche durch Makler viel genutzt

werden.

,Das Angebot an Mietwohnungen ist durch das Gesetz zur Neuregelung von
Maklerprovisionen stark zurtickgegangen — sowohl bei Maklern als auch auf den Immobilien-
Online-Portalen. Das zeigt eine Umfrage des Immobilienverbands IVD unter 6.000 IVD-
Mitgliedern zu ihren Erfahrungen mit dem neuen Gesetz nach einem Jahr. So schéatzen die
befragten Immobilienmakler, Verwalter und Sachverstéandige, dass infolge des sogenannten
.Bestellerprinzipes® das Wohnungsangebot in den Immobilienportalen um 40 Prozent
zuriickgegangen ist.“!” Dies ist als negativer Effekt der Novelle auf allen Seiten des Marktes
zu verzeichnen. Der Vermittler bekommt weniger Auftrage, der Vermieter hat mehr Aufwand,
aber eventuell geringere Kosten und der Mieter hat weniger 6ffentliche Angebote und einen
insgesamt intransparenteren Markt.

Auf Seiten der Makler wurden schon vor Einfihrung der Neuregelung Stimmen laut, da der
Auftragsriickgang bereits befurchtet wurde. Einige Makler strukturieren sich infolgedessen um

und orientieren sich auf den gewinnversprechenden Verkauf von Immobilien.

Auf Seiten der Vermieter ist das Gesetz jedoch auch als positiv zu verzeichnen. Die Vermieter
kénnen, insofern sie das Geschéft nicht selbst Gbernehmen, durch die Vereinheitlichung der
Bezahlung gréBere Vertrage mit Maklern eingehen. ,Die Courtage habe sich seitdem eher in
Richtung einer Monatskaltmiete eingependelt. Dem Immobilienverband Deutschland (IVD)
zufolge, Interessenvertretung vieler Makler, sind die Umsatze auch deshalb um 20 Prozent
zurlickgegangen - deutlich weniger, als die Branche befiirchtete.“!”

7 (Wegner, 2016)
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Aufgrund wiederkehrender Vertragssituationen zwischen Vermieter und Makler, kénnen
konstante, aber geringere Kosten fir die Beauftragung vereinbart werden. Der Mieter muss
sich dartiber nun weniger Gedanken machen.

,Die Forscher [des Instituts F+B] werten bundesweit Angebote auf gut 120 Immobilienportalen
im Internet aus. Im ersten Quartal 2017 sind demnach 42 Prozent weniger Mietinserate
erschienen als im ersten Quartal 2015 - dem letzten vor Einfuhrung des Bestellerprinzipes zum
1. Juni 2015.“17

Der Immobilienverband Deutschland kritisiert aufgrund der ricklaufigen Auftragslage im
Mietsegment hingegen das Bestellerprinzip als unehrlich. Theoretisch misse beiden
Marktseiten die Bestellung eines Maklers zu gleichermalen méglich sein. Jedoch ist dies auf
dem aktuellen Markt eher einseitig vom Vermieter (Anbieter) gepréagt.

Der Rickgang verursacht, dass einige Wohnungsvermittlungen inoffiziell und nicht pro forma
geschehen. Beispielweise ohne offizielles Inserat Uber eigenes Netzwerk des Vermieters oder,
dass der aktuelle Mieter direkt einen Nachmieter sucht. Der Makler als Vermittler, Schlichter
oder dritte neutrale Instanz, entfallt hierbei ganzlich.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass die Novelle eine Entlastung der Mieter (Nachfrager)
bewirkte. Es wurde die Profitabilitdt des Neuvermietungsgeschéaftes gedampft und ein
Ausgleich der Transaktionskosten fand statt. Als negativer Effekt ist der Rickgang der
Mietangebote (Inserate) zu verzeichnen, welcher den Markt leicht intransparenter und

teilweise schwer zugéanglich fir Mieter in einer neuen Stadt macht.

Da die Transaktionskosten bei der Wohnungssuche oder der Wohnungsvermittlung keinen
Werteinfluss auf die Immobilie verursachen, wird auf eine Analyse der Rechtsnovelle
diesbezliglich verzichtet.
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2.3. Kappungsgrenze
2.3.1. Inhalt

Die Norm der Kappungsgrenze, in Absatz 3 des § 558 BGB ,Mieterhéhung bis zur ortstiblichen
Vergleichsmiete' zu finden, bezieht sich, im Gegensatz zur Mietpreisbremse, auf Anderung
von Bestandsmieten (Mietpreisbremse — Neuvermietung).

Grundaussage des Gesetzestextes des § 558 BGB ist, dass innerhalb von drei Jahren die
Bestandsmiete, insofern sie unter der OUVM liegt, nur um hdchstens 20 Prozent bis hin zur
Erreichung der OUVM erhdht werden darf. Die eigentliche Rechtsnovelle der Mietrechtsreform
2013 besagt, dass Lander, &hnlich wie im Fall der Mietpreisbremse, Gebiete durch Verordnung
festlegen kénnen, in denen ein angespannter Wohnungsmarkt vorherrscht und die
Kappungsgrenze von 20 auf 15 Prozent gesetzt werden darf. Die Miete darf zur Erreichung
der beiden Grenzen einmalig, aber auch mehrmals kleinschrittig erhéht werden.

,ourch die Kappungsgrenze soll verhindert werden, dass bei groRer Diskrepanz zwischen der
Vertragsmiete und der ortstblichen Vergleichsmiete eine an sich rechtmaBige Mietanpassung
zu einer UberméBigen Belastung der betroffenen Mieter fiihrt.“18

Die Kappungsgrenze reguliert eine Kopplung der Bestandsmieten an die auf dem Markt
gezahlten Preise (OUVM). Da einerseits eine Erh6hung der Miete nur um 20 bzw. 15 Prozent
madglich ist und andererseits dies nur jeweils nach 3 Jahren ohne Mieterhéhung.

Durch die Herabsetzung des Prozentsatzes der Erhéhung ist eine weitere Entlastung des
Bestandsmieters angedacht, da in den besagten Gebieten die Mieten Uberdurchschnittlich
steigen und eine Deckelung von 20 Prozent nicht ausreichend waére. Die Erreichung der OGVM
wird somit um einige Jahre verschoben und Iasst die Mieten moderat steigen.

18 (Bongardt, 2013)
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2.3.2. Marktauswirkung

Die Kappungsgrenze soll im Gegensatz zur Mietpreisbremse, den Mieter im Bestand vor
plétzlichen untragbaren Mieterhdhungen schitzen. Sie gilt nicht bei Neuvermietung. Da der
Bestandsmieter Uber seine aktuelle bzw. vergangene Miete Bescheid wei3 und bei
Mieterh6hungsverlangen seitens des Vermieters den Prozentsatz sehr leicht nachvollziehen
kann, ist es hier schwerer fir den Vermieter das Gesetz zu missachten. Die
Nachvollziehbarkeit und Prifbarkeit des Gesetzes ist hier durch den Mieter leichter als bei der
Mietpreisbremse. Daher werden bei Nichteinhaltung eher Anspriiche geltend gemacht. Die
Kappungsgrenze ist nicht, wie die Mietpreisbremse durch die aktuelle ortsubliche
Vergleichsmiete oder die vom Vormieter gezahlte Miete direkt beeinflusst, sondern bezieht
sich auf die eigene Miete und ist somit nicht rationalisierbar. Eine Steigerung (ohne
Rechtsfolge) ist fir den Vermieter so gut wie nicht méglich. Daher ist die Kappungsgrenze
greifbarer und kommt am Markt an.

Eine Rechtsverordnung, sodass die Grenze bei 15 % statt 20 % lage, verabschiedeten die
Bundeslander Bayern, Baden-Wirttemberg, Berlin, Brandenburg, Bremen, Hamburg, Hessen,
Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Sachsen und Schleswig-Holstein. Hier
wurden einzelne Gebiete, Gemeinden und Stadte als angespannter Markt ausgewiesen.

Wie aus folgendem theoretischen Beispiel hervorgeht, hat die Senkung der Grenze einen
starken Effekt. Der Anstieg der Bestandsmieten wird somit bezahlbar und schitzt effektiv den
Mieter.
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Abbildung 4 - Beispielwirkung Kappungsgrenze
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Eine Wohnung wird zu 4,43 €/m?> NKM vermietet. Der Vermieter mdchte bis zur OUVM
erhéhen, welche in 2010 flr die betrachtete Wohnung bei 6,29 €/m? NKM liegt. Ohne § 558
BGB ware die Miete sozusagen an einen jedes zweite Jahr um acht Prozent steigenden Index
gekoppelt und direkt nach dem ersten Jahr erreicht und kénnte wie beschrieben immer direkt
angeglichen werden (blau). Beziehungsweise in der Praxis bei Neuvermietung sogar um 10 %
tber der OUVM angeboten werden (Mietpreisbremse). Das Beispiel geht nur auf geanderte

Bestandsmieten ein.

Bei einer Erhdhung um 20 Prozent jedes dritte Jahr ist die ortstbliche Vergleichsmiete in 2023,
also nach 10 Jahren, erreicht (orange). Lage die Wohnung im rechtskraftigen Bereich der
Verordnung Uber einen angespannten Wohnungsmarkt, ist der Anstieg gedampfter und die
OuVM ware theoretisch erst auBerhalb des Betrachtungszeitraumes, nach 28 Jahren (2041),
erreicht.

Die analysierte Kappungsgrenze ist, sowie das Bestellerprinzip, auf dem Markt durchgesetzt
und auf der Marktseite der Mieter positiv zu verzeichnen. Einen beildufigen oder
unvermeidbaren Nebeneffekt, wie Dampfung von Investitionen durch Auflagen oder direkte
Schwachung einer Position eines Teilnehmers sind nicht zu erkennen. Die Geldstrdme der
Vermieter werden limitiert, um eine Marktgerechtigkeit herzustellen.

Da die Kappungsgrenze direkten Einfluss auf die zukinftigen Cashflows einer
Bestandsimmobilie nimmt und somit wertbeeinflussende Grenzen setzt, wird im Folgenden

eine erste Wertauswirkung theoretisch abgeleitet.

26



2.3.3. Wertauswirkung

Wie im vorherigen Abschnitt bereits beispielhaft herausgestellt wurde, nimmt die Begrenzung
der Mieterh6hung einen Einfluss auf die zukunftig aus der Immobilie flieBenden
Zahlungsstréome. Es liegt somit, bezogen auf die aktuelle Markimiete eine
Untervermietungssituation vor. Der Markt wiirde bei kompletter Neuvermietung eines Objektes
deutlich mehr zahlen. Die Mieter im Bestand sind an alte Mieten gebunden, welche eben durch
die Kappungsgrenze nur einmal innerhalb von drei Jahren um 20 % oder sogar nur 15 % bis
hin zur O0VM angehoben werden kénnen.
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Abbildung 5 - Untervermietungsszenario

Der Differenzbetrag zwischen nachhaltig erzielbarer Miete und der aktuell gezahlten bzw.
zukinftig limitierten Miete ist wertbeeinflussend. In den ersten Jahren des Szenarios geht
dieser noch mehr ins Gewicht, da die Abzinsung noch keine groBe Auswirkung hat und der
Fehlbetrag nahezu direkt vom Zeitwert der Immobilie abgezogen wird.

,Die Bestimmung von Ko (Anfangskapital) bei gegebenem K, (Endkapital), q (Zinsfaktor; mit g
= 1 + p/ 100) und n (Laufzeit) bezeichnet man als Bestimmung des Barwertes oder
Diskontierung“'®  Mithilfe der Diskontierung wird der Barwert eines zukinftigen
Zahlungsstromes ausgewiesen und macht ihn somit vergleichbar.

Je weiter der Betrachtungszeitraum fortschreitet, desto geringer wird allgemein die Differenz
und desto hdher wird die Abzinsung. Folglich gehen dieses Geldstrébme nicht mehr so stark
ins Gewicht, da einerseits die nachhaltig erzielbare Miete erreicht wird und andererseits die
Abzinsung ausgleichend wirkt.

'8 (Holland, 2017)
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Es folgt ein theoretisches Beispiel, um die Beeinflussung in Zahlen auszudrlcken.

Ertragswert (mit nachhaltig erzielbaren Mieten)

Rohertrag

- Bewirtschaftungskosten

= Reinertrag

x Vervielfaltiger (RND=50; LZ 4%)
+ diskontierter Bodenwert (300.000)
Ertragswert

Untervermietung (Kappungsgrenze 20 % und 15 %) Jahr 1*

+15%
Rohertrag (nachhaltig) 80.000,- €
IST-Miete 60.000,- €
IST-Miete (+ Erhéhung) 69.000,- €
Differenz -11.000,- €
x Vervielfaltiger (RND=3; LZ 4%) 2,78
.526,- €
Untervermietung (Kappungsgrenze 20 % und 15 %) Jahr 4*
+15 %
Rohertrag (nachhaltig) 80.000,- €
IST-Miete 69.000,- €
IST-Miete (+ Erhéhung) 79.000,- €
Differenz -1.000,- €
x Vervielfaltiger (RND=3; LZ 4%) 2,78
x Diskontierungsfaktor 0,99
2.738.- €
Summe der Sonderwerte 33.262,- €
(Untervermietung)
Wertauswirkung 1.297.738,- €
In Prozent -2,49 %

*auf etwaige Risikoabschlage/Mietausfallwagnis wird fiir den Zweck der Anschaulichkeit verzichtet

80.000,- €
20.000,- €
60.000,- €
21,48
42.213,- €
1. -€

+ 20 %
80.000,- €
60.000,- €
72.000,- €
- 8.000,- €

2,78
22.200,- €

+20 %
80.000,- €
72.000,- €
80.000,- €
0,-€

2,78

0,99

0.-€

22.200,- €

- 1,67 %
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Das theoretische Beispiel zeigt, dass ein Werteinfluss von bis zu 2,5 % mdglich ist. Je nach
Ausgangslage der Bestandsmiete sind auch héhere Differenzen (Einflisse) méglich. Bei einer
Begrenzung der Mieterhéhung auf 15 % innerhalb von drei Jahren ergibt sich durch die
Untervermietung ein Barwert von ca. 33.000,- €, um welchen der eigentliche Wert gemindert
werden kann. Bei einer Begrenzung von 20 % ergibt sich ein Barwert der Untervermietung von
ca. 22.000,- €. Abhangig von der Héhe des Ertragswertes, welcher durch nachhaltig erzielbare
Mieten erzielbar ist, hat die Kappungsgrenze einen relevanten Werteinfluss. Bei einem
ungeminderten Ertragswert von 1.331.000,- € ist ein Werteinfluss von ca. 33.000,-€ oder gar
22.000,- € marginal, jedoch nicht zu missachten.

Der Einfluss der Rechtsnovelle aus investitionstechnischer Sicht (Abbildung 3), also der
direkte Markteinfluss zum Schutz Bestandsmieter, ist hier relevanter als der Werteinfluss.

Die Kappungsgrenze hat somit sowohl Markt- als auch Wertauswirkungen und kann als
erfolgreiches Regulierungskonstrukt angesehen werden.
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2.4. Modernisierungsumlage
2.4.1. Inhalt

2.4.1.1. Rechtlicher Inhalt

Bei der Betrachtung des Gesetzes tber Modernisierungsumlagen wird vorerst der Blick auf
das allgemeine theoretische Konstrukt geworfen. Eine noch nicht umgesetzte Rechtsnovelle
stellt hierbei die Ho6he der Umlage dar. Die H6he der Modernisierungsumlage ist konstant in
politischer Diskussion. Zur Diskussion steht die UnverhaltnismaBigkeit der Umlage (11 %
Herabsetzung). Die Gesetzesentwlirfe von Justizminister Heiko Maas wurden bis dato nicht
durchgesetzt.

Die Mieterhéhung nach ModernisierungsmaBnahmen ist in § 559 BGB, welcher schon in
vorhergegangenen Abschnitten als Ausnahmeregelungen bspw. der Mietpreisbremse genannt
wurde, niedergeschrieben. Der Gesetzgeber definiert des Weiteren in § 555b BGB
MaBnahmen, welche als Modernisierungen im Sinne des § 559 BGB zahlen.

,Modernisierungsmallnahmen sind bauliche Verdnderungen,

1. durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart wird (energetische
Modernisierung),

2. durch die nicht erneuerbare Primé&renergie nachhaltig eingespart oder das Klima nachhaltig
geschlitzt wird, sofern nicht bereits eine energetische Modernisierung nach Nummer 1 vorliegt,

3. durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,
4. durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéht wird,
5. durch die die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessert werden,

6. die auf Grund von Umstédnden durchgefiihrt werden, die der Vermieter nicht zu vertreten
hat, und die keine ErhaltungsmaBnahmen nach § 555a sind, oder

7. durch die neuer Wohnraum geschaffen wird. ““°

20 (§ 555b BGB)
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Eine Modernisierung entspricht nicht einer InstandhaltungsmaBnahme
(ErhaltungsmaBnahme) wie in §555b 6 BGB geschrieben steht. Der Vermieter hat daftir Sorge
zu tragen, die Mietsache in ordnungsgemafBem Zustand zu erhalten.

Eine Reparatur der Heizung zahlt nicht zur Modernisierung. Es ist schlichtweg eine
Instandhaltung und kann somit nicht umgelegt werden. Die Kosten der tblichen Instandhaltung
sollten bestenfalls durch die laufenden Mietkosten gedeckt sein.

Jedoch kann der Vermieter eine modernisierende InstandhaltungsmaBnahme durchfihren. Ist
die Fassade ohnehin sanierungsbediirftig, kann er diese im selben Zug energetisch Dammen.

,Der Vermieter muss vom Gesamtkostenaufwand einer ModernisierungsmaBBnahme die
Kosten abziehen, die er fir ErhaltungsmaBnahmen hatte aufwenden mussen.
ErhaltungsmaBnahmen gehen zu seinen Lasten. In Abh&ngigkeit vom Alter des Geb&udes
und seinem Zustand gilt regelmaBig der Uberwiegende Teil der bei einer Modernisierung

aufgewandten Kosten als fir Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaBnahmen verwendet.“?!

Das Gesetz wurde mit dem Mietrechtsanderungsgesetz 2013 bereits um die Punkte § 559 a
und b BGB erganzt. Diese besagen, dass eine Umlage bzw. Mieterhéhung drei Monate vor
Beginn schriftlich angekindigt werden muss. Darin enthalten sein, muss eine Aufstellung und
Aufschlisselung der entstehenden Kosten. Des Weiteren muss die Umlage bei Nutzung von
staatlich geférderten Darlehen um eben diese Zinsverglnstigung gesenkt werden.

21 (Hundt, 2014)
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2.4.1.2. Modernisierungsarten

Da unter 2.4.2. die Auswirkung des Rechtes analysiert wird, wird im Folgenden geklart, welche
Modernisierungsarten unter das Gesetz der Umlage fallen.

,Um eine energetische Modernisierung handelt es sich, wenn durch die MaBnahme nachhaltig
(d. h. auf Dauer) Endenergie eingespart wird. Endenergie setzt sich wiederum zusammen aus
Nutzenergie, Energieverlusten sowie Zusatzenergie. Dabei ist Nutzenergie die Energiemenge,
die fir den Betrieb von Anlagen wie Heizungen, Warmwasserzubereitungsanlagen oder
Klimaanlagen erforderlich ist. Zusatzenergie ist etwa der Strom, der fiir den Betrieb der Anlage
erforderlich ist.“%2

Ergo, baut der Vermieter eine neue Heizungsanlage ein, riistet er von einer veralteten
Etagenheizung auf eine Zentrale Gasheizung um, so vermindert sich der Energiebedarf und
die Kosten kdnnen umgelegt werden. Des Weiteren zahlt eine Dammung der Fassade zur
energetischen Modernisierung, da hierdurch der Energieverlust und somit der
Endenergiebedarf verringert wird.

Die Einsparung von Priméarenergie, sprich die Energieeffizienz der Heizungsanlage, und der
Schutz des Klimas kénnen erreicht werden durch den Austausch des Systems und Umstieg
auf einen anderen Brennstoff. ,So kann z. B. auch durch einen Austausch von
Nachtspeicheréfen durch eine Gasheizung Primarenergie eingespart werden, weil Erdgas
einen wesentlich hheren Wirkungsgrad hat als elektrische Energie“'*

Klimaschutz meint vordergriindig die Reduzierung des CO»>-AusstoBes. Diese wird erreicht
durch Einflhrung von Systemen, welche durch erneuerbare Energie betrieben werden.
Photovoltaik- oder Solaranlagen zahlen hierzu.

Die Einsparung von Wasser wird zum Beispiel erreicht durch den Einbau von
Durchlaufbegrenzern oder wasserreduzierten Spulkasten. Auch die Errichtung von
Regensammelanlagen ist eine solche MaRnahme. ,Zu den MaBnahmen zum Wassersparen
gehort insbesondere der Einbau von Wohnungswasserzahlern (Zwischenzéhler), weil eine
verbrauchsabhéangige Erfassung und Abrechnung der Wasserkosten erfahrungsgeman zum
sparsamen Umgang mit Wasser anregt.“??

22 (Haufe Online Redaktion, 2016)
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Eine Erh6hung des Gebrauchswertes der Mietsache hat zum Ziel die Wiedervermietbarkeit
der Sache zu steigern. Es bezieht sich hierbei nicht direkt auf eine einzelne Einheit, sondern
eher das gesamte Objekt. Solche MaBnahmen kénnen Diebstahlsicherung, Schallschutz, oder
auch Verbesserung der Belichtungs- und Beliftungssituation des Gebaudes sein. Der Mieter
hat hier Veranderungen an seiner Mietsache, zum Beispiel Durchbriche fir Anschlisse, zu
dulden, auch wenn sie fiir das gesamte Objekt bestimmt sind. Eine grundlegende Anderung
der Mietsache ist hingegen nicht duldungspflichtig.

Die Verbesserung der Wohnverhaltnisse kann erreicht werden durch den Einbau eines
Personenaufzuges, die Schaffung von Grinanlagen oder Spielplatzen. Diese MaBnahmen
Erhdhen den Komfort und die Qualitdt der Wohnung und des Wohnumfeldes. Hierbei wird

ebenfalls die Vermietbarkeit gesteigert.

Der Vermieter modernisiert ebenfalls, wenn er neuen Wohnraum schafft, indem er an- oder

aufbaut oder ein Dachgeschoss ausbaut. 2

Zusammenfassend ist zu sagen, dass Modernisierungen betreffend Energiebedarfsminderung
und Wohnwertsteigerung zu den allgemeinen umlageféhigen Kosten gehéren. Diese kénnen
zu 11 % auf den Mieter umgelegt werden und amortisieren sich somit nach einigen Jahren

wieder.

Bygl. (Haufe Online Redaktion, 2016)
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2.4.2. Auswirkung
2.4.2.1. Marktauswirkung

Vorerst wird eine allgemeine Analyse des Marktes und der Auswirkung auf die Marktteilnehmer
vorgenommen, welche im zweiten Abschnitt am Beispiel einer Berliner Immobilie ihre

Erklarung findet.

Da eine Erhéhung der Miete auf Grund von Modernisierungen einen gréBeren
Gesamtaufwand als beispielsweise eine Neuvermietung oder Mieterhéhung zur OUVM bedarf,
gehort hierzu auch der rechtliche Rahmen dementsprechend geregelt. Eine Modernisierung
und die damit einhergehende Umlage muss schriftlich angekindigt werden. Also hat der Mieter
theoretisch die Mdglichkeit dem Vorhaben in entsprechendem Umfang zu widersprechen und
bekommt Einsicht in die Aufstellung der Kosten. Liegt eine unangemessene Harte, laut § 555d
(2) BGB, muss die Umlage nicht seitens des Mieters geduldet werden. Andernfalls kann eine
Modernisierung seitens des Vermieters gerichtlich durchgesetzt werden. Daher ist eine
rechtliche Absicherung beider Seiten der Einhaltung der Grenzen im Falle eine Modernisierung
deutlich mehr gegeben als bei vorangegangen Rechtsbeispielen.

Die Regelung wurde jedoch auch in Hinblick auf die Absicherung des Vermieters
verabschiedet und um die Formalen Punkte (Schriftform) ergénzt. Da beide Vertragsseiten
von einer Modernisierung im Idealfall profitieren und gleichermaBen durch das Gesetz
geschutzt werden sollen, ist eine Einhaltung der Regelungen in den meisten Fallen gegeben.

Diskussionen Uber Héhe und Fairness der Umlage mancher Modernisierungen bestehen
jedoch auf dem Markt, da sich Mieter durch die Mehrzahlung ungerecht behandelt fuhlen.
Beispielsweise eine energetische Modernisierung erhéht nicht den Wohnwert fir den Mieter,
lasst ihn trotz dessen mehr zahlen. Diese Mehrzahlung sollte dementsprechend jedoch indirekt
durch eingesparte Betriebskosten durch die Energieeinsparung teilweise ausgeglichen
werden.

Der Begriff der ,Luxusmodernisierung” kursiert ebenfalls auf dem Markt und in der Politik. Es
bedeutet, dass in besonderen Lagen mit altem Baubestand durchgreifend modernisiert wird.
Es findet hier eine Gentrifizierung statt. Der alte Mieter, ist nicht mehr bereit oder fahig die
neue rechtlich gesicherte Miete zu zahlen. Ein anderer Neumieter im Gegensatz dazu, zahlt
jedoch fur eine durchweg modernisierte Wohnung in einem Altbauquartier. Die Mietklientel
wechselt.
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Ein erster Gesetzesentwurf von Justizminister Maas zur Herabsetzung der Umlage auf 8 %
scheiterte. Es steht jedoch weiter zur Diskussion, wie die Mieterseite besser geschiitzt werden
kénne. Es soll erreicht werden, dass selbst bei hbheren Modernisierungskosten die Altmieter
fahig sind, die Umlagen zu zahlen. Was jedoch dazu fihre, dass Modernisierungen des
Altbestandes gedampft werden, da der Investor/Vermieter die Investition auf Grund der
verlangerten Amortisationsdauer moglicherweise nicht durchflhrt.

Die Modernisierung im Allgemeinen wird auf dem Markt oft genutzt um vorherige
Rechtsnovellen, wie die Mietpreisbremse, zu umgehen. Modernisiert der Vermieter
umfassend, so fallt diese Neuvermietung nicht mehr in das Raster der Bremse. Der Vermieter
kann hier die Grenzen der ortsublichen Vergleichsmiete umgehen und einen hohen Zins
fordern. Die Kappungsgrenze setzt Modernisierungsmieterh6hungen ebenfalls keine Grenzen.

Das heif3t, auf dem Markt wird die energetische Modernisierung geférdert, betrieben und
umlageféhig gemacht. In Anbetracht der Sache, dass damit andere vom gleichen Gesetzgeber
geschaffene Regelungen umgangen werden kdnnen, ist die Modernisierung und mit ihr

verbundene Umlage zum Vorteil fir den Vermieter.
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2.4.2.2. Markttypische Modernisierung

In Anlage 1 befindlich, ist eine rechtskraftige Modernisierungsankiindigung in Auszigen und
anonymisiert. Es soll am Objekt eine Modernisierung mit gleichzeitiger Instandhaltung
stattfinden. Die Berliner Beispielimmobilie soll beispielhaft die Héhe der Umlage an real
gezahlten Kosten plausibilisieren.

Diese Ankindigung beinhaltet in Punkt A eine allgemeine Erlduterung des
Modernisierungsbedarfes. Der Mieter wird auf die Rechtsgrundlagen der §§ 555a, 555b ff.
hingewiesen und unterliegt somit der allgemeinen Duldungspflicht. Es ist sowohl eine
Modernisierung zur Erhéhung des Gebrauchswertes der Immobilie, als auch zur Einsparung
von Energie und Umweltressourcen, geplant. Es wird explizit darauf verwiesen, dass
gleichzeitig stattfindende InstandhaltungsmaBnahmen nicht zu den umlegbaren Positionen
gerechnet werden. Der Bezug zur betroffenen Einheit wurde im Anschreiben deutlich.

Im Punkt B findet der aktuelle Mieter eine umfassende Aufstellung der geplanten MaBnahmen,
welche nach § 555¢ BGB nétig ist. Es wird in ModernisierungsmaBnahme,
InstandhaltungsmaBnahmen und Gebaudeaufstockung untergliedert.

Zu den ModernisierungsmafBnahmen z&hlen hier der Anbau von Balkonen und der Anbau
eines im Innenhof liegenden Aufzugsystems. Unter InstandhaltungsmaBnahmen werden, aus
den ModernisierungsmaBnahmen resultierend, die Erneuerung der Fassade und die
Renovierung der Treppenhauser aufgefiihrt. Diese MaBnahmen z&hlen zu den Ublichen am
Markt durchgefihrten MaBnahmen. Des Weiteren wird eine Geb&udeaufstockung zur
Schaffung neuer Einheiten durchgefihrt, welche mit anderen baustatischen MaBnahmen im
Keller und auf dem Grundstlck einhergeht.

Der Mieter wird in Punkt C Uber den zeitlichen Rahmen (2017-2019) informiert.
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In Punkt D findet sich folgende Kostenaufstellung:

,Gemal § 559 BGB hat der Vermieter fir ModernisierungsmalRnahmen Anspruch auf eine
Erhdéhung der jahrlichen Miete um elf von Hundert der anteilig fir die Wohnung aufgewendeten
Modernisierungskosten.

Die voraussichtliche Modernisierungskostenumlage errechnet sich fir Ihre Wohnung wie folgt:

Voraussichtliche Modernisierungskosten fiir den Aufzuganbau insgesamt 1.528.149,00

Voraus. Mod. Kosten flr den Aufzuganbau Aufgang KoppenstraBe (siehe 169.794,00

Anlage 2)

Voraus. Mod. Kosten fir den Aufzuganbau Stockwerk (siehe Anlage 2) 20.375,28
Davon 11 % im Jahr 2.241,28
Kostenanteil fur Ihre Wohnung (siehe Anlage 2) 752,55
Modernisierungskosten pro Monat 62,71
Voraus. Mod. Kosten fir den Balkonanbau insgesamt (siehe Anlage 5) 497.957,00

Voraus. Mod. Kosten fur den Balkonanbau KoppenstraBe (Balkontyp 1) 169.794,00
(siehe Anlage 5)

Kostenanteil fur Ihre Wohnung (siehe Anlage 5) 24.897,80
Davon 11 % im Jahr 2.738,76
Modernisierungskosten pro Monat 228,23

Es ergibt sich eine voraussichtliche Modernisierungsumlage in Héhe von 290,94 EUR

monatlich.

Die angegebenen Modernisierungskosten beruhen auf einer Kostenschatzung. Nach
Abschluss der Bauarbeiten und dem Vorliegen aller Rechnungen erfolgt die Kostenfeststellung

und Ermittlung der tatsachlichen Modernisierungskosten.*

Dieser Kostenschlissel, welche in der Anlage der Ankliindigung noch préazisiert wird, gibt dem
Mieter einen plausiblen Uberblick (iber geplante MaBnahmen. In den folgenden Punkten E-G
werden die neu entstehenden Flachen durch den Anbau der Balkone und die neu berechnete
Miete aufgefihrt. Diese erhdht sich um mehr als 50 %. Eine solche Steigerung der Mietkosten
ist nach Modernisierung utblich.

Dieses Beispiel bildet den Regelfall der am Markt stattfindenden Vorgénge beziglich
ModernisierungsmaBnahmen ab. Es bedarf der Planung, Ankiindigung und Durchflihrung der

MaRBnahmen.
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Uber die Marktgerechtigkeit der Hohe dieser Umlage wird diskutiert. In jedem Fall bek&dme der
Vermieter seine aufgewandten Kosten amortisiert. Der Faktor, der durch die H6he der Umlage
steigt, ist die Amortisationsdauer. Reziprok sinkt die Zahlungsfahigkeit des Mieters. Eine
geringere Umlage bedeutet fiir den Mieter eine geringere Belastung und den Vermieter eine
veranderte Kostenplanung.

Die jedoch bis dato gescheiterten Gesetzesentwiirfe beinhalteten weitestgehend neue
Bestimmungen zum Schutz der Mieterseite. ,Modernisierungskosten sollen kinftig nur noch
in H6he von 8 Prozent jahrlich auf die Mieter umgelegt werden kénnen. Zudem sieht der
Gesetzentwurf vor, die Umlage von Modernisierungskosten auf 3 Euro je Quadratmeter
innerhalb von 8 Jahren zu begrenzen (Kappungsgrenze fur Modernisierungen). Eine neue
Hartefallklausel soll zudem sicherstellen, dass Mieter nicht mehr als 40 Prozent des
Haushaltseinkommens fiir Miete und Heizkosten aufwenden missen.“?* (Stand 2016)

Die Rechtsnovellierung des Mietrechts wurde hier jedoch von Markt und Politik abgelehnt. Es
wirde eine Dampfung der Investitionen in den Bestand mit sich bringen. Investoren/Vermieter
wirden aufgrund der langen Amortisationsdauer nur geringfigige Modernisierungen oder nur
InstandhaltungsmaBnahmen vornehmen. Es wirde zur Stagnation des Marktes kommen und

Modernisierungsstau verursachen. Dies wére fir keinen Marktteilnehmer vorteilhaft.

Die Auswirkungen der Hohe der Modernisierungsumlage kénnen aus theoretischer Sicht in
Bezug auf die Wertauswirkung ahnlich wie die Kappungsgrenze angesehen werden. Durch
die Modernisierungsumlage werden die zuklinftigen Cashflows verandert und durch die Héhe
begrenzt. Die HOhe der Modernisierungsumlage nimmt direkt Einfluss auf die
Amortisationsdauer der Investition. (&hnlich wie Héhe der Kappungsgrenze)

Eine ndhere Betrachtung der Umlage an einem Beispiel wird daher nicht vorgenommen. Die
Wertauswirkung einer Modernisierung wird im Zusammenhang mit energetischen
ModernisierungsmaBnahmen in Punkt 3.3.3. der Arbeit durch die Auswirkung auf den
Sachwert analysiert.

24 (Haufe Online Redaktion, 2016)
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3. Rechtsnovellen — Baurecht

In diesem Kapitel werden baurechtliche Neuerungen des Gesetzes néher betrachtet. Die
Energieeinsparverordnung, welche zwar im MietR niedergeschrieben steht, wei3t jedoch
durch Auflagen, wie gebaut werden soll, baurechtlichen Charakter auf und wird daher unter
diesem Punkt betrachtet, um eine Abgrenzung zum eigentlichen Mietrecht zu schaffen. Des
Weiteren werden die aktuelleren Novellen des Milieuschutzgebietes und des urbanen
Gebietes diskutiert und ihre jetzige und zukilnftige Marktauswirkung analysiert. Das erste
analysierte Recht zum Milieuschutz bezieht sich vordergrindig auf die Stadt Berlin.

3.1. Milieuschutz
3.1.1. Inhalt

Der § 172 BauGB ,Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten
(Erhaltungssatzung)“ lasst Gemeinden im stadtebaulichen Bebauungsplan oder Gber eine
sonstige Satzung, Gebiete bestimmen, in denen gewisse Vorhaben baubehdrdlicher
Genehmigung unterliegen.

Man unterscheidet stadtebauliche Erhaltungsverordnungen und Milieuschutzverordnungen.
Erstere richten sich auf den Erhalt der baulichen Strukturen. ,Zum einen kann auf den Erhalt
der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets abgezielt werden, z.B., wenn die Anlagen von
besonderer geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung sind.“ 2° Die Gemeinde md&chte
durch die Verordnung bzw. das daraus resultierende Genehmigungsverfahren Kontrolle tber
die stadtebauliche Veranderung in Kiezlagen behalten. Es soll zum Schutz vorhandener
historischer Strukturen dienen.

Die Milieuschutzverordnung soll eher die Bevodlkerungsstrukturen erhalten und einen Schutz
der Mietklientel bieten. ,Zum anderen kann versucht werden, die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung im Geltungsbereich der Vorschrift zu erhalten. Man spricht dann von einer
sozialen Erhaltungsverordnung [...]. Voraussetzung fir eine soziale Erhaltungsverordnung ist
eine abgeschlossene empirische Untersuchung, die eine ausreichende Verdrangungsgefahr

fur die aktuelle Wohnbevolkerung feststellt.“?

Es kann auch ein Gebiet verordnet werden wo beide Ziele verfolgt werden. Allgemein gesagt,
soll das Gesetz den baulichen und gesellschaftlichen Charakter eines Bezirkes sichern und
vor Verdrangung und Verdnderung schiitzen. ,Der Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen bedtirfen ebenso einer Genehmigung. Sofern durch die

25 (IHK Berlin, 2017)
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MaBnahmen der Schutzzweck der Milieuschutzverordnungen betroffen ist, werden die
MaBnahmen versagt. %

Des Weiteren ist seit 3. Marz 2015 das Gesetz um eine Mdglichkeit erweitert worden.
Zusatzlich zur Genehmigungspflicht gilt nun in benannten Gebieten auch eine
Umwandlungsverbotsverordnung. Diese besagt, dass es dem Eigentimer nicht ohne
Genehmigung mdglich ist, eine Mietsache in Teileigentum umzuwandeln. Der zustandigen
Baubehorde ist es, laut § 172 (4) BauGB, mdglich eine Teilungserkldrung nach
Wohnungseigentumsgesetz zu untersagen, ,wenn die Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung aus besonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Sie ist zu
erteilen, wenn auch unter Bericksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen
Anlage oder ein Absehen von der Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum

wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist.”

Der Vermieter eines Objektes in einem Milieuschutzgebiet kann eine nicht erlangte
Genehmigung doch erhalten, wenn er sich verpflichtet das Teileigentum innerhalb der
nachsten sieben Jahre nur an den aktuellen Mieter zu verduBern. Weitere Ausnahmen
hinsichtlich Eigenbedarf des Eigentimers, erbrechtlichen Situationen oder der Erflllung der
Energieeinsparverordnung sind ebenfalls méglich. (§ 172 (4) 1-6 BauGB)

26 (Bezirksamt Neukdlin, 2016)
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3.1.2. Auswirkungen

Am Beispiel Berlin wird nun die Marktauswirkung des Rechtes im Allgemeinen und speziell
der Novelle des Umwandlungsverbotes analysiert. Eine Karte zeigt den durchaus grof3en
Anteil der verabschiedeten Gebiete.
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Abbildung 6 - Milieuschutzgebiete Berlin

Seit Einflhrung dieses Rechtes der Gemeinde vor 15 Jahren sind aktuell 39 Gebiete in Berlin
als Schutzgebiete ausgeschrieben. Die Tendenz ist seit Novellierung oder Erganzung der
Umwandlungsverordnung gestiegen. Obwohl die eigentliche Intention stédtebaulichen
Charakter hat, wird es seitdem vermehrt auf dem Markt als zusétzlicher Mieterschutz
angesehen. Theoretisch war der § 172 BauGB vorgesehen bestimmte einzelne Gebiete unter
stadtebaulichen Schutz zu stellen, jedoch bewahrt sich die Schutzwirkung fur den Mieter und
aus der Ausnahme wird die Regel.

.In Berlin sind seit Inkrafttreten der Genehmigungspflicht zur Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen und zur baulichen Verdnderungen mit anschlieBender Mieterh6hung
[...] tatsachlich weniger Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelt worden als in den
letzten Jahren. AuBerhalb der Milieuschutzgebiete ist der Trend umgekehrt.“ 27

27 (Hering, 2016)
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Der Trend innerhalb der Gebiete jedoch ist nicht etwa begriindet in den abgelehnten
Bauantragen oder nicht genehmigten Teilungen. Das Gesetz hatte schlichtweg eine
abschreckende Wirkung auf Seiten der Vermieter und die Antrage an sich gingen zurtck.

»+Auf den ersten Blick ist dieser Milieuschutz effektiv: Die Umwandlungen sanken in ganz Berlin,
von 2.042 Wohnungen im ersten Quartal 2015 auf 787 zum Ende des Jahres. Das liegt aber
nicht an einer harten Linie der Bezirke bei den Genehmigungen. Denn von den eingereichten
Antragen auf Umwandlung wurden 72 Prozent erlaubt, so der Senat.“?®

Die Effektivitat des Milieuschutzes liegt darin, dass sich Vermieter verpflichten innerhalb von
sieben Jahren nach erfolgter Teilungserklarung an den Mieter zu verauBBern. Der Mieterschutz
greift trotz Teilung und eventueller VerduBerung.

Die Verordnung wurde dementsprechend vom Markt angenommen und durchgesetzt. Es
erzielte teilweise die gewunschten Erfolge. Jedoch misse der Ausnahmecharakter des
Gesetzes erhalten bleiben und die Bedingungen, die ein Gebiet erflllen muss, um unter diese
Verordnung zu fallen, angepasst werden.

,Grundsatzliches Ziel der Erhaltungsverordnung ist es, den in einem stadtebaulich-sozial
stabilen Gebiet wohnenden Menschen den Bestand der Umgebung (Wohnung, Umfeld, sozial
kulturelle Infrastruktur) zu sichern bzw. die ansassige Bevolkerung vor Verdrangung in Folge
von Stadterneuerung (Sanierung/Modernisierung) zu schiitzen. Mit der Verordnung sollen
notwendige bauliche MaBnahmen keineswegs verhindert werden; die Verordnung begriindet
lediglich einen Genehmigungsvorbehalt des Fachbereiches Stadtplanung.®®

Eine Dampfung der Modernisierung oder ein MaBnahmenstau am Altbestand, durch nicht
bewilligte Antrdge oder aufgeschobene VerduBerungen, sollte keine Folge eines solchen
Gesetzes sein.

Die Besitzverhéltnisse innerhalb einer Immobilie sind bewertungstechnisch relevant.
Beispielsweise ist im Falle von Eigentum an einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus mit
mehreren Mietparteien eines anderen Eigentiimers der Wert der Gesamten Immobilie nattrlich
ohne die eigenstandige Eigentumswohnung zu rechnen. Jedoch ist aus bestehendem Recht
kein generell direkt wiederkehrender Werteinfluss zu erkennen. Daher wird auf eine Analyse
dieser Novelle im letzten Teil der Arbeit verzichtet.

28 (Miller, 2016)
2% (Bezirksamt Mitte, 2016)
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3.2. Urbanes Gebiet

Die nun analysierte Neueinfihrung des Gebietstyps des ,Urbanen Gebietes® ist eine
Novellierung der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Sie z&hlt zu den aktuellsten
Rechtsnovellen der Branche und wird diesbezuglich anders als vergangene Novellen
analysiert. Es wird im zweiten Punkt eine mdgliche Marktauswirkung und keine bereits
geschehene Marktauswirkung dargestellt.

3.2.1. Inhalt

Die Baunutzungsverordnung wirkt auf Bundesebene und ist Teil des o6ffentlichen
Bauplanungsrechtes. Sie regelt die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung in betroffenen
Gebieten. In ihr wird ein Gebietscharakter naher definiert, welcher in Bauplanen der Stadte
und Gemeinden ausgewiesen ist. Wohn- oder Gewerbegebiete gelten beispielsweise als
solche. Seit Anfang 2017 wurde eine neue Gebietskategorie, das Urbane Gebiet, hinzugefligt

und bietet nun mehr Planungsspielraum.

Der angespannte Markt und die resultierende Wohnungsknappheit durch den Zuzug in die
Metropolregionen fordern den Gesetzgeber zur Handlung auf. Die zu bebauenden Flachen in
den Innenstadten werden knapper. Eine Lockerung oder Novellierung der Gebietstypen,
kénnte Investoren und Bauherren mehr Planungsspielraum erméglichen und langfristig eine
mehr verdichtete Bebauung méglich machen, sodass mehr Wohnraum auf gleicher
vorhandener Flache entstehen kann.

Es ist daher folgerichtig, dass der Gesetzgeber dieser Nachfragegruppe entgegenkommt und
mit dem neuen Gebietstyp ,Urbanes Gebiet* in der Baunutzungsverordnung etwas mehr
Flexibilitat in der Stadtentwicklung zulasst. Das Ziel ist nachvollziehbar; doch die Umsetzung
ist nicht trivial, da Anderungen in der Baunutzungsverordnung die Stadtentwicklung Uber
Jahrzehnte pragen werden. Es lohnt also im Vorfeld mdglichst viele handwerkliche Fehler zu

vermeiden.“3°

Eine Anderung der BauNVO hat weitreichende Folgen, da diese festlegt, wie in den folgenden
Jahren gebaut werden darf und wie sich das Leben oder speziell das Wohnen weiterentwickelt.

Das Wachstum der Stadte hat Grenzen, welche durch das Urbane Gebiet aufgelockert werden
sollen und eine Nachverdichtung der Stadt ermdglichen. Diese Nachverdichtung bringt jedoch

mit sich, dass, wer in der Stadt wohnen will, mit anderen Belastungen rechnen muss. ,Jeder

30 (Just, 2017)
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freut sich Uber eine gute Verkehrsanbindung und die Stadt der kurzen Wege, doch niemand

will nachts vom Larm geweckt werden."®’

Die Novellierung verfolgt Ziele auf Bundesebene, aber auch Ubergeordnete europaische
Richtlinien. ,Anlass fir diese Anderung im Stadtebaurecht ist die Umsetzung einer
europaischen Richtlinie sowie des Programms ,Biindnis fiur bezahlbares Wohnen und Bauen
und zur Wohnungsbau-Offensive’ als GroRprojekt der Bundesbauministerin Barbara
Hendricks.“?

In § 6a der BauNVO findet sich nun das Urbane Gebiet. Es steht nun erganzend zu den bereits
bestehenden Gebietstypen des Misch- Kern- und allgemeinen Wohngebiets (WA), welche bis
dato das Bild eines innerstadtischen Bebauungsplanes pragten. Das Urbane Gebiet (MU)
kann nun als Mischform der bereits bestehenden Gebiete angesehen werden, da es
Charaktereigenschaften jedes Typs vereint und somit eine Verdichtung méglich macht. Vor
Einflhrung des Urbanen Gebietes war die Mischung von Gewerbebetrieben und Gebauden
mit wohnwirtschaftlicher Nutzung im Mischgebiet (MI) mdglich, jedoch auch unter der
Voraussetzung eines ausgewogenen Verhaltnisses beider Nutzungsarten.

Im bereits geltenden Kerngebiet (MK) ist zwar ebenfalls eine Mischung mdéglich, jedoch
tberwog hier der gewerbliche Anteil. Der Grundcharakter eines Kerngebiets ist von Gewerben
gepragt und eine wohnliche Nutzung ist in Ausnahmen mdglich. Oft beschrankt auf 20%-30%.

MU N O [ JR I

Abbildung 7 - Das Urbane Gebiet als Schnittmenge des Kern- Misch- und Allgemeinen Wohngebiets

31 (Hellriegel, 2017)
32 (Hellriegel, 2017)
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,Dabei sind die Ziele dieser Novelle reichlich hoch gesteckt: Rdumliche Nahe von wichtigen
Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung bei gleichzeitiger
Beibehaltung des hohen Larmschutzniveaus und mehr stadtebauliche Flexibilitat trotz hohen

Klimaschutzanspriichen.“®

Es sind nun flexiblere Mischungsverhaltnisse der Nutzungsarten méglich, was eine bessere
Ausnutzung des Baugrunds ermdglicht und auf die Bedurfnisse der Bevdlkerung eingeht.

§ 17 BauNVO, welcher sich mit dem Maf3 der baulichen Nutzung beschaftigt, wurde ebenfalls
um den Gebietstypus des Urbanen Gebietes erganzt. Hier werden Obergrenzen fir die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung festgesetzt. Zum einen die
Geschossflachenzahl (GFZ), welche das maximale Verhéltnis aus Grundstlcksflache (in m2)
zur Flache aller Geschosse des Gebaudes darstellt. Zum anderen die Grundflachenzahl
(GRZ), welche im innerstadtischen Raum ebenfalls sehr bedeutend ist und vorschreibt, wie
viel Anteil des Grundstliickes Uberbaut werden darf. Die Grenzen kdnnen in den meisten
Gebieten laut § 17 (2) BauNVO jedoch in Ausnahmen aus stadtebaulichen Griinden

uberschritten werden.

Baugebiet GRZz GFz
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,4 1,2
Mischgebiet (MI) 0,6 1,2

Urbanes Gebiet (MU) 0,8 3,0
Kerngebiet (MK) 1,0 3,0

Das Urbane Gebiet siedelt sich in seinem MafB3 der baulichen Nutzung zwischen Misch- und
Kerngebiet an. In Verbindung mit der Art der baulichen Nutzung, welche § 6a BauNVO nun

zuldsst, wird eine individuelle Bebauung mdglich.

Die Flache aller Geschosse eines im Urbanen Gebiet bebauten Grundstlickes, darf dreimal so
groi3 sein wie das Grundstiick. Das Grundstiick darf zu 80 % Prozent Uberbaut werden. Eine
dichtere mehr durchmischte Bebauung ist somit méglich.

,Diese soll den [...] Zielen des Urbanen Gebiets, insbesondere der Schaffung von Wohnraum
ohne Versiegelung neuer Flachen, dienen und wiederum Flexibilitat fir Kommunen bieten, den

stark verdichteten Stadtkern mit Mangel an Bauplatzen zu bebauen.“®*

33 (Hellriegel, 2017)
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3.2.2. Perspektivische Markt- und Wertauswirkung

Da die betrachtete Novelle aus jungster Vergangenheit stammt, sind noch keine
Marktauswirkungen hervorgerufen worden. Daher wird ein Ausblick auf mdgliche langfristige

Auswirkungen vorgenommen.

Mit der Einfihrung eines neuen Gebietstyps, welcher zulasst, dass Wohnen und Gewerbe
naher zusammenricken und mehr durchmischt werden, wird das Themengebiet des Larm-
und Schallschutzes ebenfalls betroffen sein. Die Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm (kurz TA Larm) wurde diesbezliglich fir das Urbane Gebiet angepasst und erweitert.

Die Maximalwerte des Larmpegels sowohl tagstber, als auch nachts wurden erhéht und
ermoglichen so baurechtlich ndher an Gewerbebetrieben zu wohnen.

,Damit wird eine wesentliche Hirde fir die wachsende Stadt beseitigt, mussten doch Betreiber
emittierender Anlagen bei einer heranriickenden (Wohn-)Bebauung flrchten, dass ihnen —
aufgrund ihrer dynamischen Betreiberpflichten als Ausdruck des Verursacher- und

Uberwindung des Prioritatsprinzips — Einschrankungen ihres Betriebs auferlegt werden.“3

Unter der Verdichtung des Wohnraumes, darf jedoch nicht der Komfort des Wohnens leiden.
Eine Anpassung der Schallschutzbestimmungen wurde bereits vorgenommen, darf aber nur
unter Beriicksichtigung einer angenehmen Wohnatmosphare weiter geschehen. ,Denn auch

im Urbanen Gebiet ist das Bediirfnis nach einem gesunden Nachtschlaf nicht anders.“%

In Diskussionen Uber das Urbane Gebiet ist eine weitere Erhéhung der GRZ auf 1,0 fir eine
wirkliche Nachverdichtung auch teilweise gefordert. Aber auch hier gilt, dass zu einem
attraktiven Wohnumfeld auch eine Grunflache gehért, welche bei einer hundertprozentigen
Uberbauung nicht mehr méglich wére.

In Bezug auf Das 4-Quadrantenmodell vom Beginn dieser Arbeit kann eine Erhéhung der
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl nur von positivem Nutzen auf beiden Seiten des
Marktes sein. Durch die Héhere Ausnutzung von Grundstliicken mit einer GFZ von 3,0 kénnen
auf dem Flachenmarkt mehr Flachen generiert werden ohne dafiir neues Land zu erschlieBen
oder mehr Flachen zu versiegeln. Dadurch kann der Investor seine Grundstlicke effizienter

ausnutzten.

Auf Seiten des Mieters stehen so mehr Flachen zur Verfligung. Ob der Mietpreis fir diese
Flachen real sinkt, da mehr zur Verfligung stehen, bleibt abzuwarten. Da jedoch teure
Stadtgrundstiicke bebaut werden und dadurch sogar im Wert steigen, ist ein

35 (Hellriegel, 2017)
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Mietpreisriickgang nicht zu erwarten. Eher gegenteilig, da der Wohnumfeldkomfort steigt und
durch eine gute Infrastruktur héhere Mieten begriindet werden kénnen.

Eine weitere Hirde stellt das optimale Mischverhaltnis aus Gewerbe und Wohnen dar.
Dadurch, dass die Grenzen relativ frei gewahlt werden kénnen und eine individuelle
Durchmischung méglich ist, muss jedoch trotzdem gewahrt werden, dass die Anteile sinnhaft
ausgewogen sind und nicht nur das Mal® der baulichen Nutzung ausnutzen. ,Das Urbane
Gebiet darf nicht in ein Allgemeines Wohngebiet mit hohen BebauungsmaBen und
Immissionsrichtwerten abdriften.“%”

Diese Rechtsnovelle kann als durchaus positiv gewertet werden, da sie bis dato von allen
Marktteilnehmern angenommen wird und von Grund auf wandlungsféhig, wie es ein Recht
sein sollte, gestaltet wurde. Die Bekampfung der Wohnungsknappheit, die Vernetzung der
Innenstadt und die Férderung des urbanen Lebensraumes durch kurze Wege sind hierbei die
vorrangig ausgewiesenen Ziele. ,Wenn all das gelingt, entsteht ein urbanes Flair, das auch
zur Steigerung der Immobilienwerte auf lange Sicht beitragt. Das funktionsfahige Quartier Gbt
insgesamt eine positive Strahlkraft auf die stadtische Umgebung aus und ist gleichzeitig eine

Risikodiversifikationsstrategie fir die beteiligten Investoren und Projektentwickler.“®

Da eine Auswirkung auf den Markt perspektivisch geschehen wird, wird der Wert einer
Immobilie, speziell eines innerstadtischen Grundstlckes, auch beeinflusst.

Die Nutzbarkeit eines Grundstiickes hat direkten Werteinfluss. Somit werden zukunftig die
ohnehin schon begehrten Stadtgrundsticke im Wert steigen. Beispielsweise liegt ein
unbebautes innerstadtisches Grundstick bis dato im Mischgebiet. Wird dieses nun
ausgewiesen als Urbanes Gebiet, so erhdhen sich die Ausnutzungszahlen der
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl. Da diese Einfluss auf die maximale
Wohnflachengenerierung des Grundstlickes nehmen, zahlt der Markiteilnehmer folgerichtig

O

mehr.

GRZ - Erhéhung 0,6 - 0,8 GFZ - Erhéhung 1,2 - 3,0

Abbildung 8 - GRZ/GFZ Anpassung

37 (Otto, 2017)
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3.3. Energieeinsparverordnung

Im folgenden Punkt wird die mehrmals novellierte bzw. erganzte Energieeinsparverordnung
behandelt. Sie weist baurechtlichen Charakter auf, da in ihr vorgeschrieben wird, wie
energieeffizient und aber wirtschaftlich zu gleich gebaut werden soll. Es sind Héchstgrenzen
tabellarisch festgehalten, welche Richtwerte ausweisen um die Energiebilanzen von
Gebauden zu steuern.

Zuletzt novelliert wurde die Verordnung 2016. Es wurden Vorschriften erganzt, die bei Neubau
von Gebauden noch niedrigere Grenzen beinhalten. Im Folgenden soll es speziell um die
EnEV 2014 gehen und allgemein um die Auflagen fir Neubauten und Nachrustpflichten von
Bestandsgebduden mit wohnwirtschaftlicher Nutzung. Grundlage der gesamten Verordnung
ist das Energieeinspargesetz (EnEG).

3.3.1. Inhalt EnEV

Die Verordnung Uber energieeinsparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) definiert in §1 genauer
ihren Zweck und den allgemeinen Anwendungsbereich.

Der Zweck dient allgemein Ubergeordneten europaischen und globalen Klimazielen. Auf
Bundesebene soll jedoch bis zum Jahr 2050 ein klimaneutraler Gebdudebestand erreicht
werden. Diese Ziele werden durch Einhaltung der Vorschriften fiir Neubau und Modernisierung
von Altbau (Nachrustpflichten) erreicht. Da klimaneutrales oder energieeffizientes Bauen mit
héheren Kosten als bisher verbunden ist, bieten staatliche Férderprogramme dazu einen
Anreiz.

Oberstes Gebot sollte hierbei jedoch sein, dass energieeffizientes Bauen 6konomisch bleibt.
Die Wirtschaftlichkeit eines Wohngeb&udes darf nicht verloren gehen um umweltpolitische
Ziele zu erreichen. An mehreren Stellen der Verordnung ist die Durchflihrung der MaBnahmen
ausgeschlossen, wenn die zukinftigen Ertrage die Investition in energetisches Bauen nicht

decken kdnnen.
»(2) Die Verordnung gilt

1. Fir Gebaude, soweit sie unter Einsatz von Energie beheizt oder gekiihlt werden, und
2. Fdr Anlagen und Einrichtungen der Heizungs- Kuhl, Raumluft und Beleuchtungstechnik

sowie der Warmwasserversorgung von Gebauden nach Nummer 1.“%

%9 (§1 EnEV (2))
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In dieser Arbeit liegt der Fokus vordergriindig auf wohnwirtschaftlich genutzten Geb&uden und
deren Anlagen und Ausstattungen.

3.3.1.1. Bautechnische Anforderungen

In §3 EnEV werden die Anforderungen an neuerrichtete Wohngebaude naher definiert. Dabei
gibt es einen grundlegenden Aspekt, der durch ein Referenzgeb&ude in Anlage 1 tabellarisch
abgebildet wird und somit Grenzen darstellt. Betroffene Bauteile sind beispielsweise das Dach,
die Fenster, AuBBentlren, die allgemeine Geb&audehllle, die Heizungsanlage oder Anlagen zur
Warmwasserbereitung.

Eben dieser grundlegende Aspekt ist der Jahresprimarenergiebedarf fir Heizung
Wasserbereitung, Liftung und Kihlung, der einen leichten Unterschied zum Endenergiebedarf
darstellt, welcher schon in Punkt 2.4.1. im Zusammenhang mit der Modernisierungsumlage
benannt wurde.

,Der Primarenergiebedarf (QP) beschreibt die Energiemenge, die zur Deckung des
Endenergiebedarfs bendtigt wird. Dabei ist auch die zusétzliche Energiemenge zu
berlcksichtigen, die durch zeitlich oder 6értlich vorgelagerte Prozessketten auBerhalb des
Systems 'Gebaude' bei der Gewinnung, Umwandlung und Verteilung der eingesetzten
Brennstoffe entsteht.“4°

Die EnEV bezieht also hinsichtlich des Energiebedarfes nicht nur das Gebaude ein, sondern
auch auf die vorgelagerten Prozessketten.

PRIMARENERGIE

Umwandlungsverluste Verbrauchsverluste

Abbildung 10 - Primdrenergiebedarf
Als weiteren Aspekt, welcher nétig zur Bildung des Prim&renergiebedarfes ist, definiert die

EnEV Standards fir Bauteile, speziell AuBenwande, an denen Grenzen flr

Transmissionswarmeverlust nicht Gberschritten werden durfen.

40 (BauNetz Media GmbH, 2017)
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Um Warmeverluste zu berechnen, welche einen wichtigen Bestandteil des gesamten
Energiebedarfs ausmachen, wird der Warmedurchgangskoeffizient ermittelt und fir das
Referenzgebaude ausgewiesen. Umso niedriger der sogenannte U-Wert ist, desto besser ist
die Dammeigenschaft eines Bauteils.

§5 EnEV besagt, dass der Endenergiebedarf um den Energieanteil gemindert werden darf,
der durch erzeugten Strom aus erneuerbaren Energien dem Betrieb des Gebaudes dient. Also
ist beispielsweise eine Errichtung einer Photovoltaikanlage bei Neubauten sinnvoll, so lange
sich ein Kosten/Nutzen-Vorteil gegenliber anderen energieeinsparenden Bauteilen ergibt.

Bei Bestandsbauten gibt der Gesetzgeber Auflagen Uber Nachristpflichten seit der
Novellierung der EnEV 2014 vor. §10 schreibt Uber Nachrtstung bei Anlagen und Gebauden.

Im spéateren Teil der Ausarbeitung werden hierzu beispielhaft eine teilweise energetische
Modernisierung / Nachristung einer Berliner Bestandsimmobilie und ihr Einfluss auf den Wert
analysiert.

.Wenn Sie Eigentimer eines alteren Hauses, Wohngebaudes oder einer sonstigen Immobilie
sind, sollten sie lhre NachrUstpflichten nach der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)
kennen und fristgerecht erfillen. Ansonsten drohen lhnen BufB3gelder bis zu 50.000 Euro. Auch
wenn Sie vorhaben eine altere Wohnung, Haus oder sonstige Immobilie zu kaufen, sollten Sie
vorab Bescheid wissen und den Verk&ufer darauf ansprechen.“#!

Insofern alter Baubestand also die modernen Anforderungen an energieeffizientes Bauen nicht
mehr erfordern, verlangt der Gesetzgeber vom Eigentimer Nachbesserung bzw. Nachriistung
und kann bei Nichteinhaltung Bu3gelder verlangen.

Flr Heizungsanlagen gelten in § 10 EnEV beispielsweise folgende Grenzen:

Eingebaut... Nachristpflicht/Erneuerung?

...vor dem 01.10.1978 =>» darf nicht mehr betrieben werden

...vor dem 01.01.1985 =>» darf bis 2015 betrieben werden

...nach dem 01.01.1985 = Laufzeit bis zu 30 Jahre > dann erneuern

Der Gesetzgeber schreibt somit eine Héchstlaufzeit fur Heizungsanlagen von 30 Jahren vor.
Ausnahmen bilden hierbei nach §10 (1) EnEV Anlagen mit Niedrigtemperatur- und
Brennwertkesseln und anderen nicht marktiblich, also somit nicht vom Referenzgeb&ude

abgebildeten Anlagen.

41 (Tuschinski, 2015)
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Eine Nachristpflicht besteht ebenfalls fir nicht vorhandene automatische Thermostate,
welche Raum- und AuBentemperaturgesteuert sind. Des Weiteren missen sowohl warme
Leitungen, also warmwasserfihrende Leitungen des Heizkreises, und die oberste
Geschossdecke gegen unbeheizten Dachraum nachtraglich gedammt werden, um weiteren

unnétigen Transportverlust zu vermeiden.
3.3.1.2. Energieausweis

In Abschnitt 5 der Verordnung sind der Energieausweis und Empfehlungen fir die
Verbesserung der Energieeffizienz beschrieben.

»,Der Energieausweis soll dazu beitragen, die energetischen Eigenschaften von Geb&uden
transparenter zu machen. Die Energieeffizienz von Geb&uden soll kinftig eine gréBere Rolle
spielen als bisher. Energieausweise sind bei der Errichtung von Neubauten sowie in
bestimmten  Féllen der Modernisierung von Bestandsgebauden auszustellen.
Energieausweise sind auch Pflicht beim Verkauf und bei der Vermietung von Immobilien.“4?

Die wichtigste Neuerung der Novelle im Jahr 2014 ist die Vorlagepflicht bei Vermietung und
Verkauf von Immobilienin § 16 (2) EnEV. Bereits zur Besichtigung sollte ein Ausweis vorliegen
und spétestens bei endgltigem Schluss von Miet- oder Kaufvertrag dem Vertragspartner in
Original oder Kopie zu Ubergeben werden. Verantwortlich hierfir ist der jeweilige
Vermieter/Verkaufer.

Des Weiteren wurden mit der Novelle neue Energieeffizienzklassen eingefihrt um Gebaude
einheitlich zu bewerten (A+ bis H).

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
kWh/(m?-a)

BfA| 8 | C| 0 | E | FINNSEENE
75

0 25 50 100 125 150 175 200 225 >250

)
- =
Voo

¢ N kWh;"(mz-a)

7 A}

'-L__." Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

Abbildung 11 - Energiebedarf / Energieeffizienz - Muster Energieausweis

Der Energiebedarf des Gebaudes und die damit verbundene Energieeffizienzklasse sind zur
Vergleichbarkeit und Anschaulichkeit in einer Skala mit Farbverlauf gekennzeichnet.

In offentlichen Gebauden oder Gebauden mit starkem Publikumsverkehr muss der
Energieausweis 6ffentlich zuganglich sein.

42 (Bundesministerium far Umwelt, Naturschutz; Bau und Reaktorsicherheit, 2015)
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Der Energieausweis soll einen Uberblick geben tiber den unterschiedlichen Energieverbrauch
von Immobilien. Er hilft somit bei der Kauf- bzw. Mietentscheidung. ,SchlieBlich ist das Wissen
um die Energieeffizienz eines Gebaudes auch Voraussetzung fir MaBnahmen zur
energetischen Verbesserung. Teil des Energieausweises sind deshalb in der Regel
Modernisierungsempfehlungen zur kosteneffizienten energetischen Verbesserung des
Gebaudes.“*

Die Empfehlungen sind rein informativer Natur und verpflichten nicht zur Durchfihrung.

Man unterscheidet zwei Arten von Energieausweisen. Der Bedarfsausweis begrindet sich in
der Bausubstanz und der Anlagentechnik fir Heizung und Warmwasser der Immobilie. Die
Energiemenge wird hier anhand des energetischen Zustands des Gebaudes berechnet und
ergibt sich aus marktiblicher Nutzung der Liftung, Heizung, Klimaanlage und
Warmwasserbereitung.

Der Verbrauchsausweis bezieht sich auf den erfassten Energieverbrauch in der
Vergangenheit. Hierfur wird der Energieverbrauch der letzten drei Jahre analysiert und
gewertet. Hilfsmittel daflr ist die Betriebskostenabrechnung. Die Berechnung der
verbrauchsorientierten Energiebilanz eines Geb&udes bericksichtigt sowohl Heizvolumen als
auch Warmwasserbereitung. Da diese Messwerte jedoch stark nutzerabhangig sind, ist diese
Art der Ausweisung eher vergangenheitsbezogen und kann sich beispielsweise nach Verkauf

und somit Bewohnerwechsel andern.

Daher ist die Zulassigkeit der Art des Ausweises begrenzt. Bei einem Wohngeb&ude mit mehr
als vier Einheiten herrscht Wabhlfreiheit, da durch die hohe Anzahl an Nutzern keine Verzerrung
des Verbrauchs vorkommen kann. Beide Arten sind mdglich.

Bei weniger als finf Einheiten im Objekt oder Objekten deren Bauantrag vor dem 01.11.1977
gestellt wurde, ist nur die Ausstellung eines Bedarfsorientierten Ausweises mdglich.
.Hintergrund ist, dass in kleineren, energetisch nicht sanierten, alten Wohngebauden das
individuelle Heizverhalten den Gesamtenergieverbrauch deutlich stérker beeinflusst als in
Wohnanlagen mit vielen Wohneinheiten.“44

Bei Neubauten ist entsprechend nur der Bedarfsorientierte Ausweis anwendbar.

43 (Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz; Bau und Reaktorsicherheit, 2015)
44 (Bundesministerium far Umwelt, Naturschutz; Bau und Reaktorsicherheit, 2015)
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3.3.2. Marktauswirkung

Im Folgenden werden die Auswirkungen von baulichen Auflagen aus der
Energieeinsparverordnung speziell aus jungster Vergangenheit (2014) betrachtet und
gewichtet.

Da die Energieeinsparverordnung Verkaufern und Vermietern vorschreibt, bei Verkauf oder
Neuvermietung einen Energieausweis vorzulegen, wird in der Regel ein Energieberater
beauftragt einen Ausweis zu erstellen. Ist ein Makler in das Geschéft involviert, tragt auch
dieser Verantwortung dafur. Dies macht das Geschaft des Maklers in einigen Punkten seit
dem 1. Mai 2014 schwerer, da er mehr abhangig von den Leistungen seines Auftraggebers ist
und daflr zusatzlich haften muss. Der Regelfall ist jedoch eine mindestens formal korrekte

Ausweisung der Energiewerte in Immobilienanzeigen. Ausnahmen gibt es jedoch.

,<Zahlreiche  Immobilienvermittler sehen sich daher mit Abmahnungen und
Unterlassungserklarungen konfrontiert, in denen ihnen fehlende oder fehlerhafte Angaben zu

den Energiewerten in ihren Anzeigen vorgeworfen werden.“*®

Die DHU Deutsche Umwelthilfe e.V. ist hier besonders aktiv. Diese und aber auch andere
Rechtsanwaltskanzleien prifen Immobilienanzeigen auf ihre Vollstdndigkeit hinsichtlich der
energetischen Ausweisung. 210 Abmahnungen (Abbildung 8) und 61 Gerichtsverfahren
wurden durch die DHU veranlasst aufgrund der Nonkonformitat der Auflagen der EnEV 2014.

Verkaufer und Vermieter, vor allem aber in diesen besagten Fallen die Makler, missen mit
Mahnverfahren, Gerichtsprozessen und damit verbundenen Strafen und Buf3geldern rechnen.

DUH Deutsche Umwelthilfe e.V., Radolfzell 210 {S2,6%)
Hans Hauser, Manchen 86 (21,6%)
Martina 2weiniger, Berlin/RAe Gilliand, Minchengladbach 29(7,3%)
hausgezeich.net GmbH & Ce. KG, Pullach/RAe Bakker Binder Neubauer, Miinchen 12 (3.0%)
Kat]a Heinzgen-Nabig/RA Roger Nibig, Berlin 11(2,8%)
Partner-immobilien H. Borgbdhmer/RAe Knapp, Freiburg 10 {2,5% )
Immobilien Uwe Herzinger, Berlin 9{2.3%}
Jahnke Immobilien/RA Tobias Feltus, Braunschweig Jll 6 (1,5%)
Garan Kluge Immobilien, Gréfelfing/RAe Prof. Huber & Heike, Miinchen [l 5 {1,3%)
Century21 Top Living Immobilien & Area Development/RAe Makki & Wolf, Wieshaden Jl 4 {1,0%)
Matthias Fiedler Immaobilien, Korschenbroich/RAe SWN Schrider ... RAin Ladenberger, Monheim |l 4 {1,0%)
Beatrice Schmidt, Qestrich/RA Heinz-Achim Jung, Wiesbaden | 3 (0,8%})
Sonstige? [E 10 (2.5%) | . ) . ,
S0 100 150 200 250
' Herausgerechnet sind die Abmahnungen der Bunkering Logistics Inc., Panama, von Mai 2014; Anzahl Abmahnungen
hier lag vielmehr ein Betrugsversuch vor,
2Insgesamt sieben Abmahner mit max. zwei Abmahnungen © tmmobilien Zeitung; Quelle: Rudolf Kach, IVD-Wettbewerbshatline

Abbildung 12 - Abmahner, ihre Anwdlte und die Zahl ihrer 16a-EnEV-Abmahnungen seit 2014

45 (Mallmann-Bansa, 2017)
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Hinsichtlich des Energieausweises, welcher bis 2014 nur eine Begleiterscheinung der
Verordnung darstellte, ist zusammenfassend zu sagen, dass der Markt durch diesen zwar
transparenter wurde, aber auch Verfahrensvorgédnge verkompliziert wurden. Da sich kein
Werteinfluss durch die Ausweispflicht ergibt, wird diese nicht naher betrachtet.

Die baurechtlichen Vorschriften der EnEV haben jedoch auf dem Markt und auch auf den Wert
der Immobilie direkten Einfluss, da vorgeschrieben wird, wie gebaut werden soll, um
Mindestanforderungen der Energiepolitik umzusetzen.

Grundtenor des Marktes, vor allem der ausliibenden Seite, ist die fehlende Wirtschaftlichkeit
mancher Auflagen. Ergo die finanzielle Tragbarkeit mancher Bauvorschriften fir Neubauten,
die schlichtweg von anderer Marktseite nicht gezahlt werden und somit sich einige Projekte

nicht rentieren.

Wirtschaft und Politik sind sich in dem Punkt einig, dass eine weitere Verschéarfung der
Auflagen nicht mehr dem wirtschaftlichen Nutzen entspréache. Teilweise wird die
Energieeinsparverordnung von einigen Marktteilnehmern somit als Neubauhemmnis gesehen,

welcher zur aktuellen Marktlage zu verhindern ist.

,ES darf keine neuen Auflagen mehr fir die Energieeinsparverordnung geben, wir haben das
Ende der Fahnenstange erreicht, die Grenzkosten stimmen nicht mehr mit dem Grenznutzen

Uberein."*8

Hiermit bezieht sich Sylvia JérriBen auf die Schéarfe der Neubaustandards, welche aktuell sehr
hoch sind und in Zukunft keiner weiteren Reglementierung mehr beddrfen, da sonst die schon
zu geringe Neubautatigkeit noch mehr gebremst wird. Die politischen Ziele des bezahlbaren
Wohnraumes, aber gleichzeitig der umweltpolitischen Energieeffizienz von Geb&auden bedarf
es ausgeglichen zu erreichen.

Die Auflagen zur Nachristpflicht bei &lteren Bestandsimmobilien hingegen sind allgemein
vertretbar, da die alten Techniken an moderne Standards angepasst werden missen um
tatséchliche Energieverschwendung zu vermeiden und einen gewissen Wohn/Nutzwert zu
schaffen. Eine Erneuerung der Heizanlage oder die Dammung der Fassade, schont nicht nur
die Umwelt, sondern in Hinblick auf die Betriebskosten auch die zu zahlenden Entgelte der
Mieter. Zeitgleich geben die Nachristpflicht und die im Energieausweis enthaltenen
Modernisierungsempfehlungen allgemeinen Anreiz in alten Bestand zu investieren und

grundlegend zu modernisieren.

46 (JorriBen, 2017)
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Ein Problem stellen hier nur die staatlichen Férderprogramme dar. Sie sind vorhanden, jedoch
noch nicht lukrativ genug fir einige Immobilienbesitzer. Das Konzept und der Wille zur
Modernisierung sind vorhanden, jedoch mangelt es teilweise an passenden Kreditformen.

» 1 rotz staatlicher Férderung stagniert die Sanierungsrate bei rund einem Prozent, konstatierte
das Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung (DIW) im Mai. Um die Klimaschutzziele der
Bundesregierung bis zum Jahr 2020 zu erreichen, sei aber eine jahrliche Sanierungsrate von
zwei Prozent des Wohngeb&udebestandes in Deutschland erforderlich.“4’

Es wird in den Bestand investiert. Es wirde jedoch mit passenden Finanzierungsmodellen
noch mehr investiert werden.

Laut deutscher Energie-Agentur (Dena) sind die 5 sinnvollsten und am Markt am haufigsten
durchgeflhrten Investitionen in den Bestand“®:

Tausch des Heizkessels
Einbau neuer Fenster
Dammung des Dachraumes

Fassadendammung

o~ b=

Optimierung der Heizsysteme

Zusammenfassend ist die Energieeinsparverordnung insgesamt ein sinnvolles Instrument,
darf aber zeitgleich einem Markteilnehmer nicht zu groBe Nachteile bringen. Die
Wirtschatftlichkeit sollte trotz umweltpolitischer Ziele nicht verloren gehen. Eine Investition in
Neubau, sowie Bestandsimmobilien, welche an anderer Stelle durch beispielsweise das
Urbane Gebiet und die Schaffung neuer Bauplatze geférdert wird, darf durch Auflagen nicht
gedrosselt werden.

47 (Kersting, 2015)
48 (Deutsche Energie-Agentur, 2015)
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3.3.3. Wertauswirkung einer Modernisierung

Im letzten Punkt der baurechtlichen Gesetze wird die allgemeine Wertauswirkung einer
Modernisierung betrachtet. Es wurde eine Bewertung durch die Persch Consult GmbH
bereitgestellt. Diese diente als Grundlage der Berechnungen und weitergefiihrten Annahmen
dieses Kapitels.

Es handelt sich um ein Wohn- und Geschéaftshaus mit 27 Wohneinheiten und 3
Gewerbeeinheiten in guter Wohnlage im Stadtteil Charlottenburg-Wilmersdorf. Es teilt sich
auf in Vorder- Seiten- und Gartenhaus. Das Vorder- und Seitenhaus wurde bereits
modernisiert. Bei der aktuellen Betrachtung handelt es sich nur um eine Modernisierung des
Gartenhauses. Die geplanten MaBnahmen wurden im Punkt 2.4.2.2. bereits aufgeschlisselt.
Diese sind teilweise wohnwertschaffender, aber auch energietechnischer Natur. Es wird ein
Standard nach den Energieauflagen der EnEV Stand 2015 angestrebt.

Eine Modernisierung hat, im Gegenteil zur bereits betrachteten Wertauswirkung der
Kappungsgrenze, nicht nur Einfluss auf zuklnftige Zahlungsstréme, sondern auch einen
Einfluss auf den Sachwert einer Immobilie. Durch eine Modernisierung wird die Bausubstanz
und Beschaffenheit des Geb&udes verbessert. Dadurch erhéht sich zum einen der
Wohnstandard allgemein, zu anderen aber auch die Restnutzungsdauer. Diese GréBen finden
direkte Anwendung im Sachwertverfahren.

Bei der Ermittlung des Sachwertes werden die Normalherstellungskosten mit der
Bruttogrundflache vervielfacht. Durch eine Modernisierung/Investition steigen eben diese
Normalherstellungskosten.  Folgerichtig steigt die  Restnutzungsdauer und die

Alterswertminderung sinkt.

Im nun folgenden Beispiel einer Berliner Bestandsimmobilie wird der Wertunterschied einer
Modernisierung deutlich.
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Sachwert vor Modernisierung

HK der b.A.
Baujahr GND RND Anzahl EUR
1905 80 35 3.570 m? | 1.060,-
+ AuBenanlagen
= Wert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
SACHWERT
Sachwert nach Modernisierung
HK der b.A.
Baujahr GND RND Anzahl EUR
1905 80 50 3.570 m2  1.230,- 1

+ AuBenanlagen

= Wert der baulichen Anlagen

+ Bodenwert

SACHWERT

AWM

BNK linear
15% 56,25 %
5,00 %

AWM

BNK linear

15% | 37,50 % |

5,00 %

Zeitwert

2.678.838,-€

133.942,-€

2.812.781,-€

2.498.400,-€

5.311.181.-€

Zeitwert

3.156.103,-€

157.805,- €

3.313.908,-€

2.498.400,-€

5.812.308,-€
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Der Baukostenansatz wurde aus den BKI 2016 abgeleitet und vor Modernisierung mit 1060,-
€/m? BGF angesetzt.

Arbeitsblatt zur
Standardeinordnung

Kostenkennwerte fiir die Kosten des Bauwerks (Kostengruppen 300+400 nach DIN 276)

bei

Wohnhausern, @

mit bis zu @

15% Mischnutzung ' )
[13] 380 €/m3 [:1€1d 1.160 €/m2 (17 1.720 €/m2
von 315 €m3 von 970 €/m2 von 1.450 €m2
bis 465 €m3 bis 1.430 €/m2 bis 2.170 €/m2

Abbildung 13 - BKI Auszug

Nach Modernisierung wurden aufgrund des gesteigerten wohn- und energetischen Standards
Baukosten in H6he von 1.230,- € /m? BGF angesetzt.

Die Modernisierung hatte eine Erhéhung der Restnutzungsdauer von 35 auf 50 Jahren zur
Folge und somit eine Senkung der Alterswertminderung.

Insgesamt haben die durchgefiihrten MaBnahmen an der Berliner Bestandsimmobilie eine
Sachwertsteigerung von 9,44 % bewirkt. Je nach Finanzierungsmodell und Amortisation der
Kosten, bringt die Wertsteigerung ein zusatzliches Renditeplus bei VerauRerung.

Diese Sachwertsteigerung des Objektes ist nicht direkt mit dem Gesetz Uber die
Modernisierungsumlage oder die Verordnungen der Energieeinsparverordnung verknupft,
zeigt jedoch, dass durch (energetisches) Sanieren von Bestandsimmobilien eine
Wertsteigerung bewirkt werden kann.

Eine Investition ist aus Sicht des Vermieters durch die Umlage der eingesetzten Kosten daher
sinnvoll, da die Kosten sich amortisieren und der Wert der Immobilie gesteigert wird.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass die Gesetze den MaBnahmen einen rechtlichen
Rahmen bieten und den verschiedenen Marktakteuren so eine angemessene Belastbarkeit
sichern. Die Energieeinsparverordnung sorgt fur Anreize zum Modernisieren und schafft durch
ihre Vorgaben gewisse gegenwartige Standards. Die Modernisierungsumlage regelt die
Wirtschaftlichkeit der Vorhaben. Die H6he von Auf- und Umlagen bleibt diskutabel.
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4. Zusammenfassung

Novellierungen des Rechtes bringen weitreichende Folgen mit sich. Diese sind vor
Verabschiedung eines Gesetzes ausreichend abzuwagen, kénnen aber im Voraus nur
theoretisch hergeleitet werden. Diese Differenz aus Praxis und Theorie bedarf es gering zu
halten, um ein Gesetz mdglichst effektiv zu gestalten.

Reaktionen der Gesellschaft, des Marktes und der direkt betroffenen Teilnehmer geben
sowohl vor, als auch nach Verabschiedung einer Novelle Aufschluss tber die Reichweite und

den daraus resultierenden Umfang.

Die in dieser Arbeit analysierten Gesetzestexte wurden unterschiedlich vom Markt
angenommen. Grinde fir das Scheitern von Gesetzen sind einerseits unzureichende
Reichweite oder Abdeckung, aber auch Uberregulierung bestimmter Parameter. An dieser
Stelle sollte der Gesetzgeber den Mittelweg finden und keinem Marktteilnehmer einen

unverhaltnismafigen Vorteil verschaffen oder eben diesen limitieren.

Es folgt ein Uberblick (iber die in dieser Arbeit behandelten Gesetze. Das Symbol zeigt jeweils
ob eine Auswirkung stattfand. Die Farbe der Haken zeigt bei erfolgter Auswirkung die positive,
negative oder ausgeglichene Reaktion.

Gesetz Marktauswirkung Wertauswirkung
Mietpreisbremse X X
Bestellerprinzip X
Kappungsgrenze ‘/

Modernisierungsumlage

Milieuschutz %
Urbanes Gebiet

Energieeinsparverordnung
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Die Mietpreisbremse zu Beginn zeigte sofort, dass Gesetze auch am Markt abgelehnt werden
kénnen. Die Bremse hat nicht die gesteckien Ziele erreicht. Einerseits durch zu wenig
betroffene Falle. Andererseits durch fehlende Sanktion bei Nichteinhaltung.

Das ebenfalls aus dem Mietrechtsnovellierungsgesetz stammende Bestellerprinzip hingegen
wurde vom Markt angenommen. Es fand durch die Regelung der Bezahlung des Maklers eine
gerechte Kostenallokation statt. Teilweise verzeichneten Wohnungsvermittler einen
Auftragsrickgang. Dadurch nahmen die éffentlichen Immobilienanzeigen im Allgemeinen ab
und machten den Markt leicht intransparenter.

Die Kappungsgrenze, speziell die Ho6he der Grenze, wurde ebenfalls am Markt durchgesetzt.
Im Gegensatz zur Grenze der Mietpreisbremse bei Neuvermietung ist die Kappungsgrenze fir
Bestandsmieten leichter durchsetzbar und wird eingehalten. Sie ist ein dienliches Mittel zum
Schutz der Altmieter, welche den rasanten Anstieg der Marktmieten nicht bereit bzw. fahig
waren zu zahlen. Die Hohe der Grenze hat einen Einfluss auf den Zeitraum, bis die ortsiibliche
Vergleichsmiete erreicht wird. Sie bietet so Gemeinden die Md&glichkeit die Mieter in
angespannten Markten noch mehr zu schitzen. In Bezug auf den Wert einer Immobilie fUhrt
die Grenze rein theoretisch zu Untervermietungssituationen bezogen auf den Mietspiegel.

Die Modernisierungsumlage, auch speziell die Héhe der Umlage, wird am Markt stetig
diskutiert. Sie bedeutet teilweise eine sehr hohe Belastung der Mieter, die etwaige
Modernisierungskosten nicht tragen kénnen oder den Wert nicht vertreten. Fir den Vermieter
wurde mit diesem Gesetz ein rechtliches Instrument geschaffen, welches ihm sichert,
Investitionen geregelt zu amortisieren. Eine Herabsetzung der Umlage ist bis dato noch nicht
erfolgt und koénnte zur Folge haben, dass aus Investorensicht renditetechnisch

Modernisierungen ausbleiben. Modernisierungsstau gilt es zu vermeiden.

Das Milieuschutzgesetz ist ein wirkungsvolles Mittel zum Schutz der baulichen sowie sozialen
Strukturen des Marktes bzw. spezieller Bezirke. Die urspringlich auf den Erhalt baulicher
Strukturen abzielende Verordnung wurde um das Umwandlungsverbot erweitert und bietet so
ebenfalls Mieterschutz. Ein Modernisierungs- oder Neubaustau durch nicht erhaltene oder gar
nicht erst gestellte Bauantrage sollte auch hier nicht Ziel des Gesetzes sein.

Das Urbane Gebiet, die Novelle der Baunutzungsverordnung, wurde perspektivisch analysiert
und lasst auf eine mdgliche Nachverdichtung der Innenstadt schlieBen. Durch Lockerung der
bestehenden Gebietscharaktere kénnte ein urbanes Leben der kurzen Wege schneller erreicht
werden. Grundstlckswerte kdnnen in diesem Gebiet durchaus steigen.

Die letzte, stetig novellierte, Verordnung Uber energetisches Bauen ist ebenfalls sehr
marktprasent und in vielen Bereichen ein nicht zu missachtendes Thema. Die Verordnung
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schafft einerseits strenge Auflagen und erhéht somit die Kosten einer Modernisierung oder
eines Neubaus. Sie schafft aber somit auch einheitliche moderne Gebaudestandards. Durch
die Nachristpflichten und Informationen des Energieausweises werden Anreize geschaffen
um in den Bestand zu investieren. Die Investitionen in Modernisierungen wurden als
wertsteigernd herausgestellt. Die Auflagen sollten stets aktuell bleiben, jedoch nicht zu streng
den Markt einschréanken und Bautatigkeit dampfen.

Durch den tagtaglichen Kontakt mit der Immobilie an sich, sei es schlichtweg das Wohnen
allein, hat jeder in der Gesellschaft direkt oder indirekt einen Bezug zur Immobilienwirtschaft.
Durch das breite Spektrum, welches die Branche umfasst ist eine Regulierung in vielen
Teilbereichen des Lebens ndtig.

Die vergangenen, aktuellen und zukdnftigen Rechte und Rechtsnovellen der
Immobilienwirtschaft zeigten sowohl positiven, als auch negativen Markt- sowie Werteinfluss.
Der regulierende Charakter im Grund konnte bei jeder Novelle herausgestellt werden. In
manchen Fallen liegt es an Unter- in anderen Féllen an Uberregulierung. Teilweise reagieren
der Markt und die Gesellschaft anders als erwartet und es bedarf weiterer Anpassungen. Ohne
gesetzliche Rahmenbedingungen wirden die Marktteilnehmer jedoch die Marktzyklen
durchgreifender spiren, da jeder nach dem Prinzip der Nutzenmaximierung bzw.
Kostenminimierung handeln wirde.

Durch den geschaffenen Rahmen des Gesetzes mit seinen noch zu fiillenden Liicken ist das
Leben und Wirken in unserer Gesellschaft gar erst méglich.
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Anlagenverzeichnis

Anlage 1 — Modernisierungsankindigung



Berlin, 09.06.2016

Ankiindigung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit kiindigen wir lhnen folgende Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen fir lhre im
Hause Koppenstr. gelegene Wohnung an:

A. Allgemeines

Aufgrund gestiegener Anforderungen an Ausstattung und Komfort des von thnen bewohnten
Gebdudes wird das Wohnhaus instandgesetzt und modernisiert. Dabei werden im und am Gebaude
sowie in den Wohnungen Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten durchgefihrt.

Die geplanten Modernisierungsmalinanmen tragen zur dauerhaften Verbesserung der alligemeinen
Wohnverhaltnisse, zur nachhaltigen Erhdhung des Cebrauchswerts der Mietsache und zur Einsparung
von Energie und Umweltressourcen bei. Sogenannte Luxusmodernisierungen werden von uns nicht
durchgefihrt,

Damit besteht gemal §5 555a, 555b ff. BGB fir den Vermieter ein Anspruch auf Duldung der
angekindigten MaBnahmen, der im Interesse aller zustimmenden Mieter und zum Fortbestand des
Gebaudes auch gerichtlich durchgesetzt werden kann.



Die Kosten der Instandsetzungsmafinahmen gehen selbstverstandlich nicht zu lhren Lasten, sondern
werden vom Vermieter getragen. Nur die MalRnahmen, die zu einer Wohnwertverbesserung oder einer
Energieeinsparung fihren, werden im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften auf die Miete umgelegt.
Die Ankiindigung der Mallnahme erfolgt fir die 145 Bestandswohnungen des Objekts Koppenstr. |
82,83, 85, 86 in und Lange Str. 74, 75, 77, 78, 79 in 10243 Berlin.

B. Baubeschreibung

I Modernisierungsmallnahmen

Unter Modermisierungsmalinahmen versteht man in erster Linie bauliche Mallnahmen, de die
allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern, nachhaltig Einsparung von Energie und Wasser
bewirken und den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhdhen.

Im Zuge der Sanierungsarbeiten werden voraussichtlich folgende Modernisierungsmafinahmen
durchgefdhrt:

1. Anbau Aufzige

a.

In den Objekten Koppenstr. 82, 83, 85, 86 und Lange Str. 74, 75, 77, 78, 79 werden insgesamt neun
Aufzugschachte samt Aufziigen (ca. 1.125 kg/Schachtbreite ca. 1.650 mm x Schachttiefe ca. 2.450 mm
fur finfzehn Personen) jeweils vor den Treppenhdusern installiert. Im Objekt Koppenstr. 82, 83, 85,
86, erfolgt dies stralenseitig, im Objekt Lange Str. 74, 75. 77. 78, 79 hofseitig. Die innenoptik der
Aufzugskabine unc Tdren erfolgt in Edelstahl Kornschliff. Bei dem Schachtger(ist handelt es sich um
eine Stahl-Glas-Konstruktion mit grofiflachigen, transparenten und lichtdurchlgssigen Glasscheiben.
Die Kabinendecke ist in Edelstahl ausgefihrt. Die Rickwand besteht aus Glas inklusive eines
Handlaufs, Die Kabinen-/Schachttiiren sind in Edelstahl gebirstet ausgefithrt. In der Schachtgrube
wird eine Schachtheizung installiert. Im Schachtkopf wird ein elektrischer Liifter installiert,

Die Aufzlige werden folgende Haltepunkte haben:

- im Treppenhaus strallenseitig (im Objekt: Koppenstr, 82, 83, 85, 86, 10243 Berlin} bzw.
hofseitig (im Objekt Lange Str.74, 75, 77, 78, 79) im Erdgeschoss,

- im Treppenhaus strallenseitig (im Objekt: Koppenstr. 82, 83, 85, 86, 10243 Berlin} bzw.
hofseitig (im Objekt Lange Str.74, 75, 77, 78, 79) am Zwischenpodest zwischen 1.
Obergeschoss und 2. Obergeschoss,

- im Treppenhaus straflenseitig (im Objekt: Koppenstr, 82, 83, 85, 86, 10243 Berlin) bzw.
hofseitig (im Objekt Lange Str.74, 75, 77, 78, 79) am Zwischenpodest zwischen 3.
Obergeschoss und 4.0bergeschoss

- im Treppenhaus stralenseitig (im Obiekt: Koppenstr. 82, 83, 85, 86, 10243 Berlin) bzw.
hofseitig (im Objekt Lange Str.74, 75, 77, 78, 79) am Podest des zuk{inftig zu errichtenden 5.
Obergeschaosses



Zum Anbau der Aufziige wird das gesamte Ceb8ude vollsténdig eingeristet. In diesem
Zusammenhnag mochten wir Sie bitten, |hre Hausratversicherung Uber die Baumalnhamen und
insbesondere {iber die Standzeit des Gerlsts (siehe Bauzeitenplan) zu informieren. Der einfachheit
halber haben wir ihnen als Anlage 9 einen Formulierungsvorschlag fir ein Schreiben an thre
Hausratversicherung beigefigt, welches Sie gern verwenden konnen.

Zur Vorbereitung fir das Aufstellen des Schachtgeristes wird vor dem Hauseingang Koppenstralle 83
eine Schachtgrube (Gréfe ca. 3,5 m x 3,5 m) hergestelit Dann wird das Schachtgerist aus Einzelteilen
von einem Montagegerdst aus montiert und an das Treppenhaus mittels Verankerungen angebunden.
Danach bzw. in diesem Zusammenhang wird die Aufzugskabine montiert. Dazu sind Arbeiten in jecer
Etage erforderlich. In dieser Zeit ist der Zugang in das Treppenhaus nur Uber das Zwischenpodest
zwischen Hochpaterre und 1. Obergeschoss méglich. Dazu wird eine provisorische Treppe im Gerlst

montiert. Die genaue Ausgestaltung des provisarischen Zugangs entnehmen Sie bitte der beigefigten
Skizze in der Anlage 6.

b.
Im Zuge des Anbaus der Aufzlge sind Vor- und Folgearbeiten erforderlich.

In den Treppenhausern mussen alle Fensterelemente abgebrochen/demantiert werden. Nach
Anschluss des Schachtgerlistes werden zwischen dem Schachtgerlst und dem Mauerwerk neue
Kunststofffenster in  der Farbe weil mit Isolierverglasung eingebaut. Der U-Wert
{(Wérmedurchgangskoeffizient} der neuen Fenster betragt 1,3 W/m2K, der Wert der alten Fenster
betrdgt 2,8 W/m2K. Der Austausch der Fenster ist durch den Aufzuganbau erforderlich.

Um die Aufzlge installieren zu kdnnen, missen ferner die Klingel- sowie Briefkastenaniagen und die
Hauseingangstiren versetzt werden. Hierzu werden die vorhandenen Klingel- sowie
Briefkastenaniagen und die Hauseingangstiren abgebrochen/demontiert. Nach Anschluss des
Schachtgeristes des Aufzuges werden im Erdgeschoss, seitlich nach rechts versetzt, eine neue
Hauseingangstir (Aluminiumetement mit Verglasung [Verbundglas U-Wert = 1,3 W/m2K, U-Wert der
alten Verglasung = 2,8 W/m2K ] und Oberlicht in der Farbe Antrahzit) sowie aullenseitig, vor dem
Hauseingang eine neue freistehende Klingel- sowie Briefkastenanlage (Kombinierte Briefkasten-
/Klingelanlage aus feuerverzinktem Stahlblech mit Rundkantenverkleidung Sprech-Klingelfach mit
Sprechsiebstanzung, Edelstahlklingeltaster, zusdtzliches Namensschild mit Einleger Werbung / Keine
Werbung, Rechteckrohrstander zum Anschrauben mit Bodenplatten oder zum Einbetomeren)
montiert.

c
Durch die geplante Modernisierungsmafinahme werden die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer
verpessert und der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéht. Zudem flhrt der
Fensteraustausch aufgrund der Verbesserung des Warmedurchgangskoeffizienten zu einer
Endenergieeinsparung,

d.
Inklusive anteiliger Baunebenkosten ergeben sich fir den Aufzugsanbau voraussichtliche
Modernisierungskosten von 169.794,00 EUR fir einen Aufzug.



Diese Kosten werden wie in der Anlage 2 ,Verteilerschliissel zur Modernisierungsankiindigung”
benannt, verteilt. Eine Umlage der Kosten fiir Klingel- und Briefkastenanlage erfolgt nicht.

2. Anbau Balkone

a.

Straflenseitig und hofseitig werden insgesamt acht Balkontirme vor der Hausfassade errichtet. Die
genaue Positionierung der Balkontlirme des von thnen bewohnten Objektes kann dem als Anlage 3
beigefigten ,Grundriss eines Regelgeschosses des Gebaudes Koppenstr. 82, 83, 85, 86" entnommen
werden. Zwischen den Stahltrdgern wird etagenweise die Balkonbodenplatte aus Trapezblech mit
Balkondielen aus Kunststoff in Holzoptik eingelassen. Die Balkonbriistungen werden als verzinktes
Stahlgelander ausgefihrt. Die Regenwasserableitung wird durch einen in der Balkonflache
vorgesehenen Abfluss zu dem an Stahltrdger montiertem Fallrohr sichergestellt.

Das Tragergeriist wird aus Einzelteilen von einer Baurlstung aus montiert. Danach werden die
Balkonbodenplatten eingelassen. Dazu sind Arbeiten in jeder Etage erforderlich.

An lhre Wohnung wird ein mit den Maflen Lange/Breite 550 cm/195 cm Batkon (Typ 1) angebaut. Die
genaue Positionierung des Balkons entnehmen Sie bitte dem als Anlage 4 beigefigten
Wohnungsgrundriss™

b.
Im Zuge des Anbaus der Ballkone sind Vor- und Folgearbeiten erforderlich,

Die Fenster vor dem zu errichtenden Balkon werden demontiert. Danach wird die bestehende
Offnung der Fassade bodentief vergroRert und eine zweifliiglige Balkontiir mit Drehfunktion und der
Schallschutzklasse {SSK) 2 in der Farbe weilt mit Isolierverglasung mit den Mafen Breite/H8he 1750
cm/2550 cm eingebaut. Der U-Wert (Wdrmedurchgangskoeffizient) der neuen Balkontiir betragt 1,3
W/m?2I, der Wert der alten Fenster betrdgt 1,6 W/m2K. Das bzw. die Fenster bleiben an ihren
bisherigen Stellen.

Weiterhin werden bisher vorhandene Heizkdrper unterhalb der Fensterfront demontiert. Ein neuer
Planvertikalheizkdrper inkl. Thermostatventil wird an der rechten bzw. linken Zimmerwand montiert
und mit Rohrleitungen, die cberhalb der Sockelleite verlaufen, an die betehende Heizungsanlage
angeschlossen.

Die detaillierte Ausgestaltung hinsichtlich der Fenster- und Balkontirgestaltung sowohi hinsichtlich
des Heizkdrpers und dessen Anschlusses entnehmen Sie bitte dem beigefligten Wohnungsgrundriss
(Anlage 4). Dieser enthalt auch die Abmalle des Heizkdrpers.



&
Durch die geplante Modernisierungsmalinahme werden die allgemeinen Wohnverhiltnisse auf Dauer
verbessert und der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéht. Zudem fihrt der Einbau der

Balkontlr(en) aufgrund der Verbesserung des Warmedurchgangskoeffizienten zu  einer
Endenergieeinsparung.

d.
Inklusive anteiliger Baunebenkosten ergeben sich fiir den Anbau der Balkone varaussichtliche
Madernisierungskosten von 124.489,00 EUR je Aufgang, bezogen auf die anzuschlieRenden

Bestandswohnungen. Die Verteilung erfolgt wie in der Anlage 2 Verteilerschlissel zur
Modernisierungsankindigung” benannt.

ll. InstandsetzungsmafBnahmen

Instandsetzungsmallnahmen sind bauliche MaRnahmen, die wihrend der Nutzungsdauer zur
Wiedererstellung des bestimmungsgemalien Gebrauchs der Mietsache aufgewendet werden missen,
um die durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinflisse und Einwirkung Dritter entstandenen
baulichen und sonstigen Mangel zu beseitigen.

im Zuge der Sanierungsarbeiten werden voraussichtlich folgende InstandsetzungsmaRnahmen
durchgefuhrt

1. Fassade

Im Anschluss an den Anbau der Aufziige und der Balkone werden die Putzflichen der Fassade mit
einem neuen Anstrich (weil) versehen.

2. Treppenhduser

Im Anschluss an den Anbau der Aufziige und der Balkone werden die Treppenhauser malermalig
Uberarbeitet und die Bodenbeldge ausgetauscht. Die instandsetzung erfolgt unter Einhaltung des
vorhandenen Farbkonzepts,

[ll. Gebdudeaufstockung

1.

Es erfolgt eine Aufstockung der Gebdude Langestr. 74, 75, 77, 78, 79 und Koppenstrae 82, 83, 85, 86
um jeweils zwei Stockwerke sowie der Ausbau des Dachgeschosses der KoppenstraRe 81. Dadurch
entstehen 27 neue Wohnungen.
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im Zuge der Gebaudeaufstockungen sind Vorarbeiten erforderlich.

Es wird eine Feuerwehrzufahrt gebaut, deren Einzelheiten sich aus Anlage 7 ergeben.

Im Keller werden die tragenden Wande an den im Kellerplan (Anlage 8) griin markierten Beraichen im
verstarkt. Die Verstarkung betragt 11,5 cm auf jeder seite der betroffenen Wande. Fir die Dauer der
Arbeiten im Keller stellen wir Ihnen — je nach Verflgbarkeit - entweder einen Ersatzkeller, eine
Leerwohnung oder einen Container zur Verflgung. Fiir die Kellerumzige bieten wir Ihnen eine
Ausrdumbhilfe an.

Der Mullptatz wird versetzt. Dabel entsorgen wir kostenlos ihren Sperrmitl
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Be: der Gebaudeaufstockung und den dazu erforderlichen Malinahmen (Feuerwehrzufahrt,
Verstarkung der Kellerwdnde und Versetzung des Millplatzes) handeit es sich nicht um
Modernisierungen, so dass hinsihctlich der hierbei entstehenden Kosten keine Umlage auf ihre Miete
erfolgt.

C. Voraussichtlicher Bautermin

Die Modermsierungs- und Instandsetzungsmalnahmen kénnen im bewohnten Zustand durchgefuhrt
werden. Ein Auszug ist nicht erforderlich.

Die geplante Gesamtbauzeit betragt:

Baubeginn: 03.04.2017
Bauende: 30.08.2019

Die Einzelheiten hinsichtlich des Bauablaufs entnehmen Sie bitte dem als Anlage 11 begefigten
detailierten Bauzeitenplan.

Die Abstimmung der Bauzeit in lhrer Wohung wird mit lhnen persénlich, spatestens drei Monate vor
dem Beginn der Arbeiten in Ihrer Wohnung durch Mitarbieter des bauausfiihrenden Unternehmens
erfolgen, um so Ihre Planungen bericksichtigen zu kénnen.

D. Voraussichtliche Kostenberechnung

Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten entnehmen Sie bitte der Anlage 5 ,Ubersicht der
Modernisierungs- und Instandsetzungskosten”. Die angegebenen Kosten sind auf der Grundlage einer
Kostenschatzung ermittelt worden. In den Kosten der MaRnahme sind auch Baunebenkosten
(Leistungen fir Architekten, Fachplaner, behdrdliche GebUhren und Baubetreuung) enthalten. Deren
Hohe entnehmen Sie bitte ebenfalls der Anlage 5 ,Ubersicht der Modernisierungs- und
Instandsetzungskosten®™.



Gemalt § 559 BGB hat der Vermieter fir Modernisierungsmalinahmen Anspruch auf eine Erhéhung
der jahrlichen Miete um elf von Hundert der anteilig fir die Wohnung aufgewendeten

Modernisierungskosten.

Die voraussichtliche Modernisierungskostenumlage errechnet sich fir lhre Wohnung wie folgt:

Voraussichtliche Modernisierungskosten fiir den Aufzuganbau insgesamt 1.528.149,00
Voraus. Mod.kosten fir den Aufzuganbau Aufgang (siehe Anlage 2) 169.794,00
Koppenstralle 83
Voraus. Mod.kosten fir den Aufzuganbau Stockwerk (siehe Anlage 2) 20.375,28
davon 11 % im Jahr 2.241,28
Kostenanteil fir Ihre Wohnung (siehe Anlage 2) 752,55
Madernisierungskosten pro Monat h2.71
Voraus. Mod kosten fir den Balkonanbau insgesamt (siehe Anlage 5) 497.957.00
Voraus. Mod kosten fir den Balkonanbau Koppenstrale 83 (Balkontyp 1) (siehe 124.489,00
Anlage 5)
Kostenanteil fir thre Wohnung (siehe Anlage 5) 24.897,80
davon 11 % im lahr 2.738,76
| Modernisierungskosten pro Monat 22823

Es ergibt sich eine voraussichtliche Modernisierungsumlage in Hohe von 290,94 EUR monatlich.

Die angegebenen Modernisierungskosten beruhen auf einer Kostenschitzung. Nach Abschluss der
Bauarbeiten und dem Vorliegen aller Rechnungen erfolgt die Kostenfeststellung und Ermittlung der

tatsachlichen Modernisierungsiosten.




E. Voraussichtliche Anderung der Flichen

Infolge des Balkonanbaus verandert sich lhre Wohnflache. Die Grundfléche des Balkons wir mit 50 %

beriicksichtigt. Daher kommt es zu folgender Anderung der Flache lhrer Wohnung:

Wohnflache threr Wohnung

alt:
neu:

53,88 m?

59,24 m?

F. Voraussichtliche Anderung der kiinftigen Betriebskosten

Die angekundigte Modernisierungsmafinahme hat folgende Auswirkungen auf die zukiinftigen

Betriebskosten:

bisherige Kosten Voraussichtliche Kosten nach der
Kostenart monatlich EUR/je m? Moedernisierung monatlich EUR/
m2
Aufzug 0,00 0,32
Balkon 0,00 0,00

G. Voraussichtliche Mietenberechnung

lhre zu zahlende Miete andert sich aufgrund dieser Modernisierung voraussichtlich wie folgt:

Bisherige Miete Anderungsbetrag Neue Miete
EUR/monatlich EUR/monatlich EUR/monatlich
Grundmiete 550,22 290,94 496,60
Vorauszahlung
BKO kalt 88.67 18,96 88,67
Vorauszahlung
Heizkosten 43.25 45.25
Zuschlage 0,00 0,00
Gesamtmiete 484,14 630,52

Liegt uns lhre Zustimmung zu einem ergangenen Mieterhdhungsverlangen noch nicht vor, ist die

bisherige Grundmiete ausgewiesen, Das Mieterhdhungsverlangen gemal § 558 ff. BGB bieibt durch
dieses Schreiben unberihrt.




H. Gesetzliche Grundlagen

Da es sich bei den vorstenend aufgefihrten MaRnahmen teilweise um  eine
ModernisierungsmaBinahme gemaR §§ 555 b ff. BGB handelt, sind Sie verpftichtet, diese MaRnahme
nach vorheriger Ankindigung zu dulden. Wir bitten Sie, uns bis zum

15.07.2016
schriftlich mitzuteilen, ob Sie die geplante Mallnahme dulden.

GemaR § 555 d BGB hat der Mieter dem Vermieter Umstdnde, die eine Harte im Hinblick auf die
Duldung oder die Mieterh6hung begriinden, bis zum Ablauf des Monats, der auf den Zugang der
Modernisierungs-ankiindigung folgt, in Textform mitzuteilen. GemaR § 555e BGB steht Ihnen
aufgrund der Madernisierungsan-kundigung ein Sonderkiindigungsrecht zu. Danach kénnen Sie nach
Zugang der Modernisierungsankindigung das Mietverhaltnis zum Ablauf des berniachsten Monats
kindigen. Die Kindigung muss bis zum Ablauf des Monats erfolgen, der auf den Zugang der
Modernisierungsankiindigung folgt.

J. Allgemeine Hinweise

Um eine korrekte Betriebskostenabrechnung durchfihren zu kénnen, werden Baustrom und -wasser
Uber gesonderte Zahler abgerechnet und somit nicht (ber die Betriebskosten umgelegt.
Zuwiderhandlungen durch Firmen sind der Bauleitung namentlich sofort anzuzeigen. Eigenleistungen
von Mietern wahrend der Baumali-nahme sind aus haftungsrechtlichen Griinden nicht méglich. Sie
kénnen daher auch bei der Ermittlung der Modernisierungsumlage von uns nicht berlicksichtigt
werden.

Sollte das Mietverhditnis vor Zugang dieses Schreibens gekindigt worden sein, stellt die
Ubersendung dieser Modernisierungsankindigung keinen Verzicht auf die Rechte aus der Kiindigung
dar.

Modernisierungen und Instandsetzungen sind nicht alltdglich, sondern ruft sicher auch bei Ihnen viele
Fragen und vielleicht auch Angste hervor. Natirlich werden wir Sie intensiv informieren, lhnen
notwendige Hilfestellungen anbieten und stehen thnen mit Rat und Tat zur Seite. Zur persénlichen
Beantwortung dieser Fragen wenden Sie sich bitte an unseren Mitarbeiter Herrn Rybka. Diesen
erreichen Sie unter Verwendung folgender Kontaktdaten:



