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Modernisierung von Wohnimmobilien

Hausverwaltung ist die
Durchsetzung der
Eigentimerinteressen
Im Anschlull an die bisherigen
Artikel  Anforderungsprofil und
Leistungsspektrum (7/96), Ver-
sicherungswesen (9/96), Miete und
Mietanpassungsmaglichkeiten
(10/96). Objektbetreuung vor Ort
(2-3/97), Optimierung der Bewirt-
schaftungskosten (6/97) und der
technischen Bewirtschaftung (9/97)
befalit sich dieser Artikel mit der
Modernisierung von Immobilien,

die nur Wohnzwecken dienen.
Dabei wird der Schwerpunkt auf
die Modernisierung von Immobi-
lien im (teil-) bewohnten Zustand
gelegt, denn bei leerstehenden
Immobilien miissen keine beson-
deren Dinge beachtet werden sei-
tens der Hausverwaltung.

AuBer Acht gelassen wird eben-
falls die Modernisierung zum
Zwecke des VerduBerung an Anle-
ger. Insofern erfolgt eine Be-
schrinkung des Themas auf die
Modernisierung von Bestands-
immobilien.

Modernisierung
Modernisierungen sind Mafnah-
men zur nachhaltigen Wertver-
besserung der Mietsache oder son-
stiger Gebidudeteile sowie zur Ein-
sparung von Energie.

Aus technischer Sicht betrachtet
kommen ModernisierungsmalB-
nahmen der Gebidudesubstanz
nachhaltig zugute und stellen da-
mit eine Wertverbesserung dar, die
auch steuerlich von Interesse sein
kann.

Aus wirtschaftlicher ~ Sicht be-
trachtet ist die Modernisierung von
besonderer Bedeutung, weil hier
die Investitionen iiber die mogliche
Modernisierungsumlage auf die
Mieter hohere Mieteinnahmen auf
Dauer erzielen und somit zuriick-
flieBen an den Vermieter.

Dieser Artikel differenziert im fol-
genden nicht nach dem Umfang
der Modernisierung, sondern es
erfolgt eine globale Betrachtungs-
weise, wobei die technische Kom-
ponente nicht niher erdrtert wird.

1. Die Bedarfsanalye der
Modernisierung

Der Modernisierungsbedarf kann
sich aus unterschiedlichsten Kon-
stellationen heraus ergeben.

Einerseits konnen sich Modernisie-
rungsmaBnahmen aus der Vermie-
tungssituation heraus ergeben.
Teilweiser oder sogar vollstindiger
Leerstand von unsanierten Woh-
nungen kann sinnvoll genutzt wer-
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den, um vermietbaren Wohnraum
zu schaffen, um Mieteinnahmen zu
erzielen. Denn Wohnungsleerstand
kostet den Vermieter Geld und dar-
tiber hinaus darf  Wohnraum
gesetzesgemidl nicht lLinger als 3
Monate leerstehend sein. da es sich
andernfalls um Zweckentfremdung
handelt und mit einer Geldbufie
von bis zu 100.00,00 DM geahndet
werden kann.

Andererseits kann sich Moderni-
sierungsbedart aus dem miingel-
behafteten Zustand der Gebiude-
substanz und dem technischen
Standard der Wohnungen ergeben.
Hier besteht natiirlich ein enger
Zusammenhang mit der Vermie-
tungsituation.

Weitere Moglichkeit eines Moder-
nisierungsbedarfes kann durchaus
der Wunsch aus der Mieterschaft
sein. Dies sollte nicht vernach-
laligt werden, da hier offensicht-
lich eine Bindung von Mieter zum
Haus gegeben ist, die nur vorteil-
haft betrachtet werden kann.

2. Die Prifung
der Wirtschaftlichkeit

Grundvoraussetzung fiir Moder-
nisierungsinvestitionen ist die
Priifung der Wirtschaftlichkeit. Es
muf} vorab gepriift werden, ob die
zu erwartenden Mehrmieteinnah-
men die Ausgaben fiir die Moder-
nisierung iibersteigen. Die erwarte-
ten Mieteinnahmen miissen also
ausreichen, die Annuitdt fiir die
Fremdmittelaufnahme auf Dauer
zu bedienen. Berechnungen mit
geplanten Steuererstattungen sind
nicht geeignet.

Die Berechnungen iiber die Mehr-
mieteinnahmen aus der Moder-
nisierungsumlage miissen sorgfil-
tig erfolgen. Zu beriicksichtigen
sind die Lage des Objektes, die
Infrastruktur, die Wohnungsgrofien
und deren Aufteilung, die geplante
Ausstattung  sowie sicherlich die
Nachfrage und der Bedarf nach
Wohnraum. Nicht zu vergessen ist
das aktuelle Mietniveau sowie die
potentielle Mietentwicklung.
Besondere Beachtung ist bei der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
auch der Bezahlbarkeit der neuen
Miete durch die , Altmieter” zu
schenken. Die neue Miete muf fiir
diese Mieter tragbar sein, da
andernfalls die Wirtschaftlichkeit
gefihrdet ist. Bei Bedarf muf3 mit
finanzschwicheren Mietern eine
individuelle Vereinbarung iber die
Miete getroffen werden, um die
Modernisierungsmalinahme nicht
zu gefihrden.

3. Die Vorbereitung der
Modernisierung

Je umfangreicher die vorgesehene
Modernisierung geplant ist, umso
eher empfiehlt es sich, in Vor-
gesprichen mit den Mietern deren
konkreten Bedart und insbesonde-
re deren Mietbelastbarkeit zu
ermittlen. Diese Informationen
sollten — soweit moglich — in die
Planungen einbezogen werden.
Generell gilt: je hoher der Infor-
mationsgrad der Mieter ist. umso
kooperativer und verstindnisvoller
sind diese.
Erfahrungswerte bestiitigen. dal}
Modernisierung nur gemeinsam
mit den Mietern, jedoch nicht
gegen diese moglich sind.
Generelle Zielstellung sollte es
sein. eine schriftliche Vereinbarung
mit den jeweiligen Mietern zu tref-
fen iiber den Umfang der Malinah-
men und deren Modernisierungs-
umlage: diese Vereinbarung ist
dann sowohl fiir den Mieter als
auch den Vermieter eine feste
Planungsgrobe und verhindert spi-
tere MiBverstindisse.
Unabhingig davon sind Moderni-
sierungsmaBnahmen entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen vor
Beginn der Arbeiten zwei Monate
vorher anzukiindigen mit der Er-
lduterung iiber Beginn, Dauer,
Umfang und Art der Arbeiten sowie
der voraussichtlichen Mieterho-
hung. Ferner sollte der Mieter auf
die Sozialklausel hingewiesen wer-
den sowie auf das auflerordentliche
Kiindigungsrecht.
Eine Nichtbeachtung der gesetz-
lichen Bestimmungen fiihrt in je-
dem Fall zu finanziellen Einbulien
der Vermieters.
Im Ergebnis ist festzustellen, dal
die Vorbereitung die wichtigste
Phase im Zusammenhang mit einer
Modernisierung ist.

4. Die Durchfiihrung der
Modernisierung
Da die Durchfiihrung der Moder-
nisierung eher technischer Natur
ist und durch entsprechende Fach-
leute geplant und iiberwacht wer-
den sollte, ist die Durchfiihrung der
Modernisierung schwerpunktmii-
Big als Betreuungs- und Koordinie-
rungsphase zu verstehen.

Wichtig ist in jedem Fall ein regel-
mibiges Informationswesen zwi-
schen dem Architekten / Handwer-
kern und dem Vermieter einerseits
und dem Vermieter und Mieter
andererseits. Ein umfassender In-
formationsflull beugt méglichen
Ungereimtheiten vor.

5. Die Nachbereitung der
Modernisierung

Soweit mit den Mietern vorab cine
schriftliche  Modernisierungsver-
cinbarung getroffen wurde, be-
schrinken sich die Nachberei-
tungen iiberwiegend auf technische
Dinge wie Einbehaltung von
Sicherheitsleistungen und  die
Uberwachung der Gewiihrleistung.
Wurden Kkeine Vereinbarungen
getroffen, so mull im Interesse des
Vermieters zeitnah die Moderni-
sierungsberechnung einschlieflich
der Erlduterung erfolgen. Hierbei
ist den Mietern detailliert darzule-
gen, welche Arbeiten aus welchen
Griinden Modernisierungen sind
und die Umlage ist unter Beriick-
sichtigung des moglichen Vermie-
teranteils zu berechnen. Zu beach-
ten ist hierbei, dall der Mieter ein
Auskunftsrecht hat und damit in
die Rechnungsbelege Einsicht neh-
men kann. Bei fehlender An-
kiindigung oder Uberschreitung
der angekiindigten Umlage um
mehr als 10 % wird die Umlage
erst mit 6monatiger Verspiatung fil-
lig und kann damit die Finan-
zierung gefihrden.

RESUMEE

Da ModernisierungsmaBBnahmen
sehr zeitintensiv sind und ein
umfangreiches Wissen sowie ein
entsprechendes Geschick im Um-
gang mit Mietern voraussetzen,
haben geeignete und geschulte
Fachleute diese anspruchsvolle
Aufgabe zu iibernehmen.

Aufgabe des Verwalters mul} es
sein, diesem Anspruch und diesen
Anforderungen gerecht zu werden.
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