Moderne Helzkessel dri

Modernisierung soll sich fiir die Mieter
auszahlen. Vermieter darf die Ausgaben
umlegen. Verband kritisiert

die Trigheit von Hauseigentiimern

Von KAt ALTHOETMAR

Die Heizkosten sind wieder stark
gestiegen — obwohl die Verbrau-
cher wegen des letzten milden
Winters sparsam mit Ol und Gas
umgegangen sind. Das Heizen mit
Erdgas ist 2006 um 12,5 Prozent
teurer geworden, Fernwirme um
4,7 Prozent, Heizen mit Ol 2,3 Pro-
zent. Die Ausgaben stiegen, ob-
wohl der Verbrauch um sechs Pro-
zent sank, geht aus dem Heizspie-
gel 2007 des Mieterbundes hervor.

Die Kosten fiir Heizung und
Warmwasser laufen. seit einigen
Jahren aus dem Ruder. Heiz6l hat-
te sich 2005 bereits um 30 Prozent
verteuert. 68,80 Euro fallen in
Deutschland pro Monat fir eine
80 Quadratmeter grofle Wohnung
im Schnitt an, Strom und andere
Nebenkosten nicht mitgerechnet.
Eine wirksame Heizkostenbremse
ist die Modernisierung: neue Hei-
zung, bessere Dimmung, eventuell
eine Solaranlage. Die Kosten fiir
die energetische Sanierung eines
durchschnittlichen Einfamilien-
hauses schitzt die Stiftung Wa-
rentest auf rund 40000 Euro.
Demgegeniiber stehe eine Erspar-
nis von rund 60 000 Euro an Heiz-
tilkosten im Laufe von 20 Jahren.
70 bis 80 Prozent der Energie-
kosten spare eine solche Sanie-
rung ein.

Der Bund hilft mit subventio-
nierten Krediten. Verbilligte Fi-
nanzierungen und Zuschiisse er-
halten Modernisierer bei der Kre-
ditanstalt fir Wiederaufbau
(KfW). Derzeit fordert der Bund
ein Gebdudesanierungsprogramm
mit 1,5 Mrd. Euro pro Jahr, ein
Marktanreizprogramm fiir erneu-

erbare Energien belduft sich auf
weitere 213 Mio. Euro.

Mit Blick auf die bisherige
Energieeinsparverordnung bilan-
ziert das Bundesbauministerium:
»Die Aufwendungen fiir die vor-
geschriebenen Mafnahmen kén-
nen oft schon in wenigen Jahren
durch Einsparungen bei den Heiz-
kosten wieder erwirtschaftet wer-
den.” Wie schnell sich kiinftige
Okoinvestitionen rentieren, hingt
vor allem von der Entwicklung der
Energiepreise ab. Schitzungen
schwanken je nach Verbrauch
zwischen finf und 20 Jahren
Amortisationszeit.

Der Deutsche Mieterbund for-
dert noch mehr Ehrgeiz von der
Politik. Bis 2012 soll der maximale
Energiebedarf von Neubauten und
bei grundlegender Energiesanie-
rung maximal 60 Kilowattstunden
pro Quadratmeter und Jahr be-
tragen - das entspriche einem
energetisch modernen , KfW-60-
Haus“. Bis 2020 solle auch im ge-
samten Wohnungsbestand dieser
Standard erreicht werden. Heute
liegt der maximale Wiarmebedarf
im Neubau bei 120 Kilowattstun-
den pro Jahr und Quadratmeter.

Mieterverbéinde klagen oft: Bei
Mietwohnungen lassen die energe-
tischen Standards hdufiger zu
wilnschen iibrig als bei Immobi-
lien, die vom Eigentitmer bewohnt
werden. Die Vermieterlobby argu-
mentiert, im Zweifel trage der Ei-
gentiimer die Sanierungskosten,
den Nutzen habe nur der Mieter.
Mieterbund-Prasident Franz-
Georg Rips widerspricht: ,Tat-
sachlich gibt es eine groBe Inves-
torentragheit, vor allem bei den
Kleinvermietern, die der Notwen-

ken die Kosten
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digkeit, zeitnah Modernisierungen
durchzufiihren, entgegensteht.
Nach geltendem Recht miissen
Mieter Modernisierungen, die
Heizenergie einsparen, dulden.
Der Vermieter darf die Investition
fiir energiesparenden Modernisie-
rungsarbeiten auf die Mieter um-
legen. Elf Prozent der Modernisie-
rungskosten kénnen zeitlich unbe-
fristet auf die Jahresmiete aufge-
schlagen werden. Als Kosten
diirfen nur die reinen Baukosten
und Nebenkosten fiir Architekt
oder Statiker etwa angesetzt wer-
den, nicht aber Finanzierungskos-
ten oder Mietausfall wegen Leer-
stands. Hat der Vermieter mehrere
Wohnungen modernisieren lassen,
sind die Gesamtkosten angemes-
sen aufzuteilen. Dies alles regelt
Paragraf 559 des Biirgerlichen Ge-
setzbuches. Vereinbarungen, die

zum Nachteil des Mieters abwei-
chen, sind unwirksam. , Vier Jahre
nach Abschluss der BaumafBnah-
men kann der Vermieter die Miete
nicht mehr erhthen“, informiert
der Essener Rechtsanwalt Norman
Spreng. ,Sie ist dann verwirkt."
Haufig scheitere die Umlage der
Modernisierungskosten an Geset-
zen oder vor Gericht, beméngelt
die Eigentiimergemeinschaft Haus
& Grund. So kénnen nach standi-
ger Rechtsprechung nur solche
Betriebskosten auf den Mieter
umgelegt werden, die auch im
Mietvertrag vereinbart sind. Sei
etwa der spitere Einbau einer So-
laranlage nicht im Mietvertrag do-
kumentiert, kinne der Vermieter
die Kosten fiir deren Betrieb nicht
umlegen, wenn der Mieter nicht
zustimme. ,Im Zweifel trégt der
Vermieter die Kosten, den Nutzen

hat der Mieter, so Haus-&-
Grund-Prasident Rolf Korne-
mann. AuBerdem drohten Vermie-
tern Mietminderungen durch Bau-
arbeiten.

Der Mieterbund fordert, dass
Mieter von Wohnungen mit ver-
alteten Heizungen, einfach ver-
glasten Fenstern und unzurei-
chender AuBendimmung die
Heizkosten um fiinf Prozent je
Mangel mindern diirfen. Die Mie-
terlobby stellt sich darauf ein,
dass durch den verstirkten Ein-
satz erneuerbarer Energien Mie-
tern Mehrkosten entstehen - weil
die Modernisierung die Miete er-
hoht Im Endeffekt solle ,Warm-
mietenneutralitdt” erreicht wer-
den. Das heiBit: Die Miete erhoht
sich dann zwar wegen der Moder-
nisierung, der Energiebedarf und
damit die Heizkosten sinken aber.

Der Vermieter muss jedenfalls
eine wirtschaftlich arbeitende
Heizungsanlage zur Verfiigung
stellen. , Tut er das nicht, kann der
Mieter die Miete entsprechend
kiirzen*, teilt der Mieterbund mit.
Fir alle Vermieter gilt, dass ver-
altete Kessel ausgetauscht werden
miissen. Zuletzt lief Ende 2006 die
Frist fiilr Kessel ab, die vor dem
1. Oktober 1978 installiert wurden.
Ausgenommen sind nur Ein- und
Zweifamilienhduser, solange der
Eigentiimer dort selbst wohnt.
Wechselt der Eigentiimer, gibt es
allerdings noch eine Schonfrist
von zwei Jahren. Schon jetzt
dréngt eine neue Frist: Wurde ein
vor Oktober 1978 installierter
Kessel nach dem 1. November 1996
mit einem neuen Brenner ausge-
stattet, muss der Kessel bis Ende
2008 ausgetauscht werden.



