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Der Berliner GU
fur das erste Ha

Demnach lagen die tatsdchlich beurkundeten
Grundstiickspreise im ersten Halbjahr 2018 im
Berlin-Durchschnitt 20 Prozent iiber dem Boden-
richtwertniveau zum 1. Januar 2018. Diese Ana-
lyse stellt ausschliefdlich eine Momentaufnahme
des betrachteten Zeitraums dar.

Dirk Wohltorf

Spitzenreiter bei der Preissteigerung im ersten Halb-
jahr 2018 ist Treptow-Kopenick mit rund 34 Pro-
zent, gefolgt von Steglitz-Zehlendorf mit rund 32
Prozent gegeniiber dem Stichtag 01.01.2018.

Reinickendorf liegt mit einer durchschnittlichen
Steigerung von 13 Prozent im unteren Mittelfeld der
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Berliner Gutachterausschuss
eise steigen auch 2018

ausschuss hat im September 2018 die ersten Markttendenzen und Kaufpreise
Blahr 2018 ausgewertet und veroffentlicht.

Berliner Bezirke, wobei die Grundstiickstransak-
tionen zu 95 Prozent der Kauffalle zwischen minus
sechs Prozent und plus 31 Prozent - in Bezug auf
den jeweiligen Bodenrichtwert 01.01.2018 - lagen.
Eine enorme Spanne. Mit Hilfe statistischer Metho-
den wurden aus dem vorhandenen Datenmaterial
Preis-AusreifSer eliminiert.

Es bleibt abzuwarten, wie sich das zweite Halbjahr
2018 entwickelt. Sinkende Immobilienpreise wer-
den wir mit Sicherheit bis zum Jahresende nicht
sehen, da das Angebot weiterhin gering, die Nach-
frage grof3 und die Finanzierungszinsen historisch
glinstig sind.

Berlins Biirgermeister verabschiedet sich von der
freien und sozialen Marktwirtschaft

Michael Miiller, fiir viele Berlins schwéachster und blassester Regierender Biirgermeister aller Zeiten,
stellt den Investitionsstandort Berlin mal wieder in Frage. Schon als Stadtentwicklungssenator hat er
zwischen 2001 und 2014 nicht die richtigen Weichen fiir den Wohnungsbau in der Hauptstadt gestellt,

Nach seinen jlingsten Planen wiirden die Investiti-
onen in Bestandsimmobilien sowie in den Neubau
deutlich zuriickgehen. Die Wohnungsnot wiirde
sich noch vergrofiern. Michael Miiller hat in ver-
schiedenen Veroffentlichungen zur Wohnungspo-
litik Forderungen aufgestellt. Der Férderung von
Wohneigentum erteilt Miiller eine Absage. Dartiber
hinaus solle ein Mietmoratorium eingefiihrt wer-
den, das die Mieten ,einfrieren” wiirde.

Miiller fordert zudem, dass Modernisierungsumla-
gen enden miissten, wenn sich die Investition refi-
nanziert habe. ,Das ist gleichzusetzen mit einem
Aussetzen der Miete, sobald die Herstellungskosten
einer Wohnung refinanziert sind. Auch die pole-
mische Kritik an den Ergebnissen des Wissenschaft-
lichen Beirats beim Bundesmisterium fiir Wirt-
schaft und Energie als interessengeleitet ist bedau-
erlich. Der Wissenschaftliche Beirat macht in
seinem Gutachten deutlich, dass sozialer Woh-
nungsbau ineffizient sei und zu Fehlbelegungen
fiihre. Dies, so der Beirat, seien Erfahrungen aus

obwohl eine Wohnungsknappheit bereits zu erkennen war.

den 90er Jahren. Zahlreiche Experten fordern da-
her zurecht die Subjektférderung bei der Vermie-
tung von Wohnungen. Fiir Miiller und die SPD ist
nach der Veroffentlichung dieser Empfehlungen
durch den Wissenschaftlichen Beirat des Ministeri-
ums die Untersuchung einfach falsch. Erinnert ir-
gendwie an den Biirgerentscheid zum Flughafen
Tegel. Fachleute oder Biirger werden nach ihrer
Meinung gefragt. Sobald aber ein Ergebnis raus-
kommt, dass man nicht haben mochte, wird es als
falsch und unbrauchbar abgetan.

Die Begrenzung der Modernisierungsumlage, die
Fokussierung auf Mietenregulierung beziehungs-
weise ein mogliches Mietmoratorium sind aber der
falsche Weg, um Berlin weiterzuentwickeln. Dafiir
gibt es drei Griinde:

1. Investitionsanreize gehen verloren, Neubau
und Modernisierung kommen nicht mehr
voran. Dabei braucht Berlin in erster Linie
ein grofderes Wohnungsangebot.

Lesen Sie weiter auf Seite 2 ...
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Die Berliner Politik macht Neubau und Nach-
verdichtung jetzt schon immer schwieriger;
geht es so weiter, verscharft das die Probleme in
Berlin nur.

2. Bewusstes Weglassen einer eigentums-
fordernden Politik ignoriert die Bediirfnisse
der Menschen nach Wohneigentum und
den Verfassungsauftrag der Regierung.

3. Die Eigentumsférderung darf nicht ignoriert
werden, weil Eigentum der beste Schutz gegen
Altersarmut und gegen steigende Mieten ist.
Wer im Eigentum wohnt, ist von Mietsteige-
rungen nicht betroffen.

Das Land Berlin ist das einzige Bundesland, das die
Forderung von Wohneigentum in seiner Landesver-
fassung fixiert hat. Nach Art. 28 Abs. 1 S. 2 der
Verfassung von Berlin (VvB) verpflichtet sich das
Land Berlin dazu, die Schaffung und Erhaltung von
angemessenem Wohnraum, insbesondere fiir Men-
schen mit geringem Einkommen, sowie die Bildung
von Wohnungseigentum zu foérdern. Ein Bevorzu-
gen bestimmter Steuerungsinstrumente ebenso wie
die gdnzliche Vernachldssigung der Wohnungsei-
gentumsférderung stehen aber im Widerspruch zur
Verfassung. Zu diesem Ergebnis kam erst kiirzlich
ein aktuelles Gutachten der Freien Universitat Ber-
lin im Auftrag des Vereins zur Forderung des
Wohneigentums in Berlin unter wissenschaftlicher
Leitung von Prof. Dr. jur. Steffen Hindelang.

Eine Verschiarfung der Mietpreisbremse lost die

Wohnraumprobleme nicht

,Es fehlen insgesamt 1,5 Millionen Wohnungen in Deutschland. Besonders deutlich bekommen diesen
Mangel die Menschen in den GroRstdadten und Ballungsraumen zu spiiren. Eine Verschirfung der Rege-
lungen zur Mietpreisbremse wird ihnen nicht helfen, eine Wohnung zu finden. Genauso wenig wird
ein Obsthandler nach Einfilhrung schérferer Handels- und Qualitatsregeln plstzlich mehr Apfel in der
Stiege haben”, kommentiert Dirk Wohltorf den Gesetzesentwurf zur Anpassung des Mietrechts, der
Anfang September 2018 im Kabinett beraten werden soll.

,Es ist leider nicht nachvollziehbar, warum die Re-
gierung gerade jetzt eine Novellierung des Miet-
rechts angeht. Drei Wochen vor dem Wohngipfel,
wo das Mafinahmenpaket zur Bekdmpfung der
Wohnungskrise, laut Bundesbauminister Seehofer
,das soziale Problem unserer Zeit’, beraten werden
soll. Es gdbe doch dringlichere Themen. Ganz ab-
gesehen davon, dass bei der Mietpreisbremse der-
zeit gar kein Novellierungsbedarf besteht”, sagt
Wohltorf. Er verweist in diesem Zusammenhang
auf die im Koalitionsvertrag vereinbarte Evaluie-
rung und das beim Bundesverfassungsgericht an-
hangige Verfahren, in dem die Verfassungsmafiig-
keit des Instruments tiberpriift wird. Zudem hatte
sich kiirzlich der Wissenschaftliche Beirat des Bun-
deswirtschaftsministeriums in einem Gutachten
klar fiir die Abschaffung der Mietpreisbremse aus-
gesprochen.

Im Koalitionsvertrag wurde vereinbart, das Instru-
ment der Mietpreisbremse auf ihre Wirksamkeit
hin zu evaluieren. Der vorliegende Entwurf iiber-
geht diese Vereinbarung. Dartliber hinaus wird im
Kabinettsentwurf angekiindigt, die damit neu ge-
troffenen Vorschriften nach acht Jahren einer Eva-
luation zu unterziehen. , Diese Mafinahme ist sinn-
los, da die Gultigkeit der Mietpreisbremse auf finf
Jahre beschrdnkt ist. Je nach Bundesland wird sie
also 2020 beziehungsweise 2021 auslaufen. Impli-
zit wird die noch gar nicht beschlossene Verldnge-
rung der Giiltigkeitsdauer vorweggenommen, ohne
dass bisher ermittelt worden ist, ob die Mietpreis-
bremse tiberhaupt funktioniert. Ein solches Vor-
gehen durch die Hintertiir lehnen wir ab“, sagt
Wohltorf.

Der Frohnauer Immobilienmakler und Ehrenvorsit-
zende des Immobilienverband Deutschland (IVD)
Berlin-Brandenburg warnt ausdriicklich vor dem
Versuch, im sich anschlieffenden parlamenta-
rischen Verfahren per Anderungsantrag die Verldn-
gerung des Bezugszeitraums zur Ermittlung der

ortsiiblichen Vergleichsmiete von vier auf sechs
Jahre einzubringen: ,Die SPD wird die Verldnge-
rung im Zuge des laufenden Gesetzgebungsverfah-
rens auf den Tisch legen, wobei dies nattirlich nicht
ohne Zustimmung des Koalitionspartners geht. Der
IVD lehnt jede Verldngerung des Bezugszeitraumes
zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
entschieden ab, da dies zu einem Einfrieren der
Mietpreisentwicklung fiihrt. Gerade in nachge-
fragten Stddten wiirden die Mieten von staatlicher
Seite nach unten korrigiert werden. Aus dem vor-
liegenden Mietrechtsanpassungsgesetz wiirde ein
Mietpreismanipulationsgesetz werden.”
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Das Center of Real Estate Studies (CRES) hatte in
einer Studie 50 Kommunen untersucht und eine
Verldngerung auf zehn und acht Jahre durchge-
rechnet. Mit jedem Jahr der Ausweitung des Bezugs-
zeitraums wird die ortsiibliche Vergleichsmiete um
10 bis 20 Cent pro Quadratmeter gesenkt. Das wiir-
de zu einem massiven Wertverlust von Wohnungs-
bestanden fiihren, da dringende Investitionen aus-
bleiben wiirden. Aus Sicht des CRES drohe die Fort-
schreibung des Wohnraummangels auf Kosten der
Bestandseigentiimer und auch der Mieter.

Dartiiber hinaus sieht der IVD bei zwei Punkten des
Kabinettsentwurfs dringenden Nachbesserungsbe-
darf: Vorvertragliche Informationspflicht tiber Vor-
mieter - Ausnahmetatbestdnde und formale Anfor-
derungen.

Der Kabinettsentwurf sieht vor, dass der Vermieter
vor Abschluss des Mietvertrages dariiber informie-
ren muss, ob er sich bei der Bestimmung der Miete
auf einen Ausnahmetatbestand, wie beispielsweise
die umfassende Modernisierung beruft. Der Refe-
rentenentwurf sah dem Koalitionsvertrag entspre-
chend eine solche Pflicht nur im Fall der Vormiete
vor. Eine Erweiterung auf sdmtliche Ausnahme-
regelungen wiirde die Fehleranfdlligkeit solcher
Informationen streitanfalliger machen.

»Wir sehen diese Vorschldge mit grofer Skepsis.
Wer versucht hat, sich einmal einen detaillierten
Uberblick iiber die fiir die Miethdhe wirksamen
Ausnahmetatbestdnde zu verschaffen, weif}, dass
das nicht mit einer DIN-A4-Seite erledigt ist. Gerade
private Vermieter wiirden durch diese Regelung
uiberfordert und faktisch gezwungen werden, Fehler
zu machen. Wenn eine Erweiterung der Informati-
onspflicht unumgdnglich ist, dann sollte sie auch
auf die blofle Angabe beschrdankt sein, dass eine
Ausnahme vorliegt. Hierzu kénnte in den Formu-
larmietvertrdgen die Mdoglichkeit geschaffen wer-
den, den Ausnahmetatbestand einfach anzukreu-
zen. Dies muss zumindest in der Gesetzesbegriin-
dung klargestellt werden“, kommentiert Wohltorf.

Beanstandung der Miethéhe mittels
vereinfachter Riige

Der Kabinettsentwurf sieht zudem vor, dass Mieter
die Hohe der vereinbarten Miete mit einer ein-
fachen Riige beanstanden koénnen. Bisher gilt
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(nach § 5569 Abs. 2 Satz 2 BGB), dass die Riige die
Tatsachen enthalten muss, auf denen die Bean-
standung der vereinbarten Miete beruht. Mietern
soll also die Mdglichkeit gegeben werden, die Miet-
hohe inhalts- und formlos zu riigen, statt eine qua-
lifizierte Rlige zu dufern.

Der IVD lehnt diesen Vorschlag in der vorliegenden
Form ausdriicklich ab, weil er zulasten des Vermie-
ters geht. Die Einfithrung der vereinfachten Riige
wiirde, gerade weil in ihr keine Griinde oder Tatsa-
chen aufgefiihrt werden miissen, den geriigten Ver-
mieter quasi zwingen, aus Griinden der Rechts-
sicherheit eine Feststellungsklage zu erheben. Das
wiirde zu einem enorm und unverhdltnismafig
hohen Erfiillungsaufwand fithren. Begegnet der
Vermieter der Riige nicht, schuldet der Mieter ihm
im Zweifel ab dem Zeitpunkt der Miete mdoglicher-
weise nur den Minimalbetrag (10 Prozent tiber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete).

Der IVD schlagt daher vor, die beabsichtigte Rege-
lung zu ergdnzen, sodass der Vermieter der Riige in
vereinfachter Form begegnen kann. Wenn der Ver-
mieter die Tatsachen substantiiert darlegt, auf de-
nen die vereinbarte Miete beruht, sollte der Mieter
diese wieder schulden.

,Eine inhaltslose und formlose Riige ins Blaue ist
Unsinn. Sie bringt das Mietverhdltnis in ein en-
ormes Ungleichgewicht. Einzig der Vermieter soll
verpflichtet werden, seinen Standpunkt zu begriin-
den. Und das auch noch, soweit wir es einschdtzen
kénnen, sachgrundlos. Die Begriindung im Kabi-
nettsentwurf behauptet, dass das Instrument der
Riige bisher kaum angewendet worden sei, weil die
Anforderungen an eine rechtsgiiltige Riige zu hoch
seien. Das ist ein Kurzschluss. Ja, bisher haben nur
wenige Mieter von ihrem Riigerecht Gebrauch ge-
macht. Aber keiner weif3, ob das daran liegt, weil
die erforderliche Benennung von Tatsachen fiir
Mieter ein untiberwindliches Hindernis darstellt,
oder ob es andere Griinde fiir dieses Verhalten gibt.
Wenn den Mietern eine vereinfachte Riige zu-
gestanden wird, dann sollen doch auch Vermieter
in den Genuss einer vereinfachten Antwortmog-
lichkeit kommen. Eine einseitige Belastung der Ver-
mieter lehnen wir entschieden ab“, kommentiert
Wohltorf.
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Immobilienverkauf: Vorher investieren
kann sich lohnen

Derzeit gibt es mehr Kaufsuchende als Objekte am Markt, wodurch die Preise
auf einem hohen Niveau sind. Aufler der Lage haben auch die Ausstattungs-
merkmale Einfluss auf den Preis von Immobilien, berichtet ImmobilienScout24.
Neuwertige Objekte erzielen einen Preisaufschlag von bis zu 50 Prozent. Als
neuwertig gelten Hdauser, die tiber ein neu gedecktes Dach, moderne Fenster,
ansprechende Bodenbeldge, eine sparsame Heizungsanlage, neue Sanitdran-
lagen und eine zeitgemdfie Warmeddmmung verfiigen. Ein gut gedammter
Keller erweitert den Wohnraum und erhdht den Wert um bis zu sechs Prozent.
Bis zu 22 Prozent Preisabschlag erfahren energetisch nicht zeitgemdfie Hauser,
die vor der ersten Warmeschutzverordnung erbaut wurden.

Wo Spitzenklasse drauf steht, muss auch
Spitzenklasse drin sein

Fiir Informationen tiber Kapitalanlagen gelten die rechtlichen Grundsdtze der
Prospektwahrheit. Die Verkaufsunterlagen missen den Kunden in die Lage
versetzen, das Risiko einer Investition richtig einschdtzen zu konnen. Wer einen
finanziellen Schaden oder Nachteil durch falsche oder fehlende Angaben er-
leidet, kann den Prospektherausgeber haftbar machen. Das Oberlandesgericht
Miinchen (OLG Miinchen, 24.04.2018, 28 U 3042/17) musste jlingst einen Fall
entscheiden, in dem der Verkaufsprospekt ,Stadtwohnungen der Spitzenklas-
se” anpries. Aus dieser Aussage darf ein Kdaufer schliefRen, dass die Wohnungen
uber mehr verfiigen als nur den Mindestschallschutz, urteilte das Gericht. Der
gerichtlich bestellte Sachverstdndige stellte fest, dass der Schallschutz bei Be-
trieb der Aufziige nicht einmal die Mindestanforderungen erfiillte. Welcher
Schallschutz geschuldet wird, ist durch die Auslegung des Vertrages sowie aus
anderen Unterlagen und durch sdmtliche Begleitumsténde zu ermitteln.

Jedes Gebaude ist Teil der
Kreislaufwirtschaft

In einer endlichen Welt hat die Wegwerfwirtschaft keine Zukunft. Energie- und Mate-
rialkreislaufe miissen durch ein regeneratives, zirkulares System optimiert werden.

Die Kreislaufwirtschaft ist ein Zukunftsmodell. Das europdische Interreg-Projekt
MOVECO schafft mit einer neuen Onlineplattform den dafiir nétigen virtuellen
Marktplatz und bietet Vernetzungsmdéglichkeiten, zundchst im Donauraum.
,Was der Abfall des einen ist, kann zum Rohstoff des anderen werden”, lautet
eine Kernaussage. Derzeit geht es vorrangig um die Organisation und Koope-
ration der beteiligten Ldnder, Produkthersteller und Forschungseinrichtungen.
Das Modell betrifft jedoch die tdglichen Entscheidungen jedes einzelnen pri-
vaten Haushalts und jedes Bauherrn. Wie wichtig ein Umdenken ist, machen
die Zahlen des Statistischen Bundesamtes deutlich: Das Abfallaufkommen ist
im Jahr 2016 um 2,3 Prozent auf 411,5 Millionen Tonnen gestiegen. Davon
machen die Bau- und Abbruchabfdlle etwas mehr als die Halfte aus. Sie stiegen
im Vorjahresvergleich sogar um 6,6 Prozent oder 13,8 Millionen Tonnen.

Vermeiden Sie Risiken beim
Immobilienverkauf

Immobilienverkdufer haben die Pflicht, dem Kau-
fer alle fir den Wert relevanten Informationen
zu geben. Gravierende Mdngel diirfen nicht ver-
schwiegen werden, anderenfalls besteht das Recht,
den Vertrag aufzulésen. Auch die Rechtsverhalt-
nisse zum Beispiel iiber Mietvertrdge, Wohn-,
Wege- oder Vorkaufsrechte miissen offengelegt
werden. Ein Haftungsausschluss im Vertrag min-
dert zwar die Risiken, gilt jedoch nur fiir Mdngel,
die beide Vertragsparteien nicht erkennen konnten.

v

Amtsauskunft muss richtig sein

Die Amtspflicht zu richtiger Auskunft besteht grund-
sdtzlich gegentiber jedem — auch gegentiber einem
Dritten, der im Interesse eines Auftraggebers han-
delt. Im konkreten Fall hatte ein Bezirksschornstein-
feger griines Licht fiir die Errichtung eines Schorn-
steins gegeben und nach der Errichtung festgestellt,
dass der erforderliche Abstand zum Nachbargebdu-
de nicht eingehalten wurde. Der BGH stellte klar:
Der Schornsteinfeger hat seine Amtspflicht verletzt.
Darauf konnte sich auch der Generalunternehmer
berufen, der die Auskunft einholte und dem der
Schaden entstanden war, weil er seiner Auftraggebe-
rin einen neuen genehmigungsféhigen Schornstein
liefern musste (BGH, 26.04.2018, III ZR 367/16).

Neue Vergabepraxis von
bundeseigenen Immobilien

Der tiberhitzte Immobilienmarkt kann nur durch
viele aufeinander abgestimmte Mafnahmen ent-
spannt werden, eine davon ist die gezielte Verstdr-
kung des Wohnungsbaus. Die Wohnungswirtschaft
begriifdt daher, dass sich die Bundesanstalt fiir Im-
mobilienaufgaben von der Vergabepraxis nach
Hochstpreisgebot 16st und den Kommunen ermdg-
licht, bundeseigene Grundstiicke vergilinstigt zu
erwerben. Die Weiterverduflerung an private Dritte
kann zu gleichen Bedingungen erfolgen, wenn die
Kommune damit 6ffentliche Aufgaben erfiillt, oder
sie kann verbilligt erfolgen, wenn die Grundstiicke
dem sozialen Wohnungsbau dienen sollen.
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Neue Hochstwerte bei der
Finanzierung von Immobilien

Die unsichere weltpolitische Lage wirft erneut ein
Schlaglicht auf die Niedrigzinspolitik. Darlehens-
nehmer reagieren mit Vorsicht und wdéhlen mog-
lichst langfristige Zinsbindungen, um sich die
glinstigen Zinsen moglichst lange zu sichern. Im
Durchschnitt betrug die Zinsbindung zuletzt
14 Jahre. Wegen der steigenden Immobilienpreise
bringen Immobilienkdufer den notwendigen pro-
zentualen Anteil an Eigenkapital nicht mehr so
leicht auf. Die durchschnittliche Darlehenshohe
erreicht mit rund 220.000 Euro einen Hochstwert.

Hohe Genehmigungszahlen,
niedrige Neubauzahlen

Die Zahl neuer Wohnungen wachst weiterhin
deutlich zu langsam. Um die hohe Nachfrage zu
decken, sind aus Sicht der Wohnungswirtschaft
jahrlich 350.000 bis 400.000 neue Wohnungen
notig. Die Bundesregierung strebt 1,5 Millionen
neue Wohnungen in vier Jahren an. Fertiggestellt
wurden 2017 lediglich 284.800 Wohnungen. Uber-
dies hat die Dynamik im Wohnungsbau im ersten
Quartal 2018 nachgelassen. Ein wenig Hoffnung
auf bessere Ergebnisse macht der steigende Uber-
hang von jetzt 653.300 genehmigten, aber noch
nicht fertiggestellten Wohnungen.

Wohneigentum noch teurer

Der auf Basis echter Immobilientransaktionen
ermittelte vdp-Immobilienpreisindex stieg im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal um 8,8 Prozent. Er
verzeichnete damit die hochste Wachstumsrate seit
Beginn der Betrachtung im Jahr 2003. Die Preise
flir Wohnimmobilien erhéhten sich um 9,2 Pro-
zent, fiir Mehrfamilienhauser um 10,9 Prozent und
fiir selbst genutztes Wohneigentum um 7,4 Prozent.

Selbst genutztes Wohneigentum a

Preise fiir Eigenheime steigen wieder starker als fiir Eigentumswohnungen
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Immobilien viel attraktiver als
andere Anlagen

W7

N

Geld gibt es in der Niedrigzinsphase genug. Gewinnbringende Geldanlagen sind
dagegen so rar wie Wohnungen.

Eine Analyse von Immowelt.de hat langfristige Anlageformen untersucht, da-
runter den Immobilienkauf in den 14 grofiten deutschen Stddten. Zugrunde
gelegt wurde der Preis einer Wohnung mit 80 bis 100 Quadratmetern inklu-
sive Nebenkosten, Zinsen und Riicklagen fiir Reparaturen. Mieteinnahmen
wurden mitgerechnet. Analysiert wurde die Wertentwicklung mit einem Eigen-
kapitalanteil von 30.000 Euro iiber zehn Jahre. Der Vermdgenszuwachs war
bei Immobilien in 11 der 14 untersuchten Stddte grof3er als bei anderen Anla-
geformen. Immobilien in Miinchen, Hamburg und Frankfurt fithren das Ran-
king an. In Miinchen betrug der Gewinn 283.900 Euro, in Hamburg 173.000
Euro und in Frankfurt 162.300 Euro. Anleger, die Gold kauften, verbuchten
dagegen nur ein Plus von 29.100 Euro, 10-jdhrige Bundesanleihen brachten
12.000 Euro. Das Sparbuch bildete das Schlusslicht mit einem Plus von 3.600
Euro. DAX-Fonds waren mit einem Plus von 44.800 Euro auch lukrativ, lagen
aber deutlich hinter dem durchschnittlichen Gewinn von Immobilienkdufern.

Regierung will Wohnbedingungen verbessern

Die problematische Entwicklung der Wohnpreise ist seit langem bekannt, doch
politische Lésungen lassen auf sich warten. Das soll nun anders werden.
Ministerin Barley befiirwortet das Baukindergeld, will strengere Regeln fiir die
Mietpreisbremse und bei Modernisierungen einfiihren sowie Vermietertricks
unterbinden. Damit werden zwar die Symptome behandelt, die Ursachen aber
nicht abgestellt. Darauf hdtte die Justizministerin auch nur geringen Einfluss,
denn ursdchlich fiir die auflergewdhnliche Preisentwicklung von Immobilien
sind die politisch gewollte Niedrigzinsphase und die zu geringe Bautdtigkeit.
Die Anbindung der Bauaufgaben an das neue Ministerium des Inneren fiir
Bau und Heimat, dessen Minister Horst Seehofer deutlich sichtbar andere
Schwerpunkte setzt, lasst auch nicht gerade auf schnelle Losungen hoffen.

KAUFER GESUCHT?

Wenn Sie Ihre Immobilie verauBern mochten,

finden wir den passenden Erwerber: mit gepriifter
Bonitat und ehrlichem Interesse. Dafiir sorgen R EEICE)

Fir nhere Informationen wahlen Sie bitte:
3

o besuchen Si

unsere Fachkompetenz, unsere sorgfaltig S Pl

gepflegte Datenbank und unsere

personliche Betreuung.

WWW. torf.com
Dirk Wohltorf, Ludolfingerplatz 1a, 13465 Berlin

Wohltorf

Immobilien
Stark im Nordwesten
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Erhebung des Rundfunkbeitrages fiir die
Erstwohnung verfassungsgemaR

Die Rundfunkbeitragspflicht ist nur teilweise mit der Verfassung vereinbar. Das
hat das Bundesverfassungsgericht in Karlsruhe im Juli 2018 auf Verfassungs-
beschwerden hin entschieden. Mit dem allgemeinen Gleichheitssatz unverein-
bar ist, dass der Beitrag auch fiir Zweitwohnungen zu leisten ist. Der Gesetz-
geber ist aufgefordert, eine Neuregelung bis Ende 2020 zu treffen. Laut Urteil
spricht nichts dagegen, diejenigen an den Kosten einer 6ffentlichen Einrich-
tung zu beteiligen, die von ihr einen Nutzen haben. Beim Rundfunkbeitrag
liegt dieser Vorteil in der Moglichkeit, den o6ffentlich-rechtlichen Rundfunk
nutzen zu kénnen. Auf das Vorhandensein von Empfangsgerdten oder einen
Nutzungswillen kommt es nicht an. Inhaber privat genutzter Zweitwohnungen
diirfen allerdings nicht mit mehr als einem Rundfunkbeitrag belastet werden.

Breite Preisspanne bei Feriendomizilen

Wer sich nach dem Urlaub im eigenen Land fragt, ob nicht ein eigenes Ferien-
domizil reizvoll wire, braucht zuerst einen guten Uberblick. Eine Kaufpreis-
analyse des Internetportals von immowelt.de zeigt die beliebtesten Ferienre-
gionen Deutschlands auf. Danach sind Wohnungen auf den Nordseeinseln am
teuersten. Die Quadratmeterpreise liegen auf Sylt und Norderney nahe an der
8.000-Euro-Marke. Preiswerter sind Nordseegemeinden auf dem Festland.
Zwischen Nord- und Ostsee gibt es grofde Preisunterschiede. Auf Usedom und
Riigen liegen die Preise zwischen 3.700 Euro in Heringsdorf und 2.080 Euro in
Gohren. Auch die Alpen sind beliebt und dementsprechend teuer. Hochste
Kaufpreise zahlt man am Tegernsee mit 6.720 Euro und in Garmisch-Parten-
kirchen mit 4.390 Euro. Am Bodensee liegen die Immobilienpreise in Konstanz,
Lindau und Uberlingen iiber der 4.000-Euro-Marke.

Klein- und Mittelstadte im Trend

Entscheidend fiir die Attraktivitat einer Stadt sind die sie umgebende Landschaft, In-
frastruktur, Lebensqualitat und das Arbeitsangebot.

Wo wollen die Menschen in Deutschland wohnen? Eine Analyse der Bertels-
mann Stiftung untersucht aktuelle Trends des Wanderungsgeschehens — von
den Metropolen bis zu den ldndlichen Rdumen. Danach liegt das Leben in der
Stadt im Trend. Die Menschen zieht es aber nicht nur in die Millionen-Metro-
polen wie Berlin, Hamburg, Miinchen oder KéIn. Vor allem Mittel- und Klein-
stadte wie Bad Neustadt an der Saale oder Aurich in Ostfriesland sind die
Gewinner des aktuellen Trends. Neben kleineren Stédten an den Rdndern der
Metropolen zdhlen aber auch Kommunen in ldndlichen Rdumen dazu. Der
»Uberschwappeffekt der Grofstddte fiithrt dazu, dass die groRen Grofstddte
zunehmend Bevdlkerung an ihr direktes Umland verlieren. Die Griinde fiir
Bevolkerungsbewegungen innerhalb Deutschlands sind vielfdltig. Eine Rolle
spielen die Arbeitsplatzsituation, der Preis fiir Wohnraum und die jeweilige
Lebensphase der Menschen. Die zentrale Voraussetzung fiir die Attraktivitat
einer Stadt ist eine moderne und funktionierende Infrastruktur.

Finanzierung:
Niedrigzinsen jetzt sichern

Wie lange die Zinsen noch niedrig bleiben, wagt
niemand vorherzusagen. Seit rund eineinhalb Jah-
ren scheint der Tiefstpunkt tiberschritten zu sein.
Die Zinsen steigen — aber sehr langsam. Je nach
individueller Lebenssituation kommt es jetzt darauf
an, einen Weg zu finden, um von der Ausnahme-
situation noch zu profitieren, wenn sich das Blatt
wendet.

Wer zur Zeit keine konkreten Kauf- oder Bauplédne
hat, sollte einfach nur einen klassischen Bauspar-
vertrag abschliefRen, denn der zur Vertragsunter-
zeichnung festgelegte Zins gilt fiir die gesamte
Laufzeit. Der Bausparvertrag wirkt wie eine Ver-
sicherung gegen steigende Zinsen und schafft
Sicherheit.

Wer gerade sein Wunschhaus gefunden hat und
auf Sicherheit setzt, sollte die niedrigen Zinsen fiir
eine moglichst lange Zeit festschreiben, zum Bei-
spiel mit einer Zinsbindung von 15 Jahren. Dabei
kann es sinnvoll sein zu priifen, wie hoch die Til-
gung ausfdallt, wenn man einen giinstigeren Zins,
eine kiirzere Zinsfestschreibung aber die gleiche
Abzahlungsrate nutzt. Wer zusdtzlich noch Sonder-
tilgungen leisten kann, wdre bei dieser Konstella-
tion wesentlich schneller schuldenfrei. Die Bera-
tung und Berechnung bei einem Spezialisten kann
sich lohnen.

Wer bereits Immobilieneigentiimer ist und eine
Anschlussfinanzierung braucht, kann jetzt neue
Konditionen vereinbaren. Das aktuelle Zinsniveau
betrdgt ein Drittel von dem vor zehn Jahren. Wer
eher konservativ plant, wird eine lange Zinsbin-
dung bevorzugen, niedrigere Raten zahlen und
noch lange von den niedrigen Zinsen profitieren.
Moglich wdare es aber auch, die monatliche Abzah-
lungsrate beizubehalten, hoher zu tilgen und da-
durch den Kreditbetrag schneller abzuzahlen.

Wer bereits eine Finanzierung hat, die schon ldnger
als zehn Jahre lauft, hat ein Sonderkiindigungs-
recht und kann moglicherweise auch noch von
glnstigeren Konditionen profitieren, denn schon
0,1 Prozent hohere Zinsen konnen sich fiir den Dar-
lehensnehmer auf die gesamte Laufzeit der Immo-
bilienfinanzierung gesehen auf mehrere tausend
Euro belaufen.
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Datenschutz-Grundverordnung
gilt auch fiir private Vermieter

Seit dem 25. Mai 2018 ist die Datenschutz-Grund-
verordnung in Kraft. Spdtestens seit diesem Tag war
eine emsige Betriebsamkeit in Unternehmen, Orga-
nisationen und Vereinen zu beobachten. Einige
Datenschutzbeauftragte in Betrieben waren dabei
ubereifrig, andere eher gelassen. Die Gefahr fiir
Betroffene geht allerdings weniger von Behorden
aus, die bei Verstoflen rechtliche Mafinahmen ein-
leiten und ihren Spielraum fiir Geldbuf3en von bis
zu 20 Millionen Euro ausnutzen konnen, sondern
von spezialisierten Anwdlten oder Vereinen, die
kleinste Verstofse abmahnen, hohe Gebiihren for-
dern und Verdruss bereiten. Private Vermieter
sollten sich unbedingt dagegen wappnen.

Anpassung der Indexmiete nur
schriftlich

Die Neufestsetzung des Mietzinses aufgrund einer
Indexdnderung ist nur schriftlich moglich, weil sie
eine wesentliche Vertragsdnderung darstellt. Sie
unterliegt dem gesetzlichen Schriftformerfordernis,
wenn der Vertrag fiir léinger als ein Jahr geschlossen
wird. Das Schriftformerfordernis muss nicht beach-
tet werden, wenn die Anderung der Miete aufgrund
einer automatischen Anpassung erfolgt oder das
Recht eingerdumt wurde, die Miete durch eine ein-
seitige Willenserkldrung zu verdndern.

Das Schriftformerfordernis soll sicherstellen, dass
ein spdterer Grundstiickserwerber, der kraft Ge-
setzes in einen auf mehr als ein Jahr geschlossenen
Mietvertrag eintritt, dessen Bedingungen aus
dem schriftlichen Vertrag erkennen kann (BGH,
11.04.2018, XII ZR 43/17).

Mieter miissen gemeinsam
kiindigen

Zwei Geschaftsleute aus Berlin hatten gemeinsam
einen gewerblichen Mietvertrag liber ein Restaurant
und einen Kiosk abgeschlossen und vereinbart, dass
eine Partei allein fiir beide Parteien kiindigen kann.
Es kam zum Streit. Das Kammergericht Berlin er-
klarte diese Regelung fiir unwirksam. Sind mehrere
Personen Mieter eines Objekts, sind sie gemeinsam
durch den Mietvertrag verpflichtet und berechtigt
und kénnen auch nur gemeinsam kiindigen. Das
Kammergericht stellte klar, dass auch die Mieter
voreinander geschiitzt werden miissen. Die Gefahr,
dass Erklarungen zulasten und gegen den Willen
des Vertretenen abgegeben werden konnten, sei zu
grof® (KG Berlin, 15.01.2018, 8 U 169/16).
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Energiewende im Gebaude-
bestand kommt nicht voran

&

Sanierungen lohnen sich nicht nur unter dem Gesichtspunkt der Energieeinsparung,
sondern bieten den Bewohnern auch eine héhere Lebensqualitat.

Aus dem dena-Gebdudereport 2018 geht hervor, dass der Energieverbrauch
von Gebduden zwischen 2010 und 2016 stagnierte. Der positive Abwartstrend
der Jahre 2002 bis 2010, in denen der Verbrauch um 20 Prozent zurtickging,
scheint vorbei zu sein. Dabei soll der Gebdudebestand in Deutschland bis 2050
nahezu klimaneutral sein, damit die international vereinbarten Klimaziele
erreicht werden konnen. Eine gezielte Férderung ist notwendig, denn Immo-
bilieneigentiimer investieren nur, wenn es sich lohnt. Wegen der niedrigen
Energiepreise der vergangenen Jahre, stellten sich Sanierungen oft als nicht so
dringend dar. Doch die Preise fiir Strom und Erdoél steigen jetzt wieder.
Energetische Sanierungsmafinahmen sind in Wohnungseigentiimergemein-
schaften deutlich zuriick gegangen, berichtet auch der Dachverband Deut-
scher Immobilienverwalter. Als Griinde werden die ausgelastete Bauwirtschatft,
die Zuriickhaltung vieler Wohnungseigentiimer und die Unwdgbarkeiten im
Mietrecht, beispielsweise bei der Modernisierungsumlage, genannt.

Ubergabeprotokoll: Gut fiir Mieter und Vermieter

Das Ubergabeprotokoll fiir die Mietwohnung ist zwar nicht gesetzlich vor-
geschrieben, aber sinnvoll, denn es beugt Konflikten tiber den Zustand der
Wohnung vor. Der beste Zeitpunkt zum Anfertigen eines Ubergabeprotokolls
ist der Ein- oder der Auszug, wenn alle Mobel aus der Wohnung gerdumt und
anfallende Renovierungsarbeiten abgeschlossen sind. Der Zustand der Woh-
nung kann anldsslich einer gemeinsamen Begehung protokolliert werden.
Mieter und Vermieter konnen aber auch ein eigenes Protokoll in Anwesenheit
eines neutralen Zeugen anfertigen. Wichtig ist es, Zahlerstinde, Anzahl der
Schliissel sowie Mdngel zu notieren und ggf. mit Fotos zu dokumentieren.

Warum der Verwalter zustimmen muss

In der Teilungserkldrung vieler Wohnungseigentumsanlagen ist vorgesehen,
dass der Verwalter der Verdufierung einer Wohneinheit zustimmen muss. Er
soll dadurch Kenntnisse iiber die Zusammensetzung der Gemeinschaft erlan-
gen. Die Zustimmung dient dem Schutz der anderen Eigentiimer, wird streng
gehandhabt und gilt auch fiir den Fall, dass alle Wohneinheiten einem einzi-
gen neuen Eigentiimer gehoren. Daran dndert sich auch dann nichts, wenn
in der Teilungserkldrung die Erstverdufierung der Wohnungseinheiten nach
der Teilung des Grundstiickes davon ausgenommen wurde, denn das Vorhan-
densein der Verfligungsbeschrankung soll jederzeit problemlos erkennbar sein.
Das wdre jedoch bei einer erneuten Verdufierung nicht moglich. Im konkreten
Fall hatte ein Einzelner simtliche Wohnungseinheiten vom teilenden Eigen-
tlimer erworben und ohne Zustimmung des Verwalters weiter verdufert. Weil
die Zustimmungserkldrung fehlte, konnte der Eigentumswechsel im Grund-
buch nicht vollzogen werden (KG Berlin, 03.05.2018, 1 W 370/17).



Ausgabe: Herbst 2018

Stadtleben oder Landleben? Lohnt sich das Pendeln?

Es klingt allzu verlockend: Auf dem Land gibt es grofe Wohnungen zu giins-

tigem Preis, Hduser stehen sogar leer und warten auf neue Bewohner. Dem
steht die verbreitete Strukturschwdche entgegen - fehlende Verkehrsanbin-
dung, mangelhafte Versorgung mit Laden, Arzten, Schulen, Kindergdrten und
vielerorts unzureichende Internetverbindungen. Es fallen ldngere Arbeitswege
an, die auch Kosten verursachen. Das Hamburgische WeltWirtschaftsInstitut
(HWWI) hat eine Modellrechnung entwickelt und die jahrlichen Kosten fiir das
Pendeln berziffert. Verglichen wurde jeweils der Kauf einer durchschnittlich
teuren 70-Quadratmeter-Wohnung in Berlin und in den Umlandkreisen. In die
Rechnung einbezogen wurden die Kosten fiir die Nutzung offentlicher Ver-
kehrsmittel fiir den Arbeitsweg. Daraus ergab sich, dass der Kaufpreisvorteil
beispielsweise in Falkensee, Landkreis Havelland, erst nach 28,9 Jahren auf-
gebraucht ist. Bei tdglicher Fahrt mit dem Auto aber schon nach 12,0 Jahren.
Ist der Weg ldnger, schrumpft der Kaufpreisvorteil bei der Nutzung 6ffentlicher
Verkehrmittel auf knapp zehn Jahre, aber auf nur 4,5 Jahre bei der tdglichen
Fahr mit dem Auto.

Zunehmend nachgefragt: Mehrere
Generationen unter einem Dach

Mehr als jeder zweite Deutsche wiirde gern in einem Mehrgenerationenhaus
wohnen und 39 Prozent kénnen sich gut vorstellen, mit Gleichgesinnten eine
Alters-WG zu griinden. 57 Prozent der Frauen und 46 Prozent der Mdnner
favorisieren im Ruhestand ein Leben in einem Mehrgenerationenhaus gegen-
iber konventionellen Wohnformen. In einem Mehrgenerationenhaus wohnen
Menschen aus allen Generationen unter einem Dach, begegnen sich, verbrin-
gen ihre Freizeit miteinander und helfen einander. Familien mit Kindern und
Senioren unterstiitzen sich gegenseitig und profitieren vom Erfahrungsschatz
der anderen.

Die Bundesregierung fordert seit 2017 Mehrgenerationenhauser.

Die Politik hat diesen Wohntrend erkannt und fordert seit 2017 tiber 500 Mehr-
generationenhduser mit einem speziellen Bundesprogramm. Bis zu 40.000
Euro Férderung sind mdoglich, ein weiterer Ausbau des Programms ist Teil des
Koalitionsvertrages der neuen Bundesregierung. Bei der Finanzierung sind ver-
schiedene Modelle denkbar. Je mehr Miteigentiimer im Grundbuch stehen,
desto problematischer kann es werden, wenn die Konstellation im Haus sich
andert, Bewohner ausziehen, versterben oder ihre Anteile verauflern wollen.
Darum kann es sinnvoll sein, wenn einer allein den Neu- oder Umbau finan-
ziert und die anderen zur Miete wohnen. So lassen sich zum Beispiel Kosten
wie Schuldzinsen, Grundsteuer und Versicherungsbeitrdge als Werbungskosten
beim Finanzamt geltend machen. Uber eine gemeinsame Hausordnung kann
das Zusammenleben geregelt werden. Zusdtzlich helfen Vorverkaufsrechte und
ein Testament, die Zukunft der Mitbewohner zu sichern.

Stadtbevélkerung steigt bis
2030 um eine Milliarde

Uberall auf der Welt zieht es die Menschen in die
Stadte. Bis zum Jahr 2030 wird die Stadtbevolke-
rung um rund eine Milliarde auf 5,2 Milliarden
Menschen steigen, das wéren 60 Prozent der Welt-
bevolkerung. Zur Jahresmitte 2018 lebten 4,2 der
insgesamt 7,6 Milliarden Menschen weltweit in
Stadten. Aktuell gibt es 33 Mega-Stadte, in denen
die Bevolkerungszahl die Zehn-Millionen-Grenze
ubersteigt. Die grofite Stadt der Welt ist zurzeit der
Ballungsraum Tokio. Um den negativen Auswir-
kungen einer planlosen Entwicklung vorzubeugen,
verfolgen betroffene Megastddte die Politik der Ur-
ban Consolidation bzw. der Stadtkonsolidierung.
Deren Interesse ist auf die Ressourcen bereits exis-
tierender stadtischer Gebiete gerichtet, anstatt die
Stadt weiter nach auflen auszudehnen.

Rangliste der zehn grofRRten Mega-Stadte

Ballungsraum Staat 2018 2030 Veranderung
Tokio Japan 37,5 36,6 -2,4
Neu-Delhi Indien 28,5 38,9 36,6
Schanghai China 25,6 32,9 28,5
Sa@o Paulo Brasilien 21,7 23,8 10,0
Mexiko-Stadt Mexiko 21,6 24,1 11,7
Kairo Agypten 20,1 25,5 27,1
Mumbai Indien 20,0 24,6 23,0
Peking China 19,6 24,3 23,8
Dhaka Bangladesch 19,6 28,1 43,4
Osaka Japan 19,3 18,7 -3,2

Einwohner in Millionen, Veranderung 2018 — 2030 in Prozent, Quelle: Destatis

Keine Ruhe auf dem Land

Wer auf das Land zieht, will dem hektischen Stadt-
leben entfliehen. Das mag auch oft zutreffen, ist
aber keineswegs sicher, denn der Larmschutz fiir
Wohnen im Auflenbereich ist niedriger als im
Innenbereich. Laut Baugesetzbuch dient der Au-
Renbereich keinesfalls primdr dem Genuss un-
gestorter Wohnruhe, sondern vor allem der Reali-
sierung verschiedener Nutzungen. Eigentiimer
miussen im Aufsenbereich mehr Larm hinnehmen,
als beispielsweise im stddtischen Bereich (OVG Nie-
dersachsen, 06.04.2018, 1 ME 21/18).

Eine Million Denkmaler

Eigentiimer von Denkmalgebduden haben viele
Vorteile: Thre Gebdude bilden stadtplanerisch einen
Schwerpunkt, sind in ihrem Bestand geschiitzt und
der Erhalt wird gefordert. In Deutschland gibt es
rund eine Million Denkmaler. Dabei handelt es sich
in 63 Prozent der Falle um Baudenkmadler. 2016
waren mindestens 36.000 Personen mit denkmal-
pflegerischen Aufgaben betraut und sorgten dafiir,
dass die Vielzahl an Denkmadlern erhalten und fiir
nachkommende Generationen erlebbar bleibt.
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Messie-Syndrom erméglicht
ausnahmsweise Eigentums-
entziehung

Es geht nicht um ein wenig Unordnung und auch
nicht um unterschiedliche Ansichten iiber Wohn-
stile, sondern um eine international klassifizierte
Krankheit — das pathologische Horten, auch Messie-
Syndrom genannt. Die Betroffenen leiden meis-
tens selbst am meisten darunter, aber ihre Umge-
bung kann unmittelbar mit betroffen sein. Um so
einen Fall ging es vor dem Landgericht Hamburg.
Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft stritt seit
ldngerem mit einem Bewohner tiber dessen Wohn-
verhalten und die erwirkte Verpflichtung, sein Ei-
gentum zu verkaufen.

Die Storungen hatten eine Intensitdt und Dauer
erreicht, die iber die Toleranzgrenze hinausgingen.
Der betroffene Eigentiimer verwies darauf, am
Messie-Syndrom erkrankt zu sein und fiihrte an,
dass sein Verhalten nur seine Privatsphdare betreffe.
Die Gemeinschaft argumentierte: Nicht nur die
Wohnung sei vermiillt, sondern auch ein Keller-
verschlag, der Kellerflur und die Sondernutzungs-
flache in der Tiefgarage. Dadurch konnten neue
Fenster und ein neuer Kaltwasserzdhler nicht ein-
gebaut werden, der Heizungsverbrauch konnte
nicht abgelesen werden, und es habe Probleme mit
Rattenbefall gegeben. Der Gemeinschaft waren
dadurch Kosten entstanden.

Das Gericht kam auf Grund der Sachlage und der
langen Dauer der Stérung zu folgendem Schluss
(LG Hamburg, 18. Zivilkammer, 06.04.2016, 318 S
50/15): Der Wohnungseigentiimer hat sich einer
schweren Verletzung seiner Verpflichtungen gegen-
iiber den anderen Eigentiimern schuldig gemacht
hat. Diesen kann die Fortsetzung der Gemeinschaft
mit ihm nicht mehr zugemutet werden. Die Ent-
ziehung von Eigentum ist ein schwerer Eingriff in
die Grundrechte eines Biirgers. Sie kann als aller-
letztes Mittel nur gerechtfertigt sein, wenn alle an-
deren Mittel ausgeschopft sind. Die Eigentiimer-
gemeinschaft hatte tiber Jahre alles unternommen,
um eine Losung zu erzielen. Das Verhalten des
Mitbewohners iberschritt jedoch weiterhin die
Grenze der Zumutbarkeit. Daran dnderte auch die
Bereitschaft des am Messie-Syndrom Leidenden
nichts, sich in Behandlung zu begeben. Er habe
sich zu spdt dazu entschlossen. Das Gericht hat die
Revision des Urteils nicht zugelassen.
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BGH-Urteil:
Eigentiimergemein-
schaft muss sanieren

Die Miteigentiimer einer Woh-

nungs- und Teileigentiimergemein-

schaft konnen sich nicht einfach

aus der Verantwortung ziehen,

wenn einzelne Eigentlimer {iber

Feuchtigkeitsschdden klagen, deren

Beseitigung hohe Kosten verursacht.
Im konkreten Fall geht es um ein 1890 errichtetes Gebdude mit zwolf Eigen-
tumswohnungen und drei Teileigentumseinheiten. Die drei Teileigentumsein-
heiten befinden sich im Souterrain des Gebaudes und werden in der Teilungs-
erkldrung als Laden bzw. Biiro bezeichnet. Sie werden derzeit als Naturheil-
praxis, Kiinstleragentur und Kommunikationsagentur genutzt. Die Eigentiimer
dieser Einheiten wollen erreichen, dass die Gemeinschaft fiir die Kosten der
Sanierung aufkommt, damit die Rdume bestimmungsgemaf} genutzt werden
konnen.

Die Gemeinschaft betauftragte mehrere Gutachter, die iibereinstimmend die-
selben Schadensursachen feststellten, namlich eine fehlende duflere Sockel-
abdichtung, eine fehlende Horizontalsperre und im Mauerwerk eingelagerte
Salze. Die Gemeinschaft konnte sich jedoch nicht entschliefien, die Sanierung
in Auftrag zu geben und hielt stattdessen die Betroffenen hin, indem sie noch
ein weiteres Gutachten bestellte. Die Eigentiimer der Teileigentumseinheiten
klagten vor Gericht.

Der Bundesgerichtshof (BGH, 04.05.2018, V ZR 203/17) gab den Betroffenen
letztlich Recht. Diese haben einen Anspruch auf die Sanierung des Gemein-
schaftseigentums. Grundsdatzlich muss das gemeinschaftliche Eigentum in
einem solchen baulichen Zustand sein, dass das Sondereigentum zu dem in
der Teilungserklarung vorgesehenen Zweck genutzt werden kann. Weist das
Gemeinschaftseigentum gravierende bauliche Mdngel auf, die die Nutzung
von Wohnungs- oder Teileigentumseinheiten erheblich beeintrdachtigen oder
sogar ausschliefen, ist eine sofortige Instandsetzung zwingend erforderlich.
Einzelne Wohnungseigentiimer kénnen die Sanierung gemaf § 21 Abs. 4 WEG
verlangen. Dieser Anspruch ist auch nicht dadurch ausgeschlossen, dass sich
die Einheiten im Souterrain befinden. Die Sanierung ist den Beklagten auch
zuzumuten.

Gewerbemietrecht:
War schon immer so, gilt nicht ewig

Gewohnheitsrecht ist ein gern gebrauchter Begriff, wenn es darum geht, eige-
ne Regeln durchzusetzen, die von den Beteiligten lange akzeptiert wurden, zum
Beispiel die Natur zu nutzen, unabhédngig davon, wem der jeweilige Grund
und Boden gehort. Das Gewohnheitsrecht ist ein ungeschriebenes Recht, das
nicht durch Gesetzgebung zustande kommt. Die Anwendung geht aber nicht
so weit, das ein Vermieter die Verfligungsgewalt iiber sein Grundstiick verliert,
nur weil er es geduldet hat, dass sein Grundstiick lange unentgeltlich als Park-
platz genutzt wurde. In einem Fall vor dem Amtsgericht in Frankfurt klagte
ein Vermieter auf Unterlassung der Nutzung seiner Flachen als Parkplatz, die
neben den vermieteten Gewerbefldchen lagen. Der Mieter hingegen berief sich
darauf, dass der Vermieter diese Nutzung tiber einen fortwdhrenden Zeitraum
ohne Beanstandung geduldet hatte.

Das Gericht entschied: Der Mieter ist nicht berechtigt, auf nicht gemieteten
Freiflachen auflerhalb der Mietsache Fahrzeuge abzustellen, aufier zum kurz-
zeitigen Be- und Entladen. Die unentgeltliche Nutzung der Duldung tiber einen
ldngeren Zeitraum fiihrt nicht zwangsldufig zur Aufnahme in den Mietvertrag.
Der Vermieter kann seine Duldung jederzeit widerrufen, was er mit diversen
Abmahnungen ergebnislos auch getan hatte. Nutzt der Mieter diese Flachen
weiterhin, handelt es sich um einen vertragswidrigen Gebrauch bzw. um den
vertragslosen Gebrauch einer nicht gemieteten Sache. Die blofse Duldung einer
nicht vereinbarten Nutzung kann der Vermieter jederzeit widerrufen. Mieter
sollten sich unbedingt absichern, wenn sie in dhnlichen Fallen Streit vermeiden
wollen und ein vermeintliches Gewohnheitsrecht fiir sich in Anspruch nehmen
mochten. Sie sollten den Mietvertrag in Absprache mit dem Vermieter unbe-
dingt um einen Nachtrag erweitern, der ihnen das gewiinschte Recht einrdumt
(AG Frankfurt/Main, 21.07.2017, 33 C 767/17).
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Digitalisierung: Schlauestes Gebadude Europas
entsteht in Berlin

Mieter und Eigentiimer wollen Biiroimmobilien heute anders nutzen, als noch
vor sieben oder zehn Jahren. Als es darum ging, auf dem Washingtonplatz in
Berlin vis-a-vis des Hauptbahnhofes, also in prominenter Lage zwischen
Hauptbahnhof und Bundeskanzleramt zu bauen, ging es nicht nur darum,
architektonisch ein Highlight zu schaffen, sondern auch darum, technologisch
Mafistdbe zu setzen.

Das neue cube berlin soll alle Mdglichkeiten modernster, digitaler Technik
effizient nutzen. Das Digitalisierungskonzept des cube berlin ist modular an-
gelegt und unterstiitzt Mieter und Eigentiimer, die Immobilie wirtschaftlicher
zu betreiben. Der Projektentwickler und Bauherr, CA Immo, sagt dazu: ,In der
Immobilienbranche gibt es fiir jedes Gewerk einen Fachplaner. Nicht aber
fur das Thema Digitalisierung. Das war fiir uns natiirlich eine wahnsinnige
Herausforderung, zumal das Thema Digitalisierung ja in zahlreiche traditio-
nelle Gewerke hineinspielt.” Das internationale Beratungsunternehmen Drees
& Sommer unterstiitzt die Generalfachplanung und entwickelte das Digitali-
sierungskonzept. Die , denkende Immobilie“ soll hohe Anspriiche erfiillen. Fiir
Anwendungen, die im cube berlin zum Einsatz kommen, ist maf3geblich, dass
sie iiber offene Kommunikationsschnittstellen verfligen. Der bedeutendste
Unterschied zu bisher bekannten Smart Commercial Buildings ist laut Drees
& Sommer, dass es ein , Hirn“, das sogenannte ,,cube brain“ gibt. Ideell stand
der Mensch mit seinen Sinnesorganen Pate fiir die Intelligenz des cube. Das
,cube brain” ist eine Software, die durch das Frankfurter Unternehmen Thing
Technologies entwickelt wurde. Diese Software synchronisiert die unterschied-
lichen Sprachen bzw. Datenprotokolle der Sensoren. An der RWTH Aachen
finden in einem eigens fiir den cube gebauten Demozentrum umfangreiche
Hard- und Softwaretests statt.

Stadt der Zukunft — multifunktional, flexibel und
dicht bebaut

Deutsche Stddte bieten eine hohe Lebensqualitdt, die iiberwiegend mit den
Themen Wohnen, Versorgung, Bildung, Kultur und Erholung in Verbindung
gebracht wird. Dem Einfluss von Industrie und Logistik wird dagegen weniger
Beachtung geschenkt. Doch die Lebensqualitdt am Arbeitsplatz ist ebenso ein
entscheidender Faktor fiir bestehende Betriebsstandorte und fiir die Bereitstel-
lung von geeigneten Fldchen.

Wirtschafts-, Stadt- und Kulturpolitik konnen gemeinsam die Voraussetzungen dafiir schaf-
fen, dass die Funktionen einer Stadt miteinander besser verkniipft werden und dadurch
auf allen Ebenen eine hohere Lebensqualitit entstehen kann. Dafiir sind Beteiligungspro-
zesse und Planungsverfahren notwendig, in denen sich Kommunen, Biirger und Unterneh-
men als Entwicklungspartner verstehen, um die Potenziale der Stadt zu entwickeln.

Produktion, Logistik, Wissen, Forschung, Entwicklung, Kultur und Dienstleis-
tungen verflechten sich immer mehr. Daher gehoéren urbane Produktion und
Logistik zu einer innovativen Stadtokonomie und unterstreichen die Ambition
zu neuartigen Formen von Durchmischung in Stddten. Nicht mehr monofunk-
tionale Betriebs- und Wohngebiete sondern neue Mischformen von Leben und
Arbeiten sind der Garant fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung.

Viele Produktionsflichen wurden in den vergangenen Jahren aufgrund des
enormen Zustroms in die Ballungsrdume fiir Wohnzwecke umgewidmet. Im
Interesse eines sozial stabilen Gesamtwachstums — und damit auch im Interes-
se des Wohnens selbst — sollte nach Ansicht des VDI Verein Deutscher Ingeni-
eure die urbane Produktion nicht verdrdngt werden. Sie sei ein wichtiges Ele-
ment in der Stadt der Zukunft. Dazu miissen neue Konzepte, Kooperationen
und Abstimmungen mit allen Beteiligten, darunter Unternehmen, Mitarbeiter,
Stadte und Behorden, Anwohner und regionale Umfelder entwickelt werden.

Arbeits- und Wohnungs-
markt passen nicht
zusammen

./

Wy

I WRAE ] T’ -

E-MEE [ 1M
E 1L ]

I
Y

-
-
w. R

Steigende Mieten sind eng mit der Arbeitsplatzsitu-
ation verbunden, hat das Institut der deutschen
Wirtschaft (IW) in einer neuen Studie herausgefun-
den: , Typischerweise steigen die Mieten dort, wo es
viele Jobs gibt, und umgekehrt sinken die Wohnko-
sten, wo Arbeit fehlt.” Doch dieser Zusammenhang
gilt nicht tiberall. Das Institut hat tiberraschende
Ausnahmen gefunden.

In einigen der 156 Bezirke der Bundesagentur fiir
Arbeit (BA) hat sich der Arbeitsmarkt in den ver-
gangenen Jahren hervorragend entwickelt, trotz-
dem gibt es dort noch immer viel bezahlbaren
Wohnraum. Insgesamt haben die IW-Wissen-
schaftler zwolf BA-Bezirke ermittelt, in denen die
Mieten glinstig sind und das Jobangebot hoch -
von Schweinfurt iiber Montabaur bis Schwdbisch
Hall.

In Jena beispielsweise liegen die Mieten etwa 20
Prozent unter dem Bundesdurchschnitt. Gleichzei-
tig gibt es 67 gemeldete offene Stellen pro 100 Ar-
beitslose. Da aber nur jeder zweite Job bei der BA
gemeldet wird, liegt die tatsdchliche Zahl der ver-
fligbaren Arbeitsplatze deutlich iiber der offiziellen
Arbeitslosenzahl. Am anderen Ende der Skala hat
das IW sieben BA-Bezirke identifiziert, in denen das
Wohnen sehr teuer ist, obwohl dort im Verhaltnis
zur Arbeitslosenzahl kaum Jobs angeboten werden
— beispielsweise Hamburg, wo die Mieten 36 Pro-
zent tiber dem Bundesdurchschnitt liegen, es aber
nur 39 gemeldete Stellen auf 100 Arbeitslose gibt.
Oder Berlin Mitte, wo sogar 52 Prozent mehr fiir die
Miete fallig werden als im deutschen Durchschnitt,
aber nur 25 potenzielle Arbeitsplatze fiir 100 Ar-
beitslose gemeldet sind.

Stadte, in denen der Arbeitsmarkt stark ist und der
Wohnungsmarkt angespannt, entwickeln starke
Pendlerstrome, weil die Wohnungssuchenden den
hohen Preisen ausweichen. Eine Analyse der Quan-
tum Research Unit hat ergeben, dass alle Top
7-Stadte Deutschlands in den letzten Jahren zumin-
dest gegeniiber dem unmittelbar angrenzenden
Umland Wanderungsverluste hinnehmen mussten.
Steile Kauf- und Mietpreisgefélle zwischen Metro-
polen und Umland erzeugen einen Schub der Sub-
urbanisierung, wodurch Pendlerzahlen und -di-
stanzen zunehmen.
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KAUFER GESUCHT?

Wenn Sie 2018 |hr Haus, Ihr Grundsttiick oder
Ilhre Wohnung verauRBern mochten, finden wir
den passenden Kaufer: mit geprufter Bonitat
und ehrlichem Interesse. Daflir sorgen unsere
Fachkompetenz, unsere sorgfaltig gepflegte
Datenbank und unsere personliche Betreuung.
Nie waren Immobilien wertvoller als heute.
Nutzen Sie diese Gelegenheit!

Nahere Informationen erhalten Sie
telefonisch unter 030.401 33 46

oder per E-Mail an immobilien@wohltorf.com
oder im Internet: www.frohnau-immobilien.de

Dirk Wohltorf
Ludolfingerplatz 1a
13465 Berlin

WARUM WOHLTORF IMMOBILIEN IHRE ERSTE WAHL SEIN SOLLTE:

Ladengeschaft in Frohnauer Bestlage — fiir den kurzen Weg un-
serer Kunden.

Hervorragende Kundenkartei —im Jahr 2017 wurden mehr als
70% der vermittelten Immobilien nicht in den grofRen Internet-
portalen angeboten, sondern direkt an vorgemerkte und gepriif-
te Interessenten verkauft.

Keine Verkaufsschilder im Garten. Nach unserer Uberzeugung
sollte ein Immobilienverkauf diskret abgewickelt und nicht auf
Kosten des Eigentiimers Werbung fiir den Makler gemacht wer-
den.

AUSZEICHNUNGEN 2018:

® Best Property Agent Award 2018 Bellevue — Europas groRtes
Immobilienmagazin

® TOP Immobilienmakler 2018 in Deutschland -
Wirtschaftsmagazin FOCUS

Eigene Immobilienportale — b

® Nurim Nordwesten und im Landkreis Oberhavel — unsere regio-
nale Spezialisierung fiihrt haufig innerhalb kiirzester Zeit zur
Vermittlung von Immobilien an vorgemerkte Kaufinteressenten.
Qualifikation — jeder Mitarbeiter bei Wohltorf Immobilien hat ei-
nen Immobilienabschluss an der Europdischen Immobilien Aka-
demie (EIA) abgelegt. Das ist unter Berliner Inmobilienmaklern
einzigartig.
Zertifizierung — Dirk Wohltorf ist der erste nach EURO Norm DIN
15733 zertifizierte Immobilienmakler fiir Wohnimmobilien in
Berlin.

Auszeichnung zu einem der besten Makler 2018 —
Wirtschaftsmagazin Capital

Bester Immobilienmakler im Bezirk Reinickendorf 2018 —
www.makler-empfehlung.de

dieses Portal von Wohltorf Immobilien, erhielt im Jahr 2009 den deutschen Marketingpreis ,,Immoidee 2009“.

n facebook.com/frohnau.immobilien

Als einziger nach Europdischer DIN

15733 zertifizierter Immobilienmakler fir
Wohnimmobilien in Berlin freuen wir uns
darauf, Sie von unserem Service und unserer
Fachkompetenz Uiberzeugen zu dirfen.

g twitter.com/wohltorf

YoulllL): youtube.com/wohltorf

Wohltorf

Immobilien

Stark im Nordwesten




Baujahr 1936 Wohnfliche ca. 200 m? Grundstiick ca. 1.334 m? Kaufprels 1. 220 000 Euro

Baulahr 1973 Wohnfliche ca. 95 m? Grundstiick ca. 322 m2

Bau]ahr 1996/97 - Wohnflache ca. 145 m2 Grundstuck ca. 177 m2

Baujahr ca. 2004 Wohnfliche ca. 123 m? Grundstiick ca. 300 m2 Kaufprels 395.000 Euro
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