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Sechs Vorschlage, die das Wohnen

glinstiger machen

Positiv: Guter Start mit Baukindergeld und Wohngipfel

Negativ: Mehr Regulierung statt mehr Neubau

Wohnraumoffensive? — Aktuelle Baugenehmigungszahlen sprechen eine andere Sprache

Die Jahresbilanz der GrofRen Koalition ist erniich-
ternd. Die grof’ angekiindigte Wohnraumoffensive
ist leider ausgeblieben. Stattdessen hat die Bundes-
regierung weitere Regulierungen auf den Weg ge-
bracht. Einzig die Trendumkehr hin zu mehr
Wohneigentum ist derzeit ein Lichtblick.” Das sagt
Dirk Wohltorf, Ehrenvorsitzender des IVD Berlin-
Brandenburg und Frohnauer Immobilienmakler
und zieht eine gemischte Ein-Jahres-Bilanz der Gro-
Ko. Vor etwas mehr als einem Jahr wurde die neue
Bundesregierung vereidigt.

Wohltorf erinnert daran, dass die GroKo mit einem
guten Koalitionsvertrag fiir die Immobilienwirt-
schaft gestartet war. Zielstellung der Politik sei es
gewesen, den Wohnungsbau merklich anzukur-
beln und die private Wohneigentumsquote zu er-
hohen. Zudem habe das bezahlbare Wohnen als
soziale Frage unserer Zeit endlich mit dem Wohn-
gipfel im Kanzleramt die ihr gebiihrende Aufmerk-
samkeit erhalten.

»,Doch statt mutig die Wohnraumoffensive in An-
griff zu nehmen, kam es schon auf dem Wohngip-
fel zu einer Prioritdtenverschiebung. Regulierung
statt Forderung, Mangelverwaltung statt Neubau
und keine schnelle Planungs- und Baubeschleuni-
gung“, so Wohltorf. Aus Sicht des IVD habe die
Bundesregierung gleich zu Beginn ihrer Amtszeit
ihr ehrgeiziges Ziel von 1,5 Mio. neuen Wohnungen
aus den Augen verloren.

Der Frohnauer Makler sieht sich auch durch die
jingst veroffentlichten neuen Baugenehmigungs-
zahlen bestatigt. Wie das statistische Bundesamt
mitteilt, wurden im Jahr 2018 Baugenehmigungen
fiir 347.300 Wohnungen erteilt. Damit sind rund
800 Wohnungen weniger als im Jahr 2017 geneh-
migt worden, was einer Abnahme von 0,2 Prozent
entspricht. Bereinigt um Neubaugenehmigungen
fiir Wohnheime ist die Anzahl der Neubaugeneh-
migungen im Vergleich zum Vorjahr um ein Pro-
zent gestiegen, , allerdings reicht dieser Trend lange

Lesen Sie weiter auf Seite 2 ...
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nicht aus, um die Probleme auf dem Wohnungs-
markt gerade in den Metropolen in Deutschland
auch nur ansatzweise zu 16sen”, so Wohltorf.

Der IVD-Ehrenvorsitzende sieht sechs wichtige
Mafinahmen, die den Markt entspannen und
das Wohnen giinstiger machen kénnten.

1. Bauen, bauen, bauen.

Eine neue Neubaukultur schaffen. Investoren
einladen statt ausladen. Weniger regulieren,
mehr ermdglichen.

2. Bauvorschriften entschlacken,
Baugenehmigungen schneller erteilen.
20.000 Bauvorschriften haben das Bauen seit
2000 um bis zu 40 Prozent verteuert. Die Zahl
der Vorschriften muss wieder reduziert werden.
Im Zielkonflikt bezahlbares Wohnen und Um-
weltschutz die richtige Gewichtung finden.

3. Steuerliche Forderung bei

energetischer Sanierung.
Seit fast acht Jahren wird die Sonder-Afa schon
diskutiert. Sie scheiterte bislang an den verschie-
denen Interessen von Bund und Ldndern, so
auch die Sonder-Afa fiir den Wohnungsneubau.
Beides muss jetzt kommen!

4. Nachverdichtungen und

Aufstockungen erméglichen.
Laut TU Darmstadt und Pestel-Institut konnten
2,3 bis 2,7 Mio. Wohnungen in Deutschland neu
entstehen, wenn die vorhandenen innerstadtischen
Bau-Potenziale intelligent und konsequent genutzt
wiirden.

5. Starkung des landlichen Raums.
Infrastruktur ausbauen und Anbindung zu den
Metropolen verbessern.

6. Reduzierung des Mehrwertsteuersatzes.

Zur Forderung des Mietwohnungsbaus den Mehr-
wertsteuersatz fiir den Bau von Wohnungen auf 7
Prozent ermdfiigen. Wohnen gehort zur Grundver-
sorgung.

Auch bei der Forderung von Wohneigentum sieht
Wohltorf noch Nachbesserungsbedarf. ,Das Bau-
kindergeld ist ein erster Lichtblick und sollte iiber
die Forderperiode hinaus fortgesetzt und erweitert
werden. Das KfW-Biirgschaftsprogramm zur Unter-
stiitzung beim Eigenkapital muss endlich einge-
fihrt werden. Und viel wichtiger: Die Grunderwerb-
steuer muss wieder auf bundesweit 3,5 Prozent re-
duziert und ein Freibetrag fiir Ersterbwerber einer
selbstgenutzten Immobilie gewdhrt werden”, so
Dirk Wohltorf abschlieRend.

Enteignungsdebatte ist Gift fiir die Immobilienwirtschaft

,Die anhaltende Debatte um die Enteignung von
Wohnungsunternehmen ist wohnungspolitischer
Wahnsinn. Statt tiber Neubau von bezahlbarem
Wohnraum diskutiert die Politik seit Monaten iiber
eine mogliche Verstaatlichung von Wohnungsun-
ternehmen. Abgesehen davon, dass dieses Vorha-
ben keine einzige neue Wohnung schafft, ist es mit
hoher Wahrscheinlichkeit auch noch verfassungs-
widrig. Dafiir wird in der Wohnungswirtschaft Ver-
unsicherung gesat. Wer das Vertrauen verliert, dass
sein Recht auf Eigentum gesichert ist, wird kein
Geld fiir Neubau in die Hand nehmen. Das ver-
giftete Investitionsklima wird durch die stagnie-
renden Baugenehmigungszahlen sichtbar”, sagt
Dirk Wohltorf, Frohnauer Immobilienmakler.

Das statistische Bundesamt hat vor wenigen Tagen

mitgeteilt, dass in den ersten beiden Monaten die-
ses Jahres Baugenehmigungen fiir rund 49.400
Wohnungen erteilt wurden. Bereinigt um Neubau-
genehmigungen fiir Wohnheime ist die Anzahl der
Neubaugenehmigungen im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum um zwei Prozent gesunken.

Wohltorf: ,,Durch die Gefall-Sucht der Politik ge-
geniiber den Wahlern riskiert sie den dringend
bendtigten Wohnungsbau. Wir brauchen ein koo-
peratives Vorgehen von Politik und Immobilien-
wirtschaft. Die Wohnungswirtschaft baut die Woh-
nungen, die Politik sorgt fiir Rahmenbedingungen,
die dies ermoglichen und begiinstigen. Es gibt kei-
nen anderen Ausweg aus der Krise auf dem Woh-
nungsmarkt.”

Verstaatlichung
von Wohnungs-
unternehmen
schafft keinen
neuen Wohnraum.

Beitrdge von
Dirk Wohltorf
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Lost sich der Boom bald auf?

Als bestes Mittel gegen Engpdsse auf dem Woh-
nungsmarkt gilt der Bau von Wohnungen. Die
Baugenehmigungen sind seit 2010 auch erfreulich
gestiegen. Dieser Trend ldsst jedoch bereits seit
Mitte 2016 wieder nach. 2018 wurden insgesamt
rund 347.300 Wohnungen genehmigt, das waren
0,2 Prozent oder 800 Wohnungen weniger als im
Vorjahr. Der Auftragseingang im Bauhauptgewer-
be sank im Januar 2019 sogar um 7,9 Prozent, was
aber durch den starken Vormonat bedingt ist. Die
Immobilienbranche gibt sich insgesamt nicht mehr
so optimistisch. Das ,Immobilienklima“ hat sich
laut IW-Institut stark verschlechtert.

Monatlich genehmigte Wohnungen a

Wohn- und Nichtwohngebaude insgesamt, in Tsd.

Originalwerte

Trend-Konjuktur-Komponente (Berliner Verfahren)
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Trendwende nicht in Sicht

Die Immobilienpreise sind im vergangenen Jahr
schneller gestiegen als im Jahr zuvor. Im bundes-
weiten Mittel lag das Plus bei 7,2 Prozent. Diese
Entwicklung, deren Ursache die unverdndert hohe
Nachfrage ist, hat jetzt auch den ldndlichen Raum
erfasst. Experten rechnen damit, dass der Trend so
lange anhdlt, wie sich die Zinsen auf historisch
niedrigem Niveau befinden.

Die grofRe Lust zu bauen

Wohneigentum macht gliicklich, sagen einer Um-
frage zufolge 72 Prozent der Deutschen. Jeder Zwei-
te in der Altersgruppe bis 40 Jahre mdchte Immo-
bilieneigentum erwerben. Das wdre unter den
aktuellen Rahmenbedingungen moglich, jedoch
machen die zahe Buirokratie, die untibersichtliche
Forderung sowie hohe Kauf- und Baunebenkosten
vielen einen Strich durch die Rechnung. Zumindest
denken jetzt Bundesregierung und einige Ldnder
dariiber nach, die Grunderwerbsteuer zu senken.
Das Baukindergeld ist erfolgreich. Familien haben
bislang 79.000 Antrdge gestellt, von denen aller-
dings nur 37,5 Prozent auf die Stadte entfielen.
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IVD-Umfrage:
Grundstiicksspekulation kein
wesentliches Bauhindernis

Baugebote dndern nichts an Baulandknappheit
Empirische Grundlage fiir bebaubare Grundstiicke unzureichend

,Wer nicht baut oder ein unbebautes Grundstiick nicht verkauft, steht schnell
im Verdacht der Grundstiicksspekulation. Um dieser zu begegnen, soll das Bau-
gebot verscharft werden. Dass die Ursachen fiir ein Liegenlassen der Flachen
vielfdltig sind und es kein ausreichendes Zahlenmaterial zum ungehobenen
Potenzial gibt, passt nicht in das Bild der Befiirworter eines strengen Bauge-
botes.” Dies sagt Dirk Wohltorf, Ehrenvorsitzender des Immobilienverbandes
IVD Berlin-Brandenburg, im Vorfeld der 5. Sitzung der Baulandkommission.

Eine aktuelle Umfrage des Immobilienverbandes IVD ergab, dass die Grund-
stiicksspekulation kein wesentliches Bauhindernis ist. Sie liegt demnach mit
34,6 Prozent erst auf Rang 4 der angegebenen Motive fiir die Nichtbebauung
von Grundstiicken. Die Umfrage unter 6.000 Immobilienunternehmen ermit-
telte, dass zu 62,1 Prozent kleine, im Familienbesitz befindliche Grundstiicke
zur Selbstnutzung bevorratet werden. Diese Grundstiicke eignen sich in erster
Linie fiir Einfamilienhduser und nicht fiir den grofdfldchigen Geschossneu-
bau. Es folgen mit 40,3 Prozent Probleme bei der Baurechtsbeschaffung und
mit 39,5 Prozent Erbstreitigkeiten.

Weitere Griinde sind unter anderem eine zu geringe Kapitalausstattung fiir die
Entwicklung. Denn nicht jeder Grundstiickseigentiimer kann bauen, wenn ihm
schlichtweg das Geld dazu fehlt. So kann auch nicht jedes Dachgeschoss aus-
gebaut oder Flachen aufgestockt werden, wenn die finanziellen Mittel dazu
nicht vorhanden sind. Ungeklarte Eigentumsverhdltnisse, Grundstiickszu-
schnitte, Altlasten oder auch Nachbarschaftskonflikte sind ebenso Griinde fiir
brachliegendes Bauland.

»,Die nun geforderten Baugebote, die Grundstiicksbesitzer zum Bauen von
Wohnungen zwingen sollen, werden daher nichts wesentlich an der Bauland-
knappheit dndern. Sie stellen nur unnétig Familien und Immobilienunterneh-
men an den Pranger”, so Wohltorf. Der Frohnauer Immobilienmakler verweist
darauf, dass eine genaue empirische Grundlage, wie viele Grundstiicke tiber-
haupt bebaubar sind, fehlt. So verfiige beispielsweise die Stadt Berlin tiber kein
Kataster, um systematisch Bauliicken zu erfassen. , Bauliickenkataster sind ein
hilfreicher Schritt, um bebaubare Fldchen zu identifizieren”, ergdnzt Wohltorf.
Beispielgebend nennt er digitale Ubersichtskarten, die es bereits am Markt gibt.

Zahlreiche Griinde fiir brachliegendes Bauland ivd

IVD-Umfrage: Baugebot und Quantifizierung baureifer Grundstiicke 2019
(Mehrfachnennungen waren maéglich)
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Alle Register ziehen fiir den
Wohnungsbau

Hauser in Stadt und Land bieten durch Aus- und Umbauten viele Méglichkeiten, die
Nutzung zu erweitern und zu verbessern.

Bekanntermafien werden Probleme nicht auf eine einzige Weise gelost. Um
Engpdsse auf dem Wohnungsmarkt zu beseitigen, stehen verschiedene Mog-
lichkeiten zur Verfligung. Eine davon heif3t Nachverdichtung. Dem stimmen
viele zu, signalisieren jedoch meist zugleich: Not in my Back Yard. Offensichtlich
lehnen viele Menschen grofiere Ndhe ab, befiirchten Schattenfall durch neue
Gebdude oder weniger Griin in der Stadt. Dabei sind die eng verschachtelten
Altstadte in Deutschland oder im Ausland dufierst beliebte Urlaubsquartiere.
Es kommt mafigeblich darauf an, wie nachverdichtet wird, damit Aus- und
Anbaumafinahmen die Lebensqualitit verbessern. Beispielsweise bieten
Dacher ein riesiges Potenzial fiir den Wohnungsbau. Das hdatte gleichzeitig den
Vorteil, dass dafiir kein neues Bauland ausgewiesen werden miisste, was wei-
terer Zersiedelung in der Fldche vorbeugen wiirde. Auf dem Land wiederum
konnten Anreize zur Nutzung leer stehender Hduser gesetzt werden. Kreativitdt
bei Aus- und Umbauten ist gefragt, aber auch mehr Flexibilitat des Gesetz-
gebers und der Amter bei Bauvorschriften, Normen und Auflagen.

Grundgesetzdanderung fiir sozialen Wohnungsbau

Der Bundesrat hat wegen der angespannten Lage auf den Wohnungsmdrkten
in den Ballungsrdumen dem Gesetzentwurf fiir Finanzhilfen des Bundes beim
sozialen Wohnungsbau und im 6ffentlichen Nahverkehr zugestimmt. Jahrlich
werden rund 80.000 neue Sozialwohnungen benétigt. Die Aufwendungen
dafiir betragen mindestens fiinf Milliarden Euro. Diese Herausforderung kann
nur mit Engagement auf allen politischen Ebenen gemeistert werden. Die
Lander kénnen die Bundesmittel in angemessener Hohe kofinanzieren und
zweckgebunden fiir die Wohnraumfoérderung einsetzen.

KAUFER GESUCHT?

Wenn Sie 2019 lhr Haus, Ihr Grundstiick oder Ihre Woh-
nung verauRern mochten, finden wir den passenden
Kaufer: mit geprifter Bonitat und ehrlichem Interesse.
Dafiir sorgen unsere Fachkompetenz, unsere sorgfaltig
gepflegte Datenbank und unsere personliche Betreu-
ung. Nie waren Immobilien wertvoller als heute.
Nutzen Sie diese Gelegenheit!

030.401 33 46

e
| = J

facebook.com/frohnau.immobilien

Fiir ndhere Informationen wahlen Sie bitte:

oder besuchen Sie uns im Internet:
www.frohnau-immobilien.de
www.hermsdorf-immobilien.com
www.heiligensee-immobilien.com

Dirk Wohltorf, Ludolfingerplatz 1a, 13465 Berlin

twitter.com/wohltorf

Tausch: Abstellraume miissen
nicht neu nummeriert werden

Tauschen Wohnungseigentiimer untereinander
Nebenrdume auflerhalb des Sondereigentums,
reicht es aus, die Anderung durch einen Vermerk
im Grundbuch eintragen zu lassen. Eine Umnum-
merierung aller Kellerrdume ist nicht notwendig,
entschied das Oberlandesgericht Miinchen. Wich-
tig ist, dass eine eindeutige Zuordnung der Rdume
zum jeweiligen Sondereigentum mdglich ist und
Verwirrungen nicht zu befiirchten sind. Die Ande-
rung erfordert neben der Zustimmung der Berech-
tigten auch deren Einigung in Auflassungsform
sowie die Eintragung der Anderung im Grundbuch
(OLG Miinchen, 24.09.2018, 34 Wx 194/18).

Immobilienschenkung

Jedes Jahr werden in Deutschland mehrere Tausend
Grundstticke verschenkt, zum Beispiel als Basis fiir
den Immobilienerwerb oder Hausbau der Kinder,
um sich von den Bewirtschaftungskosten zu befrei-
en, um den kiinftigen Nachlass méglichst gering zu
halten oder um steuerliche Freibetrdge umfassend
zu nutzen. In Fdllen einer spdteren moglichen Riick-
forderung gilt die Zehnjahresfrist. Nach zehn Jahren
haben tibergangene Erben, Sozialdmter oder das
Finanzamt keinen Zugriff mehr auf das verschenkte
Vermogen. Liegen zwischen der Ubertragung der
Immobilie und einer weiteren Schenkung oder Erb-
schaft mehr als zehn Jahre, konnen personliche
Steuerfreibetrdige mehrfach ausgenutzt werden.

Was Hausbesitzer bei Starkregen
und Sturzfluten wissen sollten

Starkregen und Sturzfluten kénnen grofde Schaden
anrichten. Bauliche Vorsorge ist deshalb wichtig.
Schon kleinere, kostengiinstige Mafdinahmen tra-
gen dazu bei, Schlimmeres zu verhindern. Haus-
und Kellereingdnge, Tiiren und Fenster, Licht-
schdchte und Abwasserleitungen sollten besonders
gesichert werden. Tief liegende Gebdudeéffnungen
lassen sich beispielsweise durch Schwellen, Stufen
und Uberdachungen sichern. Auch druckdichte
Fenster im Souterrain halten das Wasser draufden.
Riickstausicherungen in Abflussrohren verhindern,
dass Wasser aus der Kanalisation zurtick ins Haus
gedriickt wird. Unter www.bbsr.bund.de steht fiir
Interessierte eine Informationsbroschiire bereit.

ivd

Als erster nach Europaischer DIN 15733
zertifizierter Immobilienmakler fiir
Wohnimmobilien in Berlin freuen wir
uns darauf, Sie von unserem Service und
unserer Fachkompetenz iiberzeugen

zu dirfen.

Wohltorf

Immobilien
Stark im Nordwesten
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Gewerbemietrecht: Baustelle
berechtigt nicht zur Minderung

Uberall wird gebaut. Mit den Folgen umzugehen,
erfordert Geduld, die nicht jeder aufbringen kann,
wenn zusatzlich Umsatzeinbuf3en drohen. In einem
konkreten Fall beklagte der Mieter einen Riickgang
der Kundenfrequenz und erhebliche Einnahmever-
luste. Das Geschaft fiir Wohnaccessoires war dufder-
lich erkennbar, Bauldrm war nur vereinzelt wahr-
zunehmen, und der Zugang zu den Geschdftsrdu-
men war gewdhrleistet. Nach Ansicht des Gerichts
lagen daher keine Griinde vor, die zu einer Mietmin-
derung berechtigten. Solange der unmittelbare Zu-
gang mdoglich ist und keine ,Einkapselung” vor-
liegt, fallen die Auswirkungen von Bautdatigkeiten
in den Risikobereich des Mieters (LG Hamburg,
16.11.2018, 412 HKO 159/17).

Teurer Flop: 20 Jahre Okosteuer

Die 1999 eingefiihrte o6kologische Steuerreform
sorgt bis heute fiir niedrigere Rentenbeitrdge und
hohere Rentenbeziige. Sie hat jedoch nicht wie er-
hofft dazu gefiihrt, dass der Energieverbrauch in
Deutschland nachhaltig sinkt. Wegen der drohen-
den Verfehlung der Klimaziele muss sie reformiert
werden, fordert das Deutsche Institut fiir Wirt-
schaftsforschung in Berlin. Teile der Steuermehrein-
nahmen koénnten fiir die Gebdudesanierung ge-
nutzt werden, denn auf Gebdaude entfallen rund 40
Prozent des gesamten Energieverbrauchs. Strom
aus erneuerbaren Energien sollte steuerlich weniger
stark belastet werden. Noch immer nutzt ein Grof3-
teil der Heizanlagen fossile Brennstoffe. Wie der
Umstieg auf eine umweltfreundliche Warmever-
sorgung gelingen kann, zeigt ein Bericht unabhan-
giger Experten, der unter www.kea-bw.de kostenfrei
zum Download angeboten wird.

Wer haftet bei Schaden
am Parkett?

Parkettbéden sind je nach Qualitdt mehr oder
weniger strapazierfahig. Einige halten 100 Jahre,
andere sehen schon nach einigen Jahren rampo-
niert aus. Wer fiir Schaden haftet, hangt von der
Art des Schadens und dem Alter des Bodens ab.
Wohnen hinterldsst Spuren. Entscheidend ist, ob es
sich um normale Abnutzung handelt oder um
echte Schdaden. Oberflachliche Kratzer, Dellen und
kleine Kerben auf dem Boden sind auf Dauer kaum
zu vermeiden. Weist der Boden mehr als nur ober-
flachliche Gebrauchsspuren auf, kann der Vermie-
ter Schadenersatz fordern. Der Mieter haftet nur
anteilig, abhdngig von der Mietzeit. Auch das Alter
des Bodens spielt eine Rolle. Nach zehn bis zwolf
Jahren muss es meistens abgeschliffen und neu ver-
siegelt werden. Derartige Arbeiten sind Sache des
Vermieters und gehéren nicht zu den Schénheits-
reparaturen.
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Wirksamkeit der Mietpreisbremse untersucht

Die Mietpreisbremse wirkt — hat aber Nebenwirkungen. Sie hat zu einer mo-
deraten Verlangsamung des Mietenanstiegs gefiihrt. In den von der Mietpreis-
bremse ausgenommenen Fdllen hat sich der Anstieg jedoch beschleunigt, was
zwar positive Effekte auf den Neubau habe, aber die Baulandpreise in die Hohe
treibe. So lauten zusammengefasst die Ergebnisse einer Untersuchung des DIW
Berlin. Die Mietpreisbremse sei ungeeignet, die Probleme auf angespannten
Wohnungsmadrkten zu 16sen, betont Haus & Grund. In Hessen hat das Land-
gericht Frankfurt am Main die Mietpreisbremse fiir unwirksam erklart, weil die
Verordnung nicht richtig begriindet wurde. Schleswig-Holsteins Ministerprdsi-
dent Daniel Giinther will die Mietpreisbremse zum 30. November auslaufen
lassen. Das Gesetz bietet weiterhin Diskussionsstoff und bleibt umstritten.

Holz: Baustoff der Zukunft

Dieses Gebéaude in Berlin sieht nicht aus wie ein Holzhaus - ist aber eins.

Mit einem Holzhaus verbinden manche ein Ferienhaus in Schweden oder ein
Blockhaus in Kanada. Dass es auch anders geht, zeigen mehrere Neubaupro-
jekte, darunter ein Mehrfamilienhaus in Berlin. Die Vorteile: Gebdude aus Holz
lassen sich in kiirzester Zeit hochziehen - eine Etage pro Woche ist mdoglich,
auch im Winter. Zudem wird weniger Konstruktionsfliche bendtigt, denn
Aufienwdnde aus Holz sind diinner, ddmmen aber trotzdem hervorragend.
In Heilbronn entsteht das erste Holzhochhaus Deutschlands. Noch in diesem
Jahr soll das 34 Meter hohe Gebdude bezugsfertig sein. In der Hamburger
Hafencity wird zurzeit die ,Wildspitze” gebaut. 2021 soll es mit 19 Etagen das
hochste Holzhochhaus Deutschlands sein. Beide Projekte kombinieren den ge-
sunden Baustoff mit einem Gebdudesockel und Treppenhauskern aus Stahl-
beton. Der Holzbau kann die CO»-Emissionen um bis zu 70 Prozent senken.
Besonders nachhaltig ist die Arbeit mit Holzern aus heimischer Forstwirtschatft.
In den vergangenen Jahren war ein kontinuierlicher Aufwartstrend bei der
Genehmigung von Holzbauten zu verzeichnen. Baden-Wiirttemberg lockerte
2015 als erstes Bundesland die baurechtlichen Bestimmungen und machte es
moglich, Holz bis zur Hochhausgrenze einzusetzen.

Wer zahlt die Nebenkosten fiir leer stehende
Nachbarwohnungen?

Normalerweise werden Grundsteuer, Flurbeleuchtung, der Betrieb des Aufzugs
oder die Kosten der Strafienreinigung auf die Mieter umgelegt. Doch wie sieht
es aus, wenn eine oder mehrere Wohnungen leer stehen? In jedem Mehrfami-
lienhaus fallen allgemeine Betriebskosten an, die sich alle Parteien teilen und
die auch bei Leerstand weiterhin bezahlt werden miissen. Grundsatzlich gilt:
Bei Leerstand sind die Betriebskosten Sache des Eigentiimers. Das trifft auch
dann zu, wenn in der freien Wohnung bei Renovierungsarbeiten Strom, Wasser
oder Heizung verbraucht wird.

Kaden Klingbeil Architekten; Foto: Bernd Borchardt | BHW-Pressedienst
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Mieten steigen um bis zu sechs Prozent

Das ZIA-Frithjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen beschreibt die
Lage des Wohnungsmarktes in Deutschland schonungslos. Der Mieterbund
schlagt deshalb Alarm: Die Wohnungsneubauzahlen von weniger als 300.000
pro Jahr bleiben hinter dem Bedarf von 400.000 Wohnungen zuriick. Es werden
viel zu wenige bezahlbare Mietwohnungen oder Sozialmietwohnungen neu
gebaut. Wohnen wird immer teurer, Mieten steigen um bis zu sechs Prozent.
Das Baukindergeld habe sich wohnungspolitisch als wirkungslos erwiesen.
Eine aktuelle Immowelt-Analyse der Mieten in Studentenstddten kommt zu
einem dhnlichen Ergebnis. In Miinchen kostet eine Studentenwohnung mit
790 Euro Miete am meisten, dahinter folgen Frankfurt mit 530 Euro, Stuttgart
mit 500 Euro und Berlin mit 470 Euro. Ostdeutsche Studentenstddte sind dank
niedriger Mieten eine preiswerte Alternative.

IVD: Gesetzentwurf zur Verscharfung
der Mietpreisbremse ist Wahlkampf-
manover

Absurde Vorschldge zur Einfiihrung eines Mietendeckels zusatzlich zur
bestehenden Mietpreisbremse
Halbwertzeiten mietrechtlicher Neuregelungen werden immer kiirzer

Der IVD Immobilienverband kritisiert scharf den vorgelegten Referentenent-
wurf der Bundesjustizministerin Katarina Barley (SPD) zur weiteren Verschar-
fung der Mietpreisbremse und zur Einfiihrung eines Mietendeckels. , Gerade
einmal vier Monate, nachdem die verscharfte Mietpreisbremse in Kraft getre-
ten ist, legt Barley mit weiteren Vorschldgen nach. Dies zeugt von blankem
Aktionismus und mangelnder Ubersicht. Insbesondere der Vorschlag eines
bundesgesetzlichen Mietendeckels ist offenbar der Panik der SPD geschuldet,
bei der EU-Parlamentswahl und der Landtagswahl in Bremen am 26. Mai
2019, eine weitere Niederlage hinzunehmen. Solche Versuche, das Ruder he-
rumzureifden, sie sind aber héchst unseriés. Denn nur durch eine Verbreiterung
des Angebots kann sich die Lage am Wohnungsmarkt entspannen. Stdndige
Anderungen im Mietrecht konterkarieren dies, da sie langfristige Investitions-
entscheidungen zunichtemachen”, erklart Dirk Wohltorf, Ehrenvorsitzender
des Immobilienverbandes IVD Berlin-Brandenburg.

Der Referentenentwurf sieht vor, dass fiir die Vermietung von Wohnraum kein
unangemessen hohes Entgelt vereinbart oder bestimmt werden darf. Unange-
messen hoch sind demnach Mieten, welche die ortsiibliche Miete um 20 Pro-
zent Uibersteigen. Zwar enthalt der Vorschlag eine Ausnahme fiir die ersten finf
Jahre nach der ersten Nutzung. Dadurch, dass nach Ablauf dieser Schonfrist
die 20 Prozent-Grenze gelten soll, wird die Neuregelung zur Neubaubremse.
»,Damit werden Projektentwickler ausgebremst. Das ist keine Mietbegrenzung,
sondern faktisch eine Neubaubremse und Investitionsbremse. Projektentwick-
ler werden ihre Investitionen deutlich zurtickfahren.”

Der Referentenentwurf der Noch-Bundesjustizministerin sieht zudem vor, dass
die Mietpreisbremse fiir weitere fiinf Jahre bis zum 31. Dezember 2025 gelten
kann. Auflerdem soll die Pflicht zur qualifizierten Begriindung einer Rechts-
verordnung, die Gebiete mit angespannten Wohnungsmadarkten bestimmt, ent-
fallen. , Der Willkiir zur Festlegung von Gebieten werden damit Tiir und Tor
geodffnet. Kiinftig werden Gebiete aus wahlkampftaktischen Griinden festgelegt
und nicht mehr aus sachlichen Griinden“, so Wohltorf.

Auch die Berliner Bausenatorin Katrin Lompscher (Linke) plant eine Obergren-
ze flir die Mieten von freien Wohnungen ebenso wie fiir bestehende Mietver-
haltnisse. Zwar sollen nach ihrem Vorschlag Mieterh6hungen weiterhin mog-
lich sein - allerdings nur bis zu einer Mietobergrenze, die noch offen ist. Mo-
dernisierungen, die zu einer Mieterh6hung fithren kdnnten, sollen offenbar
zuvor von der Berliner Investitionsbank genehmigt werden. ,Setzen sich Barley
und Lompscher durch, konnte es in Berlin drei nebeneinander laufende Miet-
preisdeckel und -begrenzungen geben. Das ist mit dem gesunden Menschen-
verstand nicht vereinbar. Wir brauchen keinen Wettbewerb von absurden
Mietrechtsdnderungsphantasien, sondern mehr Wohnraum®, sagt Wohltorf.

Flugverbot fiir private Drohnen
in Wohngebieten

Mal eben von oben schauen, wie es bei den Nach-
barn aussieht, mag verlockend sein, fiir alle ande-
ren ist das eine zutiefst bedngstigende Vorstellung.
Doch genau diese wird geweckt, wenn in Wohnge-
bieten immer haufiger private Drohnen unterwegs
sind, besonders wenn nicht einmal erkennbar ist,
wer sie steuert. Zum Gliick ist diese technische Spie-
lerei kein rechtsfreier Raum. Hobbypiloten sollten
die strengen Vorschriften kennen und wissen, an
welchen Orten welche Drohnen fliegen diirfen.
Grundsatzlich besteht ein Flugverbot aufierhalb
der Sichtweite und hoher als 100 Meter sowie in
und Uber sensiblen Bereichen wie Einsatzorten von
Polizei und Rettungskraften, Menschenansamm-
lungen, Hauptverkehrswegen, An- und Abflugbe-
reichen von Flugplatzen sowie Naturschutzgebie-
ten. Fiir Wohngrundstiicke gelten Besonderheiten:
Wenn eine Drohne mehr als 250 Gramm wiegt, ist
es grundsatzlich verboten, diese tiber Wohngrund-
stiicke fliegen zu lassen. Ein Flugverbot tiber Wohn-
grundstiicken gilt unabhdngig von ihrem Gewicht
grundsdatzlich auch fiir den Fall, dass die Drohne in
der Lage ist, Audio- oder Video aufzuzeichnen. Eine
Ausnahme dazu besteht, wenn die Grundstiicksei-
gentliimer dem Piloten den Einsatz erlaubt haben.
Auflerdem gelten Versicherungs- und Kennzeich-
nungspflichten. Drohnen, die hoher als dreiflig
Meter fliegen, gelten als Luftfahrzeuge und sind mit
einer Deckungssumme in Hohe von einer bis an-
derthalb Millionen Euro versicherungspflichtig.
Eine private Haftpflichtversicherung deckt diese
Summe meistens nicht ab, weshalb ein zusatzlicher
Versicherungsschutz notwendig ist. Die Versiche-
rungsbestdtigung miissen Piloten bei sich tragen.
Drohnen, die iiber 250 Gramm wiegen oder schnel-
ler als 19 Meter pro Sekunde fliegen, benotigen ein
feuerfestes Kennzeichen. Dieses muss mit Namen
und Anschrift des Piloten versehen sein.
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Infrastruktur: Verkehrsprobleme
nur vernetzt losbar

Die deutschen Stddte dchzen unter der Belastung
des Verkehrs — und damit ist nicht nur der Autover-
kehr gemeint, sondern zunehmend empfinden Ver-
kehrsteilnehmer auch die Frequenz der Fahrrad-
fahrer und Fuf3génger als zu hoch. Wo sich ver-
schiedene Verkehrsmittel begegnen, steigt wegen
der unterschiedlichen Geschwindigkeiten die Ge-
fahr von Karambolagen. Wie man die Verkehrsstro-
me harmonisieren kann, ist derzeit Thema vieler
Studien und Arbeitsgruppen.

Eines zeichnet sich bereits jetzt ab: Um belastbare
Ergebnisse zu erzielen, ist die Zusammenarbeit der
auf sehr verschiedene Art Beteiligten notwendig.
Dazu gehoren unter anderem Carsharing-Anbieter,
Mitfahrsysteme, Leihradanbieter, Hersteller von
Lastenpedelecs, das betriebliche Mobilitdtsma-
nagement, der Offentliche Nah- und Fernverkehr
sowie OPNV-erginzende Angebote. Alle gemein-
sam konnen Angebote als Alternative zum pri-
vaten Individualverkehr, der als Hauptbelastung
gilt, schaffen.

Steigende Pendlerzahlen, Staus, Larm-, Feinstaub-
und Emissionsbelastungen sowie die Offentliche
Diskussion tiber die Verkehrswende machen es fiir
viele Kommunen immer wichtiger, sich mit Mobi-
litdtsfragen zu befassen. Das Freiburger Beratungs-
biiro endura kommunal wird beispielsweise die
Zusammenarbeit der zehn teilnehmenden Kom-
munen Appenweier, Friesenheim, Gengenbach,
Kehl, Lahr, Neuried, Offenburg, Rheinau, Schutter-
wald und Willstatt koordinieren. Geplant ist unter
anderem die Einfiihrung einer Smartphone-App.
Das Bundeswirtschaftsministerium fordert dieses
bundesweit erste Netzwerk fiir Mobilitat. Viele
Mafinahmen lassen sich erst sinnvoll und wirt-
schaftlich durch interkommunale Kooperation um-
setzen, etwa den reibungslosen Wechsel zwischen
unterschiedlichen Verkehrsmitteln. Dass Biirger
bereit sind, neue Wegen zu gehen, zeigen die aktu-
ellen Zahlen des Einzelhandels mit Fahrradern, der
im Jahr 2018 eine Umsatzsteigerung von real 11,9
Prozent gegeniiber dem Vorjahr verzeichnete.
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Kleine Stadte: Vielfalt mit
groflem Potenzial

Kleinstadte bieten ihren Einwohnern éhnliche Vorteile wie GroRstéadte. Vor allem die
kurzen Wege sind ein groRes Plus. Sie sorgen fiir Nachbarschaft und weniger Verkehr.

Deutschland wird von seinen vielen kleinen Stéidten geprdgt. In den bundes-
weit mehr als 2.100 Kleinstadten leben 24,2 Millionen Menschen. Die Entwick-
lung dieser Stadte verlauft unterschiedlich. Wahrend 42 Prozent der Klein-
stadte zwischen 2007 und 2017 schrumpften, wuchsen weitere 42 Prozent.
Besonders dynamisch entwickelten sich kleinere Kommunen im Umland der
Metropolen. Abgelegene Kleinstddte verloren dagegen Einwohner. Eine spezi-
elle Rolle spielen die ,Hidden Champions“: Etwa 20 Prozent der rund 1.700
heimlichen Weltmarktfiihrer in Deutschland sitzen einer Auswertung zufolge
in Kleinstadten — viele von ihnen bereits seit Jahrzehnten. Die Potenziale
reichen aber weit dartiber hinaus. Hierzu zahlen vor allem die vielen engagier-
ten und vorausschauenden Menschen vor Ort, die mit Tatkraft und vereinten
Kraften zur Entwicklung ihrer Kommune beitragen.

Wohnen auf Biirogebauden, Parkhausern
oder Discountern

Intelligente Losungen sind gefragt, wenn der Engpass auf dem Wohnungs-
markt beseitigt werden soll. Auch ungewdhnliche Ideen sind hilfreich. Wie
viele zusdtzliche Wohnungen entstehen kénnen, haben die TU Darmstadt und
das Pestel-Institut in der Deutschland-Studie 2019 vorgerechnet: 2,3 bis 2,7
Millionen neue Wohnungen wdren méglich, wenn die innerstédtischen Poten-
ziale intelligent und konsequent genutzt wiirden. Die Wissenschaftler haben
dazu die Bebauung unter anderem durch die Auswertung von Luftbildern ana-
lysiert. Im Fokus standen Nichtwohngebdude. Biiro- und Geschdftshduser
sowie eingeschossige Discounter mit grofien Parkpldtzen bieten ein enormes
Potenzial fiir zusatzliche Wohnungen durch Aufstocken, Umnutzung und
Bebauung von Freifldchen. Auch offentliche Verwaltungsgebdude und Park-
hduser lassen eine erweiterte Nutzung zu. Wohin dann mit den Autos? ,Brau-
chen wir nicht mehr”, sagt der amerikanische Soziologe Richard Sennett in
einem aktuellen Spiegel-Bericht.

Pendler - Moderne Nomaden

Rund 20 Millionen Menschen pendeln in Deutschland zwischen Wohn- und
Arbeitsort hin und her — Tendenz steigend. Wer frither zu Fuf} in einem Umkreis
von vier bis fiinf Kilometern unterwegs war, bewegt sich heute in der gleichen
Zeit in einem Radius von 60 bis 80 Kilometern. Das Pendeln hat allerdings eine
Reihe von Nachteilen im Hinblick auf die Umwelt und die Siedlungsstruktur.
Ein wichtiger Grund fiir das Pendeln sind die in den Metropolen stark gestie-
genen Immobilienpreise. In Miinchen sind die Preise in der 50-Minuten-Zone
um 38 Prozent glinstiger als im Stadtgebiet. In Berlin sparen Pendler 39 Pro-
zent, in Hamburg sind es 45 Prozent und in Diisseldorf sogar 56 Prozent.
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Immobilienfinanzierung fiir Altere

Wegen der Bankenkrise und unter den Bedingungen der Wohnimmobilienkre-
ditrichtlinie wurde die Kreditvergabe an Altere voriibergehend streng gehand-
habt. Aber bereits seit Mai 2018 gibt es neue Leitlinien, was die Situation
deutlich verbessert hat. Dennoch ist die Unsicherheit bei Senioren, die Immo-
bilien erwerben mochten, teilweise erhalten geblieben. Fiir die Generation
50 plus gelten, wie fiir alle anderen Altersgrupppen auch, bestimmte Regeln.
Zu allererst ist ein gesichertes Einkommen oder eine gesicherte Rente Voraus-
setzung bei der Kreditvergabe. Wichtig sind auch ausreichende Ersparnisse, die
als Eigenkapital in die Finanzierung eingebracht werden kénnen. Einige Ban-
ken haben eine Altersobergrenze fiir die Kreditvergabe festgelegt, beurteilen
aber vorrangig die Bonitdt.

Der Anteil der dlteren Bevolkerung ab 65 Jahre wird in den ndchsten Jahren
stark wachsen und in Deutschland ab 2030 bereits rund 30 Prozent betragen.
Senioren werden als Kaufer von Immobilien daher weiterhin eine wichtige
Rolle spielen. Im ndchsten Jahrzehnt dominieren in dieser Zielgruppe noch
iiberwiegend finanziell gut situierte Kdufer den Markt, bevor die Rentenpolitik
Wirkung zeigt und sich die Situation von dlteren Biirgern massiv verdndert.
Bis dahin sorgt die Niedrigzinspolitik fiir herausragende Finanzierungsbedin-
gungen. Experten gehen derzeit davon aus, dass die Zinswende weiterhin auf
sich warten lassen wird. Fazit: Der Immobilienmarkt bietet unter den derzei-
tigen Rahmenbedingen auch Alteren vielversprechende Chancen.

Stadtflucht oder Landflucht oder beides?

Weltweit ist ein Trend zum Wohnen in der Stadt zu beobachten. Das ist in
Deutschland nicht anders, allerdings deuten sich Anderungen an.

Deutschlands Grof3stadte erleben seit Jahren einen Einwohnerboom. Berlin ist
zwischen 2011 und 2017 jedes Jahr um 1,4 Prozent gewachsen, Hamburg und
Miinchen um mehr als ein Prozent. Fiir das Bevélkerungswachstum sorgen vor
allem junge Inldnder und Zuwanderer, die zum Studieren oder Arbeiten in die
Stadte ziehen. Das ist die Aussage einer aktuellen Studie des Instituts der deut-
schen Wirtschaft (IW). Seit einiger Zeit zeigt sich indes, dass wieder mehr Men-
schen ins Umland der Grofdstddte ziehen. Viele verlassen die Zentren mit
Beginn der Familiengriindung, weil sie sich die hohen Wohnkosten dort nicht
mehr leisten kénnen. Die Umkehrung des Trends zum Wohnen in der Stadt
beobachtet das IW-Institut bereits seit 2014. Davor waren die Immobilien in
den Grofstddten vergleichsweise preiswert. Inzwischen gdbe es jedoch kaum
glinstige Wohnungen oder Hduser. Beispielhaft fiir diese Entwicklung seien
dicht bebaute Stadte wie Miinchen oder Stuttgart.

Landlich gepragte Kreise mit schlechter Infrastruktur profitieren von der neuen
Stadtflucht aber kaum. Regionen mit schlechter Anbindung an den offent-
lichen Nahverkehr und schlechter Breitbandversorgung schrumpfen ungeach-
tet des Trends weiter, wahrend der Stadtrand und die Speckgiirtel von dieser
Entwicklung begiinstigt sind. Das ILS Institut fiir Landes- und Stadtentwick-
lungsforschung bestditigt diese Aussage weitgehend, ergdnzt jedoch, dass die
Menschen nicht nur in die Metropolregionen von Berlin, Hamburg, Miinchen
oder Koln zogen, sondern auch in Mittel- und Kleinstadte in landlichen Rau-
men. Die Reurbanisierung bringt nicht allen Stddten gleichermafien Vorteile.
Der sogenannte ,,Uberschwappeffekt” wirkt sich auf Kommunen am Rande der
Grofdstadte direkt aus, wahrend grofie Grofdstddte iiber Suburbanisierungs-
prozesse Bevolkerung verlieren.

Bauen wird noch teurer

Im Februar 2019 lagen die Neubaupreise um 4,8
Prozent hoher als im Vorjahresmonat. Das war der
hochste Anstieg seit zwolf Jahren. Nur im Jahr 2007
war der Anstieg der Neubaupreise im Jahresver-
gleich mit 5,7 Prozent noch hoher gewesen.

Preisindex fiir Wohngebaude a2

Neubau einschl. Umsatzsteuer; 2015=100
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Quelle: Destatis, 2019

Immer noch genug Wald

Knapp 30 Prozent der Flache Deutschlands sind
Waldflachen. Damit pragt der Wald die Landschaft
nach den Landwirtschaftsflachen am stérksten. Die
waldreichsten Lander sind Rheinland-Pfalz, Hessen
und Baden-Wiirttemberg. Die walddrmsten Lander
unter den Fldchenldndern sind Schleswig-Holstein,
Mecklenburg-Vorpommern und Niedersachsen.

14 % Siedlungs- und

30 % Verkehrsflache
Waldflache
Gesamtflache
Deutschlands
357.580 km?
2 % Wasser '
3 % Sonstige Landﬂi:‘]

schaftsflache
Quelle: Destatis, 2019

Top Ten Geldanlagen der
Bundesbiirger 2019

Sicherheit ist deutschen Sparern wichtig. Das Spar-
buch erreicht daher 2019 wieder die Spitzenposition.
Das Girokonto auf Platz 2 wird von Renten- und
Kapitallebensversicherungen auf den Pldtzen 3 und
4 gefolgt. Auf Platz 5, der drei Mal vergeben wurde,
stehen Immobilien mit 22 Prozent - sie verloren
gegeniiber dem Vorjahr ein Prozent.

Top-Geldanlagen 2019 a2
Angaben in % - Mehrfachnennungen méglich
Sparbuch/Spareinlagen 45
Sparen auf dem Girokonto 40
Renten- und Kapital-LV 29
Bausparvertrag 28
Immobilien 22
Investmentfonds 22 o
Tagesgeldkonto u.a. 22 i
Riester-Rente 20 §
Aktien 15 é
<
Festverzinsliche Wertpapiere 5 E]
o
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Grundstiicksteilung: Attraktive
Alternative zur Blimchenwiese

Die Baulandkosten waren laut Empira Gruppe seit
dem Jahr 2000 mit 130 Prozent der grofdte Treiber
bei den Immobilienpreisen. Der Grund: Bebaubare
Grundstiicke in attraktiven Lagen sind selten und
stark nachgefragt. Dort und in Metropolregionen
ist es sinnvoll, die Nutzung vorhandener Grund-
stlicke effektiver zu gestalten.

Eine Moglichkeit ist die Grundstiicksteilung beson-
ders dann, wenn die zuldssige bauliche Nutzung
nicht ausgeschopft ist.

Bei der Teilung eines Grundstiickes wird fiir jeden
zukiinftigen Grundstticksteil ein neues Grundbuch-
blatt angelegt mit dem Ziel, mehrere neue Grund-
biicher zu bilden. Man spricht in diesem Fall von
Realteilung. Weiterhin gibt es die Teilung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz, die in der Praxis sel-
tener vorkommt.

Grundsatzlich ist jedes Grundstiick teilbar. Ob zur
Teilung eine Genehmigung erforderlich ist, hdngt
vom jeweiligen Landesrecht ab. Grundstiickstei-
lungen mit anschliefRender Neu- oder Zusatzbe-
bauung sind ab einer Grofie von rund 700 Qua-
dratmetern sinnvoll und moglich. Vor einer ge-
planten Neubebauung sollte eine sorgfaltige
baurechtliche Priifung insbesondere der Flachen-
nutzungspldne und Bebauungspldne erfolgen.

Bei einer Realteilung wird ein Flurstiick in mehrere
Teilstlicke geteilt. Hierfiir wird ein 6ffentlich bestell-
ter Vermesser gebraucht, der die Teilung von sei-
nem Computer aus vornehmen kann, wenn die
Daten digital vorliegen. Anderenfalls ist ein Orts-
termin notwendig, der kosten- und zeitintensiver
ist, aber unerldsslich. Alle Verdnderungen werden
in das Automatisierte Liegenschaftskataster-Infor-
mationssystem (ALKIS) eingepflegt, auf das auch
der Notar bei der Schaffung eines neuen Grund-
buchblattes zugreifen kann.

Die Teilung gemdafs Wohnungseigentumsgesetz
wird als ideelle Teilung bezeichnet. Ein Vermesser
wird nicht gebraucht. Stattdessen erstellt der Notar
eine Teilungserklarung in der Rechte festgelegt und
Sonder- sowie Gemeinschaftseigentum gebildet
werden.
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Schiadlingsbefall nicht verschweigen

Die hygienischen Verhiltnisse, unter denen Deutsche leben, sind liberwiegend ausge-
zeichnet. Der menschliche Organismus ist tiberdies gut darauf eingestellt, Haus oder
Wohnung mit diversen anderen Lebewesen zu teilen. Dazu gehéren Schimmelpilze,
Holzwiirmer, Kéfer oder Bakterien aber auch Motten, Mause und Milben. Ob daraus
gesundheitliche Einschrankungen oder Schaden am Gebéaude entstehen, hangt davon
ab, wie stark der Befall ist.

Fir alle Formen iibermdfiiger Besiedelung durch unangenehme ,Mitbewoh-
ner” gibt es wirksame Abhilfe frei zu kaufen. Wichtig ist es, die Warnhinweise
der angebotenen Mittel und Gifte genau zu beachten und die Umweltvertrag-
lichkeit zu bedenken. Auf jeden Fall sollte die Selbsthilfe griindlich sein und
ihr Ergebnis tberpriift werden. Notfalls helfen spezialisierte Kammerjdger das
Ubel zu beseitigen.

Wer vor dem Verkauf seines Hauses allzu sorglos einen lange wahrenden, aus-
gepragten Schadlingsbefall nur optisch kaschiert, kann Probleme bekommen,
denn er verschweigt einen Mangel. Der Kaufer ist dann zur Riickabwicklung
des Kaufvertrages berechtigt. Auf einen vereinbarten Gewdhrleistungsaus-
schluss kann sich der Verkdufer nicht berufen, weil er iiberlegenes Wissen hat.
Davon ist das Oberlandesgericht Braunschweig (OLG Braunschweig,
01.11.2018, Az. 9 U 51/17) in einem konkreten Fall ausgegangen, weil der
Verkdufer den Befall eigenhdndig lediglich verdeckt hatte, anstatt ihn fachge-
recht zu sanieren. Auch als Laien konnte er aufgrund der sich erneut verbrei-
tenden Bohrlécher und Risse erkennen, dass der Befall nicht beseitigt war.
Das Verschweigen eines Mangels setzt voraus, dass der Verkdufer den Mangel
kennt oder ihn fiir méglich halt. Das war in diesem Fall offensichtlich der Fall.
Der Verkaufer hatte den Kaufer tiber seine eigenen Erkenntnisse aufkldren
miissen.

,Wie die Raume ohne den
Menschen aussehen ist
unwichtig, wichtig ist nur,
wie die Menschen darin

aussehen.”

Bruno Taut, deutscher Architekt und
Stadtplaner, Vertreter des Neuen Bauens
(1880 - 1938)
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Kreditnehmer gehen immer héhere
Verpflichtungen ein

Die durchschnittliche Kreditsumme fiir Baufinanzierungen stagnierte voriiber-
gehend auf hohem Niveau. Im Marz 2019 stieg sie aber wieder: Immobilien-
kaufer oder Bauherrn nahmen durchschnittlich 243.000 Euro fiir den Erwerb
einer eigenen Immobilien auf, das waren 5.000 Euro mehr als im Vormonat.
Dabei stieg der fremdfinanzierte Anteil am Kaufpreis nicht, er verringerte sich
sogar leicht auf 83,35 Prozent. Die sogenannte Standardrate mit 450 Euro fur
einen Kredit in Héhe von 150.000 Euro mit zwei Prozent Tilgung und 80 Prozent
Beleihungsauslauf ist weiterhin sehr niedrig. Der Grund sind wie bisher rekord-
verddchtig geringe Zinsen fiir Immobilienkredite. Immobilienkdufern ist die
aktuelle Zinssituation deutlich bewusst. Sie sichern sich ihr Darlehen daher fiir
einen sehr langen Zeitraum - durchschnittlich fiir 14 Jahre und zwei Monate.
Das ist die ldngste Festschreibung der Zinsen seit September 2016. Die anféng-
liche Tilgung betrug im Marz durchschnittlich 2,8 Prozent. Die Kreditnehmer
nutzen den niedrigen Zinssatz, um die Kredite ziigig zu tilgen.

In Anbetracht der hohen Mieten und der extrem niedrigen Zinsen stellt sich
zunehmend die Frage, ob der Kauf von Immobilien nicht auch ohne Eigenka-
pital zu hundert Prozent finanziert werden kann. Die iibliche Empfehlung lau-
tet: Das Eigenkapital sollte die Nebenkosten decken und zusdtzlich mindestens
20 Prozent des Immobilienpreises betragen. Bei dieser Ausgangslage gilt die
Finanzierung als solide und die Bank berechnet glinstige Zinsen. Diese Vorga-
be ist allerdings bei steigenden Immobilienpreisen und hohen Nebenkosten
inzwischen oft nicht mehr iiberzeugend. Dennoch spricht einiges gegen die
Hundertprozentfinanzierung: Wer ohne Eigenkapital finanzieren will, erhalt
von der Bank wegen des hoheren Risikos einen hoheren Sollzins. Die Finanzie-
rung wird in jedem Fall teurer und dauert meistens linger. Uberdies kénnen
die Kreditnehmer oft nicht so hoch tilgen.

Kinderlarm ist keine schadliche
Umwelteinwirkung

Der Gesetzgeber hat eine Garantie fiir die Betreuung von Kindern eingefiihrt, die in
der Praxis noch haufig an ortlichen, personellen oder raumlichen Gegebenheiten
scheitert. Zusatzlich gibt es immer wieder Streit, wenn Einrichtungen fiir Kinder
gebaut werden sollen.

Eltern haben einen Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz fiir Kinder ab
drei Jahren und seit 2013 auch fiir Kinder ab Vollendung des ersten Lebens-
jahres. Schadenersatzanspriiche kénnen geltend gemacht werden, wenn die
Kommune keinen Platz in der Kita zur Verfiigung stellen kann und dem be-
treuenden Elternteil ein Verdienstausfall entsteht.

Die Betreuung ihrer Kinder ist fiir berufstdtige Eltern eine existenzielle Notwen-
digkeit. In Wohngebieten, in denen sich Kindertagesstatten aufgrund der Nahe
zum Wohnort und der verkehrsberuhigten Lage bevorzugt ansiedeln, haben
die Bediirfnisse von Familien daher Vorrang.

In diesem Sinne entschied das Oberverwaltungsgericht Schleswig-Holstein die
Klage eines Nachbarn gegen eine Baugenehmigung fiir den Neubau einer
Kindertagesstdtte mit fiinf Gruppen fiir 84 Kinder. Der von einer Kindertages-
statte ausgehende Larm stellt keine schadliche Umwelteinwirkung im Sinne
des Bundesimmissionsschutzrechtes dar. Die Errichtung einer Kindertagesstat-
te dient unmittelbar den Bediirfnissen der Einwohner eines Wohngebietes. We-
der ein angrenzendes Elterncafé noch der Verkehrsldrm durch das Bringen und
Abholen der Kinder sind schddliche Umwelteinwirkungen und von den Nach-
barn hinzunehmen (OVG Schleswig-Holstein, 01.02.2019, 1 MB 1/19).

Wohnungseigentum:
Kurzzeitvermietung kann nicht
einfach verboten werden

In einigen Stddten, insbesondere in Berlin, geht es
heify her, wenn von Kurzzeitvermietung die Rede
ist. Auch in Hamburg und Miinchen, Frankfurt und
Kéln haben die Stddte strenge Regeln eingefiihrt,
die vor allem die Zweckentfremdung eindimmen
sollen. Doch wie sieht es innerhalb von Wohnungs-
eigentliimergemeinschaften aus? Darf die Gemein-
schaft die Kurzzeitvermietung verbieten? Der Bun-
desgerichtshofs musste kldren (BGH, 12.04.2019,
Az.V ZR 112/18), ob und unter welchen Vorausset-
zungen die kurzzeitige Vermietung von Eigentums-
wohnungen durch Mehrheitsbeschluss verboten
werden kann.

Geklagt hatte die Eigentiimerin einer Wohnung ge-
gen die anderen Eigentiimer. Allen Wohnungsei-
gentiimern ist laut Teilungserkldrung auch die
kurzzeitige Vermietung ihrer Wohnungen gestattet.
Eine sogenannte Offnungsklausel sieht vor, dass die
Teilungserkldrung mit einer Mehrheit von 75 Pro-
zent aller Miteigentumsanteile gedndert werden
kann. Auf dieser Basis beschlossen die Wohnungs-
eigentiimer, dass die Uberlassung einer Wohnung
an wechselnde Gaste nicht mehr zuldssig sein soll.
Das Gericht entschied, dass bei einem solchen Be-
schluss fundamentale inhaltliche Schranken zu
beachten sind. Wird die Zweckbestimmung des
Wohnungs- oder Teileigentums gedndert oder ein-
geschrankt, betrifft dies die Nutzung des Sonderei-
gentums in substanzieller Weise. Derartige Eingriffe
bedtirfen der Zustimmung des Eigentiimers der Ein-
heit, deren Zweckbestimmung gedndert werden
soll. Ein generelles Vermietungsverbot konnte nur
dann rechtmdfig sein, wenn alle Wohnungseigen-
tiimer zustimmen.

Den Wohnungseigentiimern stehen jedoch andere
Rechtsschutzmdoglichkeiten zur Verfiigung. Sto-
rungen, Uberbelegung, fortwihrende VerstéRRe ge-
gen die Hausordnung oder Ldrmbeldstigungen
durch Feriengdste miissen nicht hingenommen
werden; sie konnen einen Unterlassungsanspruch
gemdf § 15 Abs. 3 WEG begriinden
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KAUFER GESUCHT?

Wenn Sie 2019 lhr Haus, lhr Grundstlick oder
Ihre Wohnung verauBern 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 030.40133 46

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

Dirk Wohltorf
Ludolfingerplatz1a
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 2018 wurden mehr als
70% der vermittelten Immobilien nicht in den groBen 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 2019:

® Best Property Agent Award 2019 Bellevue — Europas groRtes
Immobilienmagazin

® TOP Immobilienmakler 2019 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.
Quialifikation — jeder Mitarbeiter bei Wohltorf Immobilien hat ei-
nen Immobilienabschluss an der Europdischen Immobilien Aka-
demie (EIA) abgelegt. Das ist unter Berliner Immobilienmaklern
einzigartig.
Zertifizierung — Dirk Wohltorf ist der erste nach EURO Norm DIN
15733 zertifizierte Immobilienmakler fir Wohnimmobilien in
Berlin.

Auszeichnung zu einem der besten Makler 2019 —
Wirtschaftsmagazin Capital

Bester Immobilienmakler im Bezirk Reinickendorf 2019 —
www.makler-empfehlung.de

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

n facebook.com/frohnau.immobilien g twitter.com/wobhltorf - youtube.com/wohltorf

Als einziger nach Europaischer DIN

15733 zertifizierter Immobilienmakler fiir w hlt f
Wohnimmobilien in Berlin freuen wir uns o or

BEST PROPERTY
AGENTS

S darauf, Sie von unserem Service und unserer
Fachkompetenz liberzeugen zu dirfen.

Immobilien

Stark im Nordwesten




Baujahr 1939 Wohnflache ca. 250 m? Grundstiick ca. 1.215 m2 Kaufpreis 1.350.000 Euro

Grundstiick ca. 1.022 m? kleines Gartenhaus Kaufpreis 600.000 Euro

Baujahr 1980 Wohnfliche ca. 210 m? Grundstiick ca. 781 m2 Kaufpreis 799.000 Euro

Baujahr 1975 Wohnflache ca. 66 m? Balkon Kaufpreis 220.000 Euro

Baujahr 1933 Wohnflache ca. 94 m? Grundstiick ca. 650 m2 Kaufpreis 295.000 Euro
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