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Immobilienpreise in Berlin 2011

Durchschnittliche Marktmiete fiir Standardwohnlagen in Berlin zieht auf 5,85 Euro/m? an.
Hohere Preise fiir Eigentumswohnungen in bevorzugten Lagen.
Ein- und Zweifamilienhduser im Westen teuer, im Osten giinstig.

Die Ausdifferenzierung des Berliner Immobilien-
marktes verschdarft sich. Preisreduktionen in Stadt-
randgebieten stehen Preissteigerungen von Miet-
und Eigentumswohnungen in Szenekiezen und
traditionell sehr guten Wohnlagen gegentiber. Ins-
besondere bei Eigentumswohnungen in der Innen-
stadt (z.B. Charlottenburg-Wilmersdorf, Schoéne-
berg, Mitte und Prenzlauer Berg) sowie bei Ein- und
Zweifamilienhdusern an bevorzugten Standorten
(z.B. Frohnau, Hermsdorf, Dahlem, Grunewald,
Wannsee, Nikolassee) trifft eine grof’e Nachfrage
auf ein geringes Angebot. Miet- und Kaufpreise wei-
sen in beliebten Berliner Wohnquartieren weiter
nach oben, teilweise deutlich. Dies liegt zum einen
an der Attraktivitat Berlins als ,,Hauptstadt der klei-
nen Preise”, zum anderen aber an der gesteigerten
Affinitat zu Immobilien als Sachanlage. Zudem be-
finden sich die Bauzinsen auf einem historisch
niedrigen Niveau.

Die durchschnittliche Marktmiete fiir Standard-
wohnlagen betrdagt im Sommer 2011 5,85 Euro/m?
und ist somit im Vergleich zum Vorjahr um ein Pro-
zent gestiegen. Die Durchschnittsmarktmiete in
Vorzugswohnlagen liegt mit 7,20 Euro/m? sogar
drei Prozent liber dem Vorjahreswert. Insgesamt ist
die Mietdynamik moderat. Nur in Top-Lagen von
Mitte, Charlottenburg-Wilmersdorf und Prenzlauer
Berg sind teilweise Miinchener Verhdltnisse mit
Spitzenmieten von bis zu 18,00 Euro/m? zu beob-
achten. Auch in Steglitz-Zehlendorf liegen die Spit-
zenmieten bei 12,00 Euro/m?2. Einige Auf3enbezirke
verzeichnen hingegen auch Abwertungen. So sinkt
die durchschnittliche Marktmiete z.B. von Span-
dauer Standardlagen leicht auf 5,50 Euro/m?2.

Ost-West-Gefille im individuellen Wohnungsbau

Der Teilmarkt fiir Eigentumswohnungen in Berlin
verzeichnet fiir das Jahr 2011 eine dhnliche Ent-
wicklung wie der Mietwohnungsmarkt. Der durch-
schnittliche Schwerpunktkaufpreis betragt in Stan-
dardwohnlagen wie im Vorjahr 1.200 Euro/m?2. An
beliebten Standorten steigt der Kaufpreis indes um
1,5 Prozent auf durchschnittlich 1.625 Euro/mz2. Das
Ranking fiihren die Bezirke Mitte und Charlotten-
burg-Wilmersdorf mit Spitzenpreisen von 5.500
Euro/m? bzw. 4.500 Euro/m? an. Profiteure der An-
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gebotsverknappung von Kaiserzeitwohnungen an
begehrten Standorten sind modernisierte Nach-
kriegsbauten der 1950er bis 1970er Jahre. Hier gibt
es leichte Preissteigerungen.

Die Schwerpunktkaufpreise fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser in Standardwohnlagen
haben sich im Vergleich zum Vorjahr nicht signifi-
kant verdndert und liegen im Schnitt bei 227.500
Euro, in Vorzugswohnlagen bei 310.000 Euro - nach
leichten und in Teilbereichen auch starken Preiszu-
wdachsen. Am oberen Ende der bezirksiibergreifen-
den Skala befindet sich Charlottenburg-Wilmers-
dorf mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von
510.000 Euro in beliebten Lagen und 365.000 Euro
in Standardwohnlagen. In Lichtenberg liegt der
Kaufpreis in Standardwohnlagen bei 170.000 Euro.
Wahrend ein Eigenheim in West-Berlin im Schnitt
rund 315.000 Euro kostet, liegen die Preise im Ost-
teil bei rund 205.000 Euro.

Verknappung an vermarktungsfahigen Immobilien
Das Kaufpreisniveau von Wohn- und Geschdafts-
hdusern als Renditeobjekte ndhert sich aktuell dem
langjahrigen Durchschnittswert von 2006. Der Er-
tragsfaktor steigt in Berlin gegentiber dem Vorjahr
um 0,5 Jahresnettokaltmieten. Der durchschnitt-
liche Ertragsfaktor betragt 2011 in Standardwohn-
lagen das 12,5-fache, in Vorzugswohnlagen das
14,0-fache. Aufgrund des ungebrochenen Interesses
an Berliner Investmentimmobilien gibt es insbeson-
dere in City-Lagen eine Verknappung an vermark-
tungsfahigen Immobilien.

Wohltorf Immobilien — Der Kiezmakler

Der Immobilienmakler Dirk Wohltorf betreibt Ladengeschafte
in Frohnau und Tegel. Seine Spezialisierung liegt auf Wohnim-
mobilien im Nordwesten Berlins, wo er auch selbst zu Hause
ist. Er betreibt das Immobiliengeschaft im Familienbetrieb
bereits seit 1997 und ist seit 2010 erster nach europaischer
Norm DIN 15733 zertifizierter Inmobilienmakler in Berlin.

Neben der Tatigkeit als Immobilienmakler ist der Name
Wohltorf auch als traditionsreiches Umzugsunternehmen
bekannt. Dirk Wohltorf ist auBerdem Vorsitzender des IVD,
dem grofRten Immobilienverband der Makler, Sachverstan-
digen und Hausverwalter in Berlin und Brandenburg.

YouQll} www.youtube.com/wohltorf
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Stadtwerke: weg von der Atomkraft

Unter dem Eindruck des Atomunfalls in Fukushima vollziehen viele kommu-
nale Energieversorger bereits jetzt die Energiewende. In verschiedenen Stédten
haben die Stadtwerke entschieden, keinen Atomstrom mehr zu verwenden,
zum Beispiel in Flensburg, Miinster, Iserlohn, Elmshorn, Jena und Potsdam. In
vielen Fallen wird eine Eigenversorgung mit regenerativen Energietrdgern auf-
gebaut — wie beim stadteigenen Versorger Hamburg Energie, der Windrader
betreibt und Hausddcher fiir Fotovoltaik-Flachen anmietet. Laut Auskunft des
Bundes der Energieverbraucher e.V. reicht allein die im vergangenen Jahr zu-
sdtzlich installierte Solarstromkapazitiat (acht GW) aus, um die sieben alten,
vorlaufig abgeschalteten Atomkraftwerke (7,6 GW) zu ersetzen.

Renovierungskosten nach Modernisierung

Vermieter diirfen die jahrliche Miete um elf Prozent der aufgewendeten Kosten
fir Modernisierungsmafnahmen erhéhen, wenn dadurch der Gebrauchswert
der Wohnung nachhaltig erhéht, die Wohnverhdltnisse dauerhaft verbessert,
eine nachhaltige Einsparung von Energie oder Wasser bewirkt wird oder Um-
stinde vorliegen, die der Vermieter nicht zu vertreten hat (§ 559 BGB). Ein
Mieter in Gorlitz wollte dem Einbau von Wasserzéhlern und der Mieterhéhung
nur dann zustimmen, wenn der Vermieter ihm zuerst einen Vorschuss fiir die
im Zuge der Arbeiten notige Neutapezierung der Kiiche zahlte. Der Vermieter
kam dem nach, bezog jedoch auch die Tapezierkosten in die Mieterhéhung
mit ein. Der Mieter zahlte den Erhéhungsbetrag nicht. Der Bundesgerichtshof
entschied: Auch die durch die Modernisierung angefallenen Renovierungskos-
ten diirfen in die Mieterh6hung einfliefRen (30.03.2011, Az. VIII ZR 173/10).

Kinderlarm und Wohnnutzung

Kinder gehoren in die Mitte der Gesellschaft. Daher sind auch soziale Einrichtungen wie
Kinderkrippen in Wohngebieten nicht nur erlaubt, sondern ausdriicklich erwiinscht.

In Lineburg sollte eine Kinderkrippe nahe einer Wohnbebauung im unbe-
planten Innenbereich angesiedelt werden. Die Umgebung entsprach einem
Kern- oder Mischgebiet. Eine Anwohnerin befiirchtete unter Berufung auf die
Orientierungswerte eine zu grofie Larmentwicklung. Das angerufene Gericht
wollte jedoch den baulichen Trennungsgedanken der Liarmschutzregelungen
nicht auf soziale Einrichtungen anwenden. SchlieRlich sei fiir diese gerade die
Eingliederung in die vorhandene Wohnbebauung wichtig. Der Gesetzgeber
habe sich ausdriicklich dafiir ausgesprochen, dass Kinderbetreuungseinrich-
tungen in der Ndhe von Wohnquartieren, ja sogar in allgemeinen Wohngebie-
ten angesiedelt werden. Ob im Einzelfall Orientierungswerte tiberschritten wiir-
den, sei daher nicht von Belang. Zudem seien die Betriebszeiten einer Kinder-
krippe mit den spezifischen Nutzungszeiten einer Wohnbebauung vereinbar.

Fazit: Anlagen fir soziale Zwecke sind als Regelbebauung in Wohn-, Kern- und
Mischgebieten zugelassen. Uberschreitungen von Larmgrenzwerten sind hin-
zunehmen (OVG Liineburg, 03.01.2011, 1 ME 146/10).

Fotovoltaik - richtig versichern

Foto: Twicepix | Flickr.com

In Deutschland gibt es rund 800.000 Solaranlagen.
Versicherungen haben darin ein lohnendes Ge-
schaftsfeld entdeckt, denn die Anlagen sind di-
versen Gefahren ausgesetzt: Hagel, Sturm, Bréinde,
Blitzeinschldge und Schneelasten, aber auch Van-
dalismus und Diebstahl. Im Jahr 2008 gab es nach
Angaben der Zeitschrift Sonnenenergie 4.200 Scha-
densfélle. 20 Gesellschaften bieten spezielle Foto-
voltaik-Versicherungen an. Fiir etwa 50 Euro Pra-
mie im Jahr gibt es eine Allgefahrenversicherung.
Nicht versichert sind meist Abnutzung, Rostscha-
den, Krieg, Erdbeben und Atomunfdalle.

Gute Aussichten im Einzelhandel

Der deutsche Einzelhandel profitiert wie viele Bran-
chen vom konjunkturellen Aufschwung. Der IVD
sieht insbesondere bei den Gewerbeimmobilien
Chancen. In den la-Lagen der betrachteten Stddte
waren im vergangenen Jahr Steigerungsraten zwi-
schen 0,28 und 0,78 Prozent zu beobachten. Laden-
mieten seien 2010 in Miinchen am hdochsten gewe-
sen: In hervorragenden Lagen waren dabei Betrdge
bis zu 290 Euro/m? und Monat zu entrichten. Am
stirksten stiegen die Mietpreise in Aachen und
Mannheim. Dort wurden bei den Einzelhandelsmie-
ten Zuwdchse von bis zu 18 Prozent beobachtet. Da-
nach folgen Hamburg (220 Euro), Berlin (210 Euro),
Frankfurt/a.M. (165 Euro) und Stuttgart (150 Euro).

Architekten optimistisch

Der konjunkturelle Aufschwung bedeutet auch fiir
Architekten und Planer mehr Auftrdge, sagte der
Prasident der Bundesarchitektenkammer, Sigurd
Trommer, in Berlin. Der Schwerpunkt ihrer Tatig-
keit werde im Bereich von Modernisierung, Umbau,
Reparatur und Sanierung bestehender Gebdude lie-
gen. Grund sei der demografische Wandel: Es gebe
immer mehr Altere, die nicht mehr umziehen, son-
dern ihr Heim eher umbauen, modernisieren oder
nur schoner gestalten wollten. Férderungen fiir Sa-
nierungen - etwa durch die KfW - seien ebenfalls
sehr hilfreich. Derzeit gibt es rund 124.000 Archi-
tekten in Deutschland.
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Erlaubnis fir Kurzzeitvermietung = Balkonanbau: Modernisierung oder
Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft darf die baUIiChe Veranderu ng

Vermietung von Wohnungen an kurzfristig wech-
selnde Personen genehmigungspflichtig machen. | Wohnungseigentiimer kénnen nach der WEG-Reform Modernisierungsmafi-
Dies entschied das Amtsgericht Dortmund. Ein | nahmen durch mehrheitliche Beschlussfassung durchsetzen, wenn damit eine
Eigentiimer hatte seine Wohnung im Internet als | Anpassung an verbesserte Wohnverhdaltnisse oder eine Gebrauchswerterh6hung
Personalwohnung angeboten - fiir Monteure und | verbunden ist. In der Eigentiimerversammlung taucht dann gelegentlich die
Arbeiter, die eine preisglinstige Unterkunft am Ein- | Frage auf, ob es sich um eine Modernisierung oder um eine bauliche Verdnde-
satzort benotigten. Nach der Teilungserkldrung war | rung handelt, die gegebenenfalls der Zustimmung aller Wohnungseigentiimer
fir jegliche Vermietung der Wohnung durch den | bedarf. Bei dem nachtrdglichen Anbau von Balkonen ist inzwischen allgemein
Eigentiimer die Erlaubnis des Verwalters noétig. | anerkannt, dass es sich um eine Gebrauchswerterh6hung (§ 22 Abs. 2 WEG,
Diese konnte vom Verwalter verweigert werden, | § 559 Abs. 1 BGB) handelt. Selbst wenn ein Teil der Hoffldche fiir einen Balkon-
wenn eine unzumutbare Stérung der librigen Haus- | anbau in Anspruch genommen werden muss und auch eine spatere Warme-
bewohner zu beflirchten war. Hier war jedoch nicht | ddmmung teurer wird, kann der Balkonanbau mit der doppelt qualifizierten
um Erlaubnis gefragt worden. Das Gericht erklarte, | Mehrheit beschlossen werden.

dass die kurzfristige Vermietung wegen der feh-
lenden Genehmigung des Verwalters unzuldssig
gewesen sei. Die Klausel in der Teilungserklédrung
sei wirksam (Az. 512 C 75/09, 30.03.2010).

Hochhackige Schuhe zu laut

Fliesen oder Laminatboden koénnen - abhdngig
von der Trittschallddmmung — gute oder schlechte
Schalliibertrdger sein. In einem Fall, den das Land-
gericht Hamburg zu entscheiden hatte, war die
Mieterin einer Wohnung regelmdfdig in hoch-
hackigen Schuhen tiber den Laminat- und Fliesen-
boden stolziert. Die Mieterin im darunter gelegenen
Stockwerk horte jeden Schritt. Das Gericht entschied
zu Gunsten der ldrmgeplagten ,Untermieterin®
(Az. 316 S 14/09). Das Gericht bestdtigte im Ub-
rigen, dass die Trittschallddmmung eines Gebdudes
den Normen entsprechen muss, die bei seiner Er-
richtung galten - und nicht heutigen Richtlinien.

Stromsperre bei gravierendem
Hausgeldriickstand

Wohnungseigentiimer kénnen beschlieffen, dass
die Stromversorgung gesperrt wird, wenn ein Woh-
nungseigentiimer ldnger als sechs Monate mit sei-
nen Hausgeldern im Riickstand ist. Die Versor-
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Balkone und Terrassen erhohen die Attraktivitdt einer Wohnung. Bei Neubauten
gehoren sie zum Standard - in Altbauten werden sie oft nachtriglich angebaut.

Nachbars Katze muss drauRen bleiben

Katzen werden allgemein als Kleintiere angesehen, die in einer Mietwohnung
auch ohne vorherige Erlaubnis des Vermieters gehalten werden diirfen. Pro-
bleme zwischen Wohnungsnachbarn kann es geben, wenn sich das Haustier
nicht auf die vier Wande seines Besitzers beschrdnkt. Das Landgericht Bonn
beschdftigte sich mit einem Fall, in dem ein Mieter Nachbars Katze immer
wieder in seiner eigenen Wohnung vorfand. Auch dienten sein Balkon und
seine Terrasse dem Tier als Katzenklo. Der Mieter war dartiber nicht amiisiert -
zumal es bei ihm gerade Familienzuwachs gab. Der Katzenbesitzer — bei dem
es sich um den Vermieter handelte — verwies auf das nachbarliche Riicksicht-
nahmegebot, das auch gegentiber seiner Katze gelte. Das Gericht schloss sich
der Meinung des Mieters an: Die Freiheit des Einzelnen ende nun einmal dort,
wo die Freiheit eines anderen eingeschrénkt werde. Der Vermieter muss sein
Haustier kiinftig von Streifziigen abhalten (6.10.2009, Az. 8 S 142/09).

Foto: Seier + Seier | Flickr.com

gungssperre muss vorher mit eingeschriebenem H = :
Brief angedroht werden (LG Miinchen I, 8.11.2010, UngleIChmaBIge Vertellung der AUfzugSkOSten

1 S 10608/10). Eine Versorgungssperre ist ein gra- | Die Kosten fiir den Aufzug diirfen in einer Eigentiimergemeinschaft gestaffelt
vierender Einschnitt fiir den Eigentiimer. Sie sei nur | nach der Geschosshohe der jeweiligen Wohnungen aufgeteilt werden, erkldrte
bei einem erheblichen Leistungsriickstand zuldssig. | das Landgericht Niirnberg-Fiirth. Die Eigentiimer hatten entschieden, die Auf-
Ein Hausgeldriickstand von sechs Monaten recht- | zugskosten nicht nach Eigentumsanteilen, sondern gestaffelt je nach Stockwerk
fertige diese MaRnahme, so das Gericht. Unbeacht- | der einzelnen Wohnung zu erheben, so dass die Bewohner héherer Stockwerke
lich ist, dass die Stromabrechnung direkt mit dem | den hochsten Anteil zu zahlen hatten. Auch sollten in der Anlage nur die
Energieversorgungsunternehmen und nicht tiber | Bewohner von Hdusern mit Aufzugskosten belastet werden, in denen es tat-
die Gemeinschaft erfolgt. sdchlich einen Aufzug gab (25.03.2009, Az. 14 S 7627/08).
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Wohnrecht starker als Eigentumsrecht

Eltern, die ihr Wohneigentum auf die Kinder tibertragen und fiir sich ein Wohn-
recht an einem Gebdudeteil behalten, haben weiterhin das alleinige Hausrecht
fiir den entsprechenden Gebdudeteil. Die Kinder als Eigentiimer des Gebdudes
konnen ihren Eltern daher nicht untersagen, Besuch in ihren Rdumen zu emp-
fangen. Das entschied das LG Coburg (LG Coburg, 01.04.2009, 32 S 3/09).

Das Wohnrecht ist eine besondere Form der beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit. Der Berechtigte kann ein Gebaude oder einen genau festge-
legten Teil eines Gebaudes unter Ausschluss des Eigentiimers als Wohnung
benutzen. Er ist befugt, seine Familie, einen Lebensgefahrten oder auch Pfle-
gepersonal aufzunehmen. Alle gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen
kénnen mitbenutzt werden. Nebenkosten ebenso wie die Kosten der Instand-
haltung muss der Berechtigte tragen.

Was ist beim Umbau alter
Scheunen zu beacen?
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Nicht alle Menschen moéchten in einem modernen, konventionellen Neubau wohnen,
viele legen Wert auf den unverwechselbaren Charakter eines alten Hauses.

Alte Scheunen werden als Nebengebdude ehemaliger Bauernhéfe oft vernach-
lassigt. Sie eignen sich jedoch auch zum Umbau in ein Wohngebdude. Vorteil
gegentiiber einem alten Bauernhaus: Oft unterliegt die Scheune nicht so stren-
gen Denkmalschutzauflagen. Wer eine Scheune sanieren will, sollte sich fach-
lichen Rat holen — am besten bei einem Architekten mit einschldgiger Erfah-
rung. Schwierigkeiten bereitet oft die Warmeddmmung: Auch bei diesen
Gebduden gilt die Energieeinsparverordnung. Experten beziffern die Nettobau-
kosten fiir den Aus- und Umbau einer Scheune mit ca. 1.000 bis 1.500 Euro
pro Quadratmeter. Die Baunebenkosten werde je nach Beratungsaufwand auf
10 bis 20 Prozent der Gesamtkosten geschatzt.

Neun Millionen Europaer leben auRerhalb
ihrer Heimatlander

Rund neun Millionen Europder machen vom Recht der Freiziigigkeit Gebrauch
und leben nicht in ihrem Heimatland, sondern in einem anderen EU-Staat.
Dies fiihrt unter anderem dazu, dass es in der EU jahrlich 450.000 Erbschaften
mit Auslandsbezug gibt. Das Gesamtvolumen der Erbfalle liegt bei rund 120
Milliarden Euro, darin eingeschlossen sind auch Erbschaften, in denen Immo-
bilien eine Rolle spielen. Wer iiber Staatsgrenzen hinweg erbt oder vererben
will, sieht sich mit dem Problem der oft v6llig unterschiedlichen Rechtssysteme
und Gesetze innerhalb der EU konfrontiert. Hilfestellung geben soll nun eine
neue Internetprdsenz des Europdischen Dachverbands der Notariate. Auf der
Seite www.successions-europe.eu konnen sich Interessierte in 23 Sprachen tiber
das Erbrecht in den unterschiedlichen Staaten informieren.

Polen attraktiv fiir Investoren

Polen prasentiert sich immer starker als Investiti-
onsstandort. Allein die Region Schlesien bietet nach
Angaben eines Sprechers der Bezirksregierung 106
Investitionsprojekte zur Beteiligung an. Offiziell
werden 1,8 Prozent Wirtschaftswachstum im Kri-
senjahr 2009 angegeben. Fiir 2010 rechnete man
mit 2,7 Prozent Wachstum, fiir 2011 werden 3,5
Prozent angestrebt. Sollte sich dieser Trend bewahr-
heiten, ist eine verstdrkte Nachfrage nach Gewer-
beimmobilien absehbar.

China Marktfiihrer bei Solarzellen

Auf dem Weltmarkt fiir Solarzellen bzw. Fotovol-
taik sind chinesische Unternehmen immer stérker
prasent. Der Zeitschrift Photon zufolge waren unter
den zehn grofiten Herstellern im Jahr 2010 vier chi-
nesische Betriebe. Insgesamt stieg der Marktanteil
der Chinesen von 38,1 Prozent im Jahr 2009 auf
47,8 Prozent im Jahr 2010. Der Marktanteil deut-
scher Unternehmen sank im gleichen Zeitraum von
15,4 auf 9,8 Prozent. Die Produktion von Solarzel-
len stieg 2010 weltweit im Vergleich zum Vorjahr
um 118 Prozent.

Fensteraustausch spart Kosten

In deutschen Hausern gibt es noch Millionen von
uberalterten Fenstern, die Zugluft durchlassen und
hohe Heizkosten verursachen. Fenster haben einen
erheblichen Einfluss auf Raumtemperatur und
Energieverbrauch. Entscheidendes Kriterium ist der
Warmedurchgangswert (U-Wert). Je kleiner dieser
Wert ist, desto weniger Heizenergie wird verschwen-
det. Zum Vergleich: Einfach verglaste Fenster haben
einen Warmedurchgangswert von 5 W/m?2K (Watt
pro Quadratmeter Kelvin). Altere Isolierfenster
kommen auf einen U-Wert von 3, moderne Ener-
giesparfenster auf 1,3 W/m?2K. Bei grofieren Glas-
flachen kann die Sonneneinstrahlung als zusdtz-
liche Warmequelle genutzt werden. Moderne War-
meddmmverglasungen lassen ca. 60 Prozent der
Sonnenenergie durch. Sie bestehen aus zwei bis drei
hintereinander liegenden Glasschichten, deren
Zwischenrdume mit Edelgas gefiillt sind.

Foto: Peter Alfred Hess | Flickr.com
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