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Titelseite oben: Immobilien-Zippold ist spezialisiert auf Verkauf und Vermietung von
Wohnimmobilien in Mnchen und dem erweiterten Einzugsgebiet. Die familienge-
ﬁ ) 5 A ; rechte Doppelhaushélfte in Germering ist eine Bestandsimmobilie mit Wintergarten
f) ! ' und Atelier im Dachgeschoss. Seite 11
# Titelseite unten rechts: Als ,kleines Juwel” kann dieses 4-Zimmer-Einfamilienhaus
' in Germering mit 125 m? Wohnflache, Schwedenofen, Sauna, West-Terrasse und
Gartenhaus bezeichnet werden. Anbieter: Immobilien-Zippold. Seite 10
Titelseite unten links: Hubert Aiwanger auf der Hauptversammlung des Haus- und
Grundbesitzervereins Minchen e.V. als hochkaratiger Gastredner. Alle Themen der
Versammlung auf sieben Sonderseiten im Innenteil. ab Seite 15
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EDITORIAL

GrolSer Erfolg fUr Haus- und Wohnungseigentimer

Liebe Leserin, lieber Leser, liebe Wohnungssuchende,

wie schon in der letzten Ausgabe angekiindigt, wurde auf der Jahreshauptversammlung von
Haus + Grund Minchen das Berufungsurteil zu der Auskunftspflicht der Stadt Uber die Da-
ten des Minchner Mietspiegels 2017 erwartet. Die gute Nachricht fir alle Wohn- und Grund-
stlicksbesitzer kam kurz danach: Der 4. Senat des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes hat
jetzt aktuell aufgrund der mindlichen Verhandlung vom 8. Mai 2019 das Urteil des Verwal-
tungsgerichts Miinchen vom 6. Dezember 2018 abgeandert. Danach wird die Stadt Minchen
verpflichtet, dem Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen den Datensatz zugdnglich zu ma-
chen, der die bei den telefonischen Screening-Interviews angefallenen Daten zu den 30.779
nicht mietspiegelrelevanten Wohnungen enthélt. Die Daten mUssen weiter auch in einer fir
Dritte lesbaren Form dargestellt sein. Wie die Pressestelle des Bayerischen Verwaltungsge-
richtshofes jetzt mitteilt, wurde die Landeshauptstadt Minchen des Weiteren verpflichtet,
dem Haus- und Grundbesitzerverein den erweiterten Datensatz betreffend die fur den Miet-
spiegel ausgewerteten insgesamt 3.154 Hauptinterviews, darin enthaltenen 1.079 Neuver-
tragsmieten und 2.075 Bestandsmieten, in geklrzter Form mit folgenden Daten zugénglich zu machen: Nettokaltmiete pro
Quadratmeter und Stadtbezirksteil, in dem sich die jeweilige Wohnung befindet. Lesen Sie auf den Seiten 18 bis 20, wie der
Vorsitzende des Haus- und Grundbesitzerverein Minchen elV., Rechtsanwalt Rudolf Stlrzer, mit der anhdngenden Klage gegen
den Mietspiegel 2019 das Bayerische Verwaltungsgericht Minchen von seiner Argumentation auch hier Uberzeugen méchte.
Dieses Thema und viel mehr interessante Artikel u.a. Uber die grofle Jahreshauptversammlung der gréfSten Interessenvertre-
tung des Bundesgebietes fiir Haus- und Wohnungseigentiimer und diejenigen, die es noch werden wollen, lesen Sie in unserem
ausfiihrlichen Sonderteil auf den Seiten 15 bis 21.

Mit dieser lesenswerten Ausgabe winschen wir lhnen wieder viel Erfolg bei der Suche nach Ihren eigenen vier Wanden oder
der fiir Sie bestmdglichsten Kapitalanlage. Unsere guten Bautrager und Makler haben mit uns preisaktuell viel Neues fur Sie in
unserer lebenswerten Region zusammengestellt. Freuen Sie sich auf Bestands- und Neubau-Immobilien in guten und interes-

nten Lagen. lhr Matthias Lipp & das Team von immostar.de

(Luce)y Ly

Editonal
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Jahreshauptversammlung bel HAUS + GRUND MUNCHEN:
Aiwanger fordert auch Abschaffung der Erbschaftsteuer

Langanhaltenden und stiirmischen Applaus erntete Hubert Aiwanger,
Bayerischer Staatsminister fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
der FREIEN WAHLER, stellvertretender Ministerprisident, fiir seinen Vortrag
zum Thema: ,,Eigentum schiitzen - Bau- und Wohnungswirtschaft pragma-
tischer gestalten” bei der Jahreshauptversammlung von HAUS + GRUND
MUNCHEN im GroRen Festsaal des Lowenbraukellers.

Gekonnt spannte Aiwanger den groRen Bogen Uber die aktuellen Themen,
die die Uber 1.000 Haus- und Wohnungseigentiimer im Saal zur Zeit beweg-
en - von den StraRenausbaubeitrdgen, Uber die Neuregelung der Grundsteuer,
der Diskussion ber Enteignungen und dem Volksbegehren des Mietervereins
Uber einen Mietenstopp bis hin zur Abschaffung der Erbschaftsteuer, die von
HAUS + GRUND bereits seit langerer Zeit und nunmehr auch von den FREIEN
WAHLERN mit einer Unterschriftensammlung gefordert wird. Uber Aiwangers
Vortrag informieren wir Sie inhaltlich ausfihrlich in unserer nachsten Ausgabe.

Anderung im Vorstand

Rechtsanwalt Rudolf Stlirzer wurde von der Mitgliederversammlung einstim-

mig fr weitere drei Jahre als Vorsitzender bestatigt. Rechtsanwaltin Birgit Langanhaltender Applaus far Hubert Aiwanger, Bayerischer Staatsminister far Wirtschaft,

Noack, Iar)gjéhrige Mitarb_eiterin' der ReChtsab'te”l_mg 'Und Chefredakteurin Landesentwicklung und Energie der FREIEN WAHLER, stellvertretender Ministerprasident,
der Bayerischen Hausbesitzerzeitung wurde einstimmig zur stellvertreten- der zum Thema ,Eigentum schitzen — Bau und Wohnungswirtschaft pragmatischer ge-
den Vorsitzenden gewahlt, nachdem der seit 2003 amtierende Stellvertreter stalten” referierte. Rechtsanwalt Rudolf Sturzer (Foto unten) wurde fur weitere drei Jahre

3 . W . . von der Mitgliederversammlung des Haus- und Grundbesitzervereins Miinchen und Umge-
Rechtsanwalt Michael Koch aus Altersgriinden fiir eine Wiederwahl nicht mehr bung e.V. einstimmig als Vorsitzender bestatigt.

zur Verfligung stand.
~ g |

www.immostar.de/aktuelles

www.szenario8.de/haus-und-grund
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Allerhochste Prioritat fur
den Schutz des Eigentums
auch in Zeiten steigender
Preise: Hubert Aiwanger
(links), Bayerischer Staats-
minister far Wirtschaft,
Landesentwicklung und
Energie der FREIEN
WAHLER, stellvertretender
Ministerprasident, und
Rechtsanwalt Rudolf
Sturzer, Vorsitzender von
HAUS + GRUND MUNCHEN.

Der groRe Festsaal im Léwenbraukeller war zur Jahreshauptversammlung wieder einmal mehr bis auf den letzten Platz besetzt. Rechtsanwalt Michael Koch (Bildmitte rechts) wurde vom Vorsitzen-
den Rechtsanwalt Rudolf Starzer als stellvertretender Vorsitzender verabschiedet. Blumen gab es auch fir die neue stellvertretende Vorsitzende von HAUS + GRUND MUNCHEN, Rechtsanwaltin
Birgit Noack (Foto rechts), die von der Versammlung einstimmig gewahlt wurde.

CHEN - www.hug

10. Ausgabe in 2019 | 20.Jahrgang | Nr.398 | www.immostar.de 15
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Der Haus- und Grundbesitzerverein
Miinchen und Umgebung e.V. hatte an-
lasslich der Jahreshauptversammlung
zur Pressekonferenz in die Sonnenstra-
Be 13 eingeladen. Zahlreiche Medien-
vertreter folgten wieder mit grofRem
Interesse den Ausfiihrungen von Rechts-
anwalt Rudolf Stiirzer, Vorsitzender
bei HAUS + GRUND MUNCHEN. Fir die
abends stattfindende Jahreshauptver-
sammlung konnte HAUS + GRUND mit
Hubert Aiwanger, Staatsminister fiir
Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie und Bayerns stellvertretenden
Ministerprésident, einen hochkarétigen
Referenten fiir wichtige baupolitische
Themen gewinnen. Aiwanger, fiir den
der Schutz des Eigentums auch in Zeiten steigender Preise allerhéchs-
te Prioritat hat, stellte den Mitgliedern von HAUS + GRUND MUN-
CHEN engagiert die Bereiche und Aspekte vor, die aus seiner Sicht fiir
eine nachhaltige und zukunftsfihige Wohn- und Baupolitik bedeut-
sam sind. Weitere Themen auf der Pressekonferenz und der Jahres-
hauptversammlung waren die Klage gegen den Miinchner Mietspie-
gel 2019, die Sozialwohnungen im Mietspiegel; die Auskunftsklage
zum Mietspiegel 2017, das stadtische Vorkaufsrecht beim Grund-
stiicksverkauf und die Nachverdichtung als Treiber der Bodenpreise.
Wir berichten auf den nichsten Seiten ausfuhrlich.

Rechtsanwalt Rudolf Sturzer,
Vorsitzender von
HAUS + GRUND MUNCHEN.

In den letzten 11 Jahren konnte der Haus- und Grundbesitzerver-
ein Minchen die starksten Mitgliederzuwachse in seiner 140-jahrigen
Geschichte verbuchen. Lesen Sie dazu den Artikel “Eigentumsfeindli-
che Politik beschert HAUS + GRUND MUNCHEN Rekordergebnis” auf
der gegenuberliegenden Seite. Die Zahl der darliber organisierten
Wohnungen und Geschaftsraume stieg auf mehr als 420.000 Immobilien
in Miinchen und Umgebung. Flr dieses Ergebnis wurde der Verein vom
Bundesverband Haus & Grund Deutschland zum 12. Mal in Folge als er-
folgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentimer
im Bundesgebiet ausgezeichnet.

Laufend erweiterte Dienstleistungen

Ein Grund flr das Rekordergebnis im vergangenen Jahr war das wieder-
um erweiterte Beratungsangebot, mit dem auf die zahlreichen Gbri-
gen Verkomplizierungen durch Gesetzgebung und Rechtsprechung
reagiert wurde, die es Eigentimern und Vermietern zunehmend er-

schweren, sich in dem inzwischen entstandenen ,Dschungel” aus Geset-
zen, Verordnungen, Satzungen und mehreren hundert Urteilen jahrlich
zurecht zu finden, so z.B. bei den mehrfachen Anderungen der Energie-
einsparverordnung  (EnEV), Rauchmelderpflicht, Legionellenproble-
matik im Rahmen von Trinkwasseruntersuchungen, Umwandlungsverbot,
Mietspiegel, Mietpreisbremse etc. Mit den laufend erweiterten Dienst-
leistungen, z.B. dem Angebot, Mietvertrage und Musterschreiben
auch tber das Internet zu beziehen, kann HAUS + GRUND MUNCHEN
immer breitere Schichten der Immobilieneigentimer von den Vor-
teilen einer Mitgliedschaft (berzeugen. Waren es friher vorwiegend
Eigentimer von klassischen Mietshdusern, die dem Verein nach und
nach beigetreten sind - bei diesen betragt die Organisationsquote inzwi-
schen nahezu 100 % - werden Mitgliedschaften zunehmend begriin-
det von Selbstnutzern, von Vermietern einzelner Eigentumswohnungen,
von Hausverwaltungen, Wohnungsbaugesellschaften, Versicherungen,
Banken, Verbanden aus den verschiedensten Wirtschaftszweigen, aber
auch von Kirchen und Gemeinden mit Wohnungsbestand im Minchner
Umland.

40.000 Beratungen jéhrlich

Nach mehrfacher Erweiterung der Rechtsabteilung berat HAUS + GRUND
MUNCHEN seine Mitglieder inzwischen durch 22 Rechts- und Fachan-
walte, Steuerberater und Architekten nicht nur in Fragen des Miet- und
Wohnungseigentumsrechts, sondern auch im Bereich des Steuerrechts,
des Baurechts und bei der Modernisierung von Wohn- und Geschafts-
raumen. Mit der Energieberatung informiert HAUS + GRUND MUNCHEN
seine Mitglieder Ober Moglichkeiten von Energiesparmanahmen an
ihren Anwesen. Die Zahl der Beratungen liegt inzwischen bei iber 40.000
jahrlich. 95 % aller Streitfalle kénnen von der Rechtsabteilung auRerger-
ichtlich erledigt werden. Ein grofes Seminarangebot, zahlreiche Mitglied-
erinformationen und Fachblcher zu all diesen Themen runden das Be-
ratungsangebot ab.

Neue Mieter-Bonitatspriifung

Neben der schriftlichen Selbstauskunft, die Mietinteressenten Ubli-
cherweise abverlangt wird, kénnen sich die Mitglieder eine zusatzliche
Sicherheit durch die Online-Bonitatsprifung verschaffen, die in Ko-
operation mit der Wirtschaftsauskunftei Birgel exklusiv fur € 10,- pro
Anfrage angeboten werden. Durch Abfrage am eigenen PC erhalten die
Mitglieder von HAUS + GRUND MUNCHEN bereits nach wenigen Minuten
- auch abends und am Wochenende — Informationen Uber die Bonitat
des Mietinteressenten, u.a. Uber sog. Negativmerkmale aus offentlichen
Schuldnerverzeichnissen und Verdffentlichungen im Bundesanzeiger, z.B.

=« Uber 35.000 Mitglieder mit mehr als
420.000 Wohnungen und Geschéftsraumen
in Miinchen und Umgebung

« Kostenfreie Rechts- und Steuerberatung
rund um die Immobilie durch 22 spezialisierte

HAUS + GRUND

NCHEN
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« Sonnenstr. 13/1l1

« Musterbriefe fiir Betriebskostenabrechnungen,

Mieterhdhungen, Kiindigungen,
Mieter-Selbstauskunft,
Modernisierungsankiind., etc.

= Mietvertrage fuir Wohnungen

80331 Miunchen
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Uber die Abgabe einer eidesstattlichen Versicherung, dem Bestehen eines
Haftbefehls zur Erzwingung einer eidesstattlichen Versicherung; fern-
er Informationen Uber laufende und abgeschlossene Inkassovorgénge,
z.B. Vollstreckungsbescheide, Zwangsvollstreckungsverfahren, erfol-
glose Vollstreckungsversuche von anderen Glaubigern sowie Daten zu
(Verbraucher) Insolvenzverfahren.

GRUND I

ES ITZERVEREIN M

24-Stunden-Service

Auch auRerhalb der Geschéftszeiten sowie an Sonn- und Feierta-
gen haben die Mitglieder tber das Internet Zugriff auf samtliche
Mustermietvertrage flir Wohnraum, Geschaftsraum und Garage sowie

nd Wohnungselgentumer

U & Vi R

I h“ [ E“ Tt e - AR
auf alle Musterschreiben, zum Beispiel fur Betriebskostenabrechnungen,
Mieterhohungen, Modernisierungsmitteilungen, Mieterselbstauskunft
und Kiindigungen. Auch die Bonitatsprifung von Mietinteressenten kann
rund um die Uhr durchgeftihrt werden.

Mitgliederbeitrége seit 17 Jahren unveréndert

Trotz der standig erweiterten Dienstleistungen ist der Mitgliederbeitrag
seit 17 Jahren unverandert und liegt - in Abhangigkeit von den Mietein-
nahmen - zwischen € 60,- und € 150,- jahrlich. Dies ist die langste Periode
unveranderter Mitgliederbeitrage seit dem Jahre 1945. Vergleichbare
Beispiele im Dienstleistungssektor gibt es sicher nur wenige.

Ein kleines Dankeschon: HAUS + GRUND MUNCHEN dankt der Politik!
Danke? Fur was eigentlich, wird sich der irritierte Leser jetzt fragen.
Fur die Mietpreisbremse? Oder vielleicht fir deren Verscharfung zum
1. Januar? Fur die Kiarzung der Modernisierungsumlage? Fur den
erneuten Anlauf zur Verschlimmbesserung der Mietspiegel, damit
diese noch leichter und unauffilliger manipuliert werden kénnen?
Oder fir die vielen Erhaltungssatzungen in Minchen, mit denen die
Stadtverwaltung das Stadtgebiet am liebsten flichendeckend tiberzie-
hen wirde?

Nein, daftr bedanken sich die Eigenttimer sicher nicht. Dafur bedankt
sich auch der Verein nicht, schlieRlich vertritt er ja die Interessen dieser
Eigentimer. Oder vielleicht doch? Fir den schonen Nebeneffekt dieser
unschonen Politik: Hauseigentiimer stirmen in Scharen den Verein
und bescherten uns in den vergangenen Jahren, vor allem aber im
letzten Jahr mit Gber 2.500 neuen Mitgliedern ein Rekordergebnis, von
dem wir frither nur traumen konnten.

Kennen Sie einen Politiker oder eine Partei, die sich bei den Diskus-
sionen Uber immer noch mehr Mieterschutz fur die Rechte von
Eigentimern und Vermietern stark macht? So oder ahnlich lautet im-
mer haufiger die Gegenfrage von neuen Mitgliedern, wenn sie nach
dem Grund fir einen Beitritt gefragt werden. Eigentiimer wissen es
zunehmend zu schatzen, dass der Verein gegen rechtswidrige Malnah-
men wie z.B. gegen die Bayerische Verordnung zur Mietpreisbremse

Eigentumsfeindliche Politik beschert HAUS + GRUND MUNCHEN Rekordergebnis

erfolgreich vorgeht, zwielichtige Mietspiegel gerichtlich Uberprifen
|dsst — auch wenn sich die Gerichte damit nur zégerlich befassen wol-
len — und einer oftmals selbstherrlich agierenden Stadtverwaltung auf
die Finger schaut. Daher werden immer haufiger auch Eigentimer
Mitglied, die die Dienstleistungen des Vereins aktuell nicht ben&tigen.
Der Solidaritatsgedanke, der vor 140 Jahren zur Griindung des Vereins
gefuhrt hat, erlebt offensichtlich eine Renaissance.

Die Folge: In den letzten 20 Jahren konnten in etwa so viele neue Mit-
glieder gewonnen werden wie in den 120 Jahren davor. Dass es dem
Verein noch nie so gut gegangen ist wie heute, dass die Arbeitsplatze
sicher sind, dass mit den sprudelnden Beitragseinnahmen nicht nur die
notwendigen Prozesse gefihrt werden, sondern auch die Dienstleis-
tungen fur die Mitglieder laufend erweitert werden kénnen — und das
alles bei Mitgliederbeitragen, die seit 17 Jahren unverandert sind: Dafiir
das Dankeschén an die Politik! Und natrlich auch ein wirklich ernst-
haftes Dankeschon an alle meine Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
ohne deren groRem Engagement es nicht méglich gewesen wére, aus
all diesen Steilvorlagen der Politik das Beste fir die Mitglieder und den
Verein zu machen. Aber letztlich ist es wie so oft im Leben: Man sieht
die Dinge eben mit einem lachenden und einem weinenden Auge.

www.immostar.de/aktuelles
www.szenario8.de/haus-und-grund
www.hug-m.de

Rechtsanwalt Rudolf Stlrzer
Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN

Lesen Sie weiter Uber die Themen
von HAUS+GRUND MUNCHEN
auf den nachsten Seiten.

Nach mehrfacher Erweiterung der Rechtsabteilung berat
HAUS + GRUND MUNCHEN seine Mitglieder inzwischen
durch 22 Rechts- und Fachanwalte, Steuerberater und Ar-
chitekten nicht nur in Fragen des Miet- und Wohnungseigen-
tumsrechts, sondern auch des Steuerrechts, des Baurechts
und bei der Modernisierung von Wohn- und Geschaftsrau-
men. Die Zahl der Beratungen liegt inzwischen bei iber
40.000 jahrlich. 95 % aller Streitfalle konnten bisher von der
Rechtsabteilung auBergerichtlich erledigt werden.

+ www.hug-m.de « info@hug-m.de

10. Ausgabe in 2019 | 20.Jahrgang | Nr. 398 | www.immostar.de 17
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Mieten in Munchen sinken - im Mietspiegel

tung: Nach oben. So oder dhnlich lauten die regelmaRigen Berichte in den
Medien. Zum Leidwesen aller, die es gerne andersrum hatten - auch der Stadt,
die in ihrem neuesten Wohnungsmarktbarometer 2018 schreibt: Alle Mieten
sind gestiegen.

Wie aber verwirklicht man den Wunschtraum von sinkenden Mieten? Man
macht einen neuen Mietspiegel! So geschehen vor kurzem in Minchen. Im
Mietspiegel 2019 sind 88% der Grundmieten niedriger als im Mietspiegel
2017. Die Zu- und Abschlage (gem. Tabelle 3 des Mietspiegels), die zur Grund-
miete zu addieren sind, wurden zwar gegentber 2017 leicht verdndert. An der
Tatsache der im Ergebnis gesunkenen Mietwerte &ndern sie jedoch nichts, da
sich die Anderungen bei den Zu- und Abschligen im Ergebnis die Waage halten.

Ergebnis:

1. Mietwerte 2019 liegen 30 % unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die Werte des Mietspiegels 2019 liegen um 30 % unter den tatsachlich gezahl-
ten Mieten. Der Mietspiegel 2019 weist nach Angaben der Stadt eine durch-
schnittliche Monatsnettomiete von € 11,69/m? aus.

70% der eingeflossenen Mieten sind nach Angabe der Stadt (in den letzten vier
Jahren gednderte) Bestandsmieten, 30 % sind Neuvermietungsmieten.

Im Stadtgebiet Minchen betragt die Hohe der Bestandsmieten € 13,60/m?2.
Die Hohe der Neuvertragsmieten betrdgt durchschnittlich € 18,90/m? (Neu-
vermietungen/Erstbezug: 19,90/m?% Neuvermietungen/Wiedervermietung:
£€17,89/m?It. dem neuesten von der Stadt herausgegebenen Wohnungsmarkt-

barometer 2018).

Daraus ergibt sich eine tatsachliche durchschnittliche Nettomiete in Hohe von

€ 15,19/m?. Diese liegt somit um 30 % Uber der durchschnittlichen Mietspie- 79.80
gelmiete 2019 in Héhe von € 11,69/m?2. Diese extrem hohe Abweichung ist B1.82
nicht nachvollziehbar und zeigt, dass es sich beim Mietspiegel 2019 - noch 83-84
mehr als bei seinen Vorgéngern - nicht um einen, den gesetzlichen Viorgaben 85-86
entsprechenden, sondern um einen politisch gesteuerten Mietspiegel handelt. z::z
2. Sinkende Mietwerte gegeniiber 2017 :;:::
88 % der Werte des Mietspiegels 2019 sind gegeniber dem Mietspiegel 2017 T
um bis zu 10 % gesunken. Es ist jedoch allgemein bekannt, dass in Minchen 97-98
in den vergangenen Jahren keine einzige Wohnung billiger geworden ist. Auch 99-100
dies bestatigt die Stadt selbst in der neuesten Ausgabe 2018 des jahrlich von ihr 101-102
herausgegebenen Wohnungsmarktbarometers. Darin fihrt die Stadt auf Seite 103-104
18 aus, dass die Mieten in allen WohnungsgroBenklassen gestiegen sind. ig::ﬂ
Analyse des Miinchner Mietspiegels 2019 — Vergleich zum Mietspiegel 2017 iﬁ.ﬁ:
1. Netto-Grundpreise (Tabelle 2) 113-114

Die farbliche Visualisierung lasst schnell und deutlich erkennen, dass die 115-116
Netto-Grundpreise beim Mietspiegel 2019 gegenlber dem Mietspiegel 2017 117-118
{iberwiegend gesunken sind. Lediglich die ersten und letzten Zeilen (besonders 119-120
kleine und besonders grofRe Wohnungen) und wenige Mieten der ersten Spal-
ten (dltere Kleinwohnungen) weisen gegeniiber dem Mietspiegel 2017 hdhere
Mietwerte aus.

Bei den 70 x 11 = insgesamt 770 Rasterfeldern des Mietspiegels 2019 (ver-
schiedene Baujahre, verschiedene Wohnungsgrofien) sind die Grund-
Mietwerte gegentber 2017 in 675 Feldern d.h. in ca. 88 % der Fille gesunken
—um bis zu 8,9 %. Am starksten gesunken sind die Mietwerte bei den am Markt
am weitesten verbreiteten Wohnungen im Bereich zwischen 40 — 80 m?. Eine
Steigerung der Mietwerte liegt nur bei 12 % der Rasterfelder vor.

a) Tatséchliche Abweichung in Prozent im Vergleich zum Mietspiegel 2017:
Erlduterungen:

- Grin/dunkelgriin markierte Felder sind gestiegene Mietpreise (bei dunkel-
griin fortgeschriebene Baujahre gegenliber Mietspiegel 2017).

- Rot und lila sind gesunkene Mietpreise (bei lila fortgeschriebene Baujahre ge-
genliber Mietspiegel 2017).

- Weilde Schrift markiert besonders stark gesunkene Mietpreise (> 8 %).

CHEN +¢ Sonnenstr. 13/lll « 80331 Minchen + Telefo
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b) Tatséchliche Abweichung in Euro im Vergleich zum Mietspiegel 2017: 1. Zu- und Abschlége:
Erlduterung: Die weille Schriftfarbe einiger Rasterfelder (147 Fille) zeigt die 2.1 Zuschlége:
Mieten, bei denen der Mietwert durch die Verdnderung in den Bereich unter Bei den Zuschlagsmerkmalen wurden einige inhaltliche Veranderungen vor-
€ 10/m? gesunken sind. genommen. Uberwiegend sind die Merkmale vergleichbar:
2017 | 2019 | Abweichung in%
Bagdr bs1918 BISHX | 190198 | BEB | Y97 | 9ENES | B8 | 199908 |mm 2003005 |mm Gute Lase 0‘52 0.52 0 U‘m
Beste Lage 145| 1,71 0,26 | 17,93%
Zentrale durchschnittliche Lage 0,62 | 0,87 0,25 | 40,32%
Zentrale gute Lage 1,24 | 1,49 0,25 | 20,16%
Zentrale beste Lage 2,07 | 2,58 0,51 | 24,64%
FuRbodenheizung’ 0,30 | 0,55 0,25 | 83,33%
Besondere Zusatzausstattung im Bad 0,72| 046
Modernisiertes Bad 0,80 046
Zweites Bad” oder Badfliche iiber 6m? 0,37 0,46
Offene Kiche 0,60 | 0,29
Glas-Keramik-Kochmulde (Ceranfeld) o. 0,36 | 041 0,05
Induktion
Kithlschrank oder Kiihl-Gefrierkombination 036| 041 0,05 | 13,89%
Geschirrsplilmaschine 0,36| 041 0,05 | 13,89%
Guter Boden 0,54 | 1,24 0,7 | 129,63%
Modernisierter Boden 0,73| 084 0,11 | 1507%
Guter Boden (teilweise) 0,30 | 0,60 0,30
Riickgebaude 0,51| 0,33
Elektrische Rollldden oder 1,01 | 0,77
Videogegensprechanlage
Galerie 1,00 | 0,70

Besonders auffillige Senkungen der Zuschldge sind bei ,besonderer
Zusatzausstattung im Bad” (separate Dusche oder zweites Waschbecken), dem
modernisierten Bad, der offenen Kiche und einer Rickgebaude-Wohnung.
Hier stellt sich die Frage, warum innerhalb von zwei Jahren diese Merkmale zT.
nur noch halb so viel wert sind.

Entfallen:

Stadthaus 0,43
Besonderer Zuschnitt 0,75
Einbauschrank 0,30
Energiebedarf nach Bj. 1948 bis zu 90 kWh/({m?a) 0,40

Hinzugekommen:
Handtuchheizkbrper 0,46
Balkon nach Siidwest, Siidost oder Siiden ausgerichtet 0,30

L\War vorher ein Tendenz-Aufschlag | bis zu 0,30"
2 Badflache wurde hinzugefiigt, Gaste-WC ist entfallen.

2.2 Abschlége:
Bei den Abschlagen sind die rot und griin markierten Felder entsprechend ver-
tauscht, so dass fur Vermieter positive Auswirkungen griin markiert sind.

Hochhaus 0,40

Wohnblock 0,60

Einfacher Altbau mehr als 2,70m Raumhdhe® 1,36

Einfacher Altbau mit maximal 2,70m Raumh&he’ 1,88

Einfacher Nachkriegsbau 0,67

Unvollstindige Warmwasserversorgung” 1,21

Unvollstandige Beheizung’ 1,42

Einfacher Boden 1,16

Weder "Einfacher Boden" noch "Guter Boden" 0,09

Keine Terrasse oder Balkon® 0,43

Elektroinstallation auf Putz 0,65| 1,00 -0,35 | -35,00%
Energiebedarf nach Bj. 1948 Uiber 120 kWh/(m?a) 0,40

Hinzugekommen:

Keine Thermostatventile 0,42

Einfachverglasung 0,68

Weder PVC, noch Laminat noch Natursteinboden 0,25 Lesen Sie weiter
Balkon nicht nach Siidwest, Siidost oder Siiden ausgerichtet 0,15 nachsten Seiten.

089/55141-0 « Fax089/5 51 41-366 + www.hug-m.de « info@hug-m.de
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Mieten in Munchen sinken - im Mietspiegel

Fortsetzung von vorheriger Seite

Fazit:

Die Zu- und Abschldge fir bestimmte Lage- und Ausstattungsmerkmale, die
zur Grundmiete zu addieren sind, wurden zT. erhoht, zT. reduziert. Auffallig
ist insofern, dass Zuschldge erhoht wurden fir Merkmale, die weniger haufig
vorkommen z.B. FuBbodenheizung, zweites Bad oder Bad > 6 m2. Dagegen ist
7.B. der Zuschlag fUr (inzwischen haufig) modernisierte Bader gesunken.
Abschldgge wurden erhdht flr haufig vorkommende Merkmale z.B. bei
einfachen Boden.

Praxisfremde Mietabschlage:

- Befindet sich eine Wohnung in einem freistehenden Gebdude mit mehr
als 7 Wohnungen (ohne Lift), wird der Vermieter mit einem Abschlag von
€ 0,40/m? belegt, wenn zum Haus ,eine groRere Grinflache” oder eine ,,gart-
nerisch angelegte Flache” gehdrt. Bei einer 90 m? groen Wohnung sinkt der
Mietwert wegen Grinflachen vor dem Haus somit um € 36,00 pro Monat.

- Befindet sich eine Wohnung in einem vor 1949 gebauten Gebaude, in dem
der Dachboden/Speicher nicht zu Wohnzwecken ausgebaut ist, wird dies vom
Mietspiegel sanktioniert.

Die Hihe der Abschldge steht in Abhangigkeit der Raumhohe:

- Raumhdhe von mehr als 2,70 m: €1,36/m?

- Raumhdhe von hochstens als 2,70 m: € 1,88/m?

Bei einer 90 m? grofen Wohnung mit einer Raumhéhe von 2,60 m sinkt die
Miete somit wegen des nicht ausgebauten Speichers um € 169,20 unabhéngig
vom Zustand und der Ausstattung der Wohnung selbst.

- Denkmalgeschiitzte Gebaude - bei Mietern wegen des besonderen Flairs
stark nachgefragt - werden vom neuen Mietspiegel als einfache Altbauten
abqualifiziert und ebenfalls mit den raumhoheabhangigen Abschlagen von
bis zu € 1,88/m? belegt, weil - so die Ausflihrungen im Mietspiegel - u.a. eine
Warmedammung der (haufig strukturierten) AuBenfassade nur selten vor-
genommen worden ist. Zitat: ,,Der einfache Altbau weist im Vergleich zu an-
deren Haustypen einen hoheren Anteil an Gebauden mit Denkmal- oder En-
sembleschutz auf”

- Befindet sich in einer grdReren Wohnung, z.B. 4-Zimmer-Wohnung lediglich in
einem (kleinen) Zimmer ein sog. einfacher Boden (z.B. PVC), muss It. Mietspie-
gel ein Abzug i.Hv € 1,16/m? fUr die gesamte Fliche der Wohnung angesetzt
werden. Ist z.B. bei einer 4-Zimmer-Wohnung mit 120 m? in 3 Zimmern ein
hochwertiger und in lediglich einem Zimmer ein einfacher Boden verlegt,
mindert dies die Mietspiegel-Miete monatlich um € 139,20 (€ 1,16/m? x 120).

- Balkone werden nur bei sidwestlicher, siidtstlicher oder slidlicher Ausrich-
tung mit einem Zuschlag von bis zu € 0,30/m? beriicksichtigt. Dagegen wird ein
Nordbalkon mit einem Abschlag von bis zu € 0,15/m? sanktioniert. Damit hat
It. Mietspiegel eine Wohnung mit Nordbalkon einen geringeren Wohnwert
als eine Wohnung ohne Balkon.

- Nachgefragte und preissteigernde Merkmale finden wie bereits im Mietspie-
gel 2017 (anders noch im Mietspiegel 2015) keine Berlcksichtigung, so z.B. fur
offenen Kamin oder Kachelofen, Dammung des Daches sowie Dachgeschoss
mit hohen Raumen.

Zusammenfassende Bewertung der Zu- und Abschlége:

Im Ergebnis halten sich die Veranderungen bei den Zu- und Abschlagen die
Waage. Somit werden die bei 88 % der Wohnungen reduzierten Grund-
mietwerte durch die Verdnderungen bei den Zu- und Abschldgen nicht
kompensiert. Was zu einer niedrigeren Miete als im Mietspiegel 2017 fOhrt.
Dazu liegen HAUS + GRUND MUNCHEN beispielhaft vier Vergleichsberech-
nungen von Wohnungen unterschiedlicher GroBe (2, 3, 4-Zimmer), Alter (Bj.
1935, 1983, 1995) und Lage (gut, zentral durchschnittlich, zentral gut) vor.

HAUS + GRUND MUNCHEN

 Sonnenstr. 13/Il1

Mégliche Ursachen fiir die
- entgegen der tatséchlichen Marktentwicklung - gesunkenen Mietwerte:

1. Unzuldssige Aufnahme der Mieten von éffentlich geforderten Wohnraum
7.B. von Staatsbedienstetenwohnungen. Hier liegen uns zahlreiche Rick-
meldungen von Mitgliedern vor, bei denen die Mietspiegel-Interviewer trotz
Hinweis darauf, dass es sich um eine &ffentlich geférderte Wohnung handelt,
Daten abgefragt haben. Dazu beispielhaft liegen uns zwei (anonymisierte)
Schreiben von Mitgliedern vor.

2. Verhiéltnis von Neuvertragsmieten zu den in den letzten vier Jahren
geénderten Bestandsmieten:

Dieses Verhaltnis muss nach herrschender Meinung in etwa 50:50 betragen.
Machdem Neuvertragsmieten i.d.R. hoher liegen als Bestandsmieten, sind die
Mietspiegelwerte umso niedriger, je mehr Bestandsmieten in den Mietspiegel
eingeflossen sind. Bei friheren Mietspiegeln war dieses Verhaltnis weitgehend
ausgewogen (ca. 50:50).

Danach wurde zur Senkung des Mietspiegelniveaus die Zahl der Bestandsmiet-
en kontinuierlich erhoht; die Zahl der Neuvertragsmieten kontinuierlich redu-
ziert. Beim Mietspiegel 2015 betrug das Verhaltnis Bestandsmieten / Neuver-
tragsmieten noch 53 % zu 47 %. In den Mietspiegel 2017 sind dann bereits
66 % Bestandsmieten und nur noch 34 % Neuvertragsmieten eingeflossen. Im
Mietspiegel 2019 wurde die Zahl der Bestandsmieten weiter auf 70 % erhéht
und die Zahl der Neuvertragsmieten auf 30 % reduziert. Dadurch wurde das
Mietspiegelniveau im Laufe der Jahre kontinuierlich nach unten manipuliert.

3. Weiter sinkende Reprédsentativitdt der eingeflossenen Wohnungen; u.a.
durch eine noch héhere, nicht dem tatsachlichen Marktanteil entsprechende
Anzahl preiswerter Wohnungen z.B. von stidtischen Gesellschaften und
Genossenschaften.

4, Praxisfremde Mietabschlage (siehe oben)

Eine abschlieRende Beurteilung der Ursachen flr die entgegen der tatsachli-
chen Marktentwicklung sinkenden Mietspiegelwerte kann allerdings erst nach
Kenntnis der in die Mietspiegel eingeflossenen Daten erfolgen. Zur Offenlegung
aller Miet- und Wohnungsdaten, die keinen Personenbezug haben, wurde die
Stadt mit Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 13.05.2019
verpflichtet. Das Urteil ist noch nicht rechtskraftig.

Parallel dazu ist jetzt beim Verwaltungsgericht Miinchen eine Klage auf
Feststellung anhangig, dass es sich beim Minchner Mietspiegel 2019 nicht um
einen qualifizierten Mietspiegel (im Sinne des § 558 d BGB) handelt. Die vom
Minchner Stadtrat ausgesprochene Qualifizierung des Mietspiegels, die ohne
jegliche Priifung der zugrunde liegenden Daten und Einhaltung von anerkannt-
en wissenschaftlicher Grundsatzen erfolgt ist, ist rechtswidrig und damit un-
wirksam. Daher konnte der Stadtratsbeschluss den Mietspiegel nicht zu einem
qualifizierten Mietspiegel machen.

Begrindet war die Klage durch die fehlende Reprasentativitat der eingeflossen-
en Wohnungen fir den Mlnchner Mietmarkt insb. auch durch das EinflieBen
von Mieten offentlich geforderter Wohnungen; dem fehlerhaften Verhaltnis
von Neuvertragsmieten zu Bestandsmieten; der praxisfrernden Mietabschlage,
der seit 2017 - entgegen der tatsachlichen Marktentwicklung - gesunkenen
Mietwerte und letztlich der lickenhaften Dokumentation der Mietspiegeler-
stellung, die fiir einen qualifizierten Mietspiegel zwingend erforderlich ist.

Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN

www.immostarde/aktuelles
www szenario® de/haus-und-grund
www.hug-m.de
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Zulassige Umgehung durch Versteigerung statt Verkauf

Beim Verkauf eines Grundstlcks, dass im Gebiet einer der 22 Erhaltungs-
satzungen in Minchen liegt, hat die Stadt ein gesetzliches Vorkaufsrecht
(§ 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB). Der Kaufer kann dieses Vorkaufsrecht abwenden,
wenn er eine sog. ,Abwendungserkldrung” unterzeichnet (§ 27 BauGB).
Nachdem das Vorkaufsrecht von der Stadt nur ausgetbt werden darf, wenn
das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt” (§ 24 Abs. 3 S. 1 BauGB), kann
es nicht mehr ausgelbt werden, wenn sich der Kaufer in der Abwendung-
serkldrung verpflichtet, die stadtebaulichen Ziele der Erhaltungssatzung d.h.
insbes. die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (Mi-
lieuschutz) zu wahren. Dazu war bisher nach der von der Stadt vorformulierten
Abwendungserklarung ausreichend, dass der Kaufer auf die Umwandlung in
Eigentumswohnungen sowie auf unangemessene Modernisierungsmafnah-
men (Luxussanierungen) verzichtet. Nach der Verscharfung der Abwendung-
serkldrung durch den Mlnchner Stadtrat Mitte letzten Jahres muss sich der
Kaufer jetzt darGber hinaus verpflichten u.a. nur noch an Mieter zu vermieten,
die bestimmte Einkommensgrenzen nicht Uberschreiten, Eigenbedarf grundsat-
zlich nur noch fiir eine einzige Wohnung in dem Objekt geltend zu machen und
bei der Neuvermietung eine Miete von maximal € 11,50/m? zu verlangen. Fern-
er sind Staffelmietvertrage ausgeschlossen. Eine Untervermietung ist nur an
einen bestimmten vertraglich festgelegten Personenkreis zulassig. Letztlich sind
die Mietvertrdge dem Sozialreferat Amt fir Wohnen und Migration vorzulegen.

Verstandlich, dass eine Abwendungserklarung dieses Inhalts von den Kaufern
nicht unterschrieben wird. Daher musste die Stadt seit Mitte letzten Jahres
Wohnungen fiir € 200 Millionen kaufen. Dagegen wurde im Jahr 2017 die alte
Abwendungserklarung noch von allen Kaufern unterzeichnet, sodass die Stadt
bei keinem Objekt das Vorkaufsrecht austiben musste. Im Ergebnis wird mit der
neugefassten Abwendungserkldrung eine relativ geringe Anzahl von Mietern
mit Steuergeldern in Millionenhéhe geschitzt. Kaufer haben im Prinzip zwei
Moglichkeiten, sich gegen die unverhdltnismaRigen Auflagen in der neuge-
fassten Abwendungserklarung zur Wehr zu setzen:

Eigene Abwendungserkldrung

Nachdem die Abwendung des Vorkaufsrechts nicht voraussetzt, dass der Kaufer
eine von der Stadt vorformulierte Abwendungserklarung unterzeichnet, kann

er eine eigens formulierte Abwendungserkldrung z.B. auch eine Abwendungs-
erklarung mit dem Inhalt der bis Mitte letzten Jahres von der Stadt formulier-
ten Erklarung unterzeichnen und sich auf den Standpunkt stellen, dass damit
dem Wohl der Allgemeinheit in ausreichendem Umfang Rechnung getragen
ist. Schlielich hat die Stadt Abwendungserklarungen mit diesem Inhalt zigfach
(ber einen langen Zeitraum akzeptiert und damit zum Ausdruck gebracht, dass
der Inhalt zur Wahrung des Wohls der Allgmeinheit ausreichend ist. Ubt die
Stadt dann dennoch das Vorkaufsrecht aus, kann eine RechtmaRigkeit der Vor-
kaufsausibung gerichtlich Uberprift werden. Die Erfolgsaussichten kdnnen
durchaus positiv eingeschatzt werden insbes. in Anbetracht der Unverhalt-
nismaRkigkeit der neuen Abwendungserkldrung, die sich vor allem aus dem
Summierungseffekt der zahlreichen Auflagen ergibt und die letztlich nicht nur
den Milieuschutz, sondern dartber hinaus - unzuldssiger Weise - auch dem
Mieterschutz dienen. Unzulassig deshalb, weil damit der Mietvertrag in mehr-
facher Hinsicht vorgezeichnet wird und der Vermieter im Vornherein auf viele
Gestaltungsmoglichkeiten des Mietrechts verzichten muss, die ihm nach BGB
eigentlich zur Verfigung stehen. Damit wird Uber ein bauplanungsrechtliches
Instrument aus dem Baugesetzbuch das im BGB abschlieRend geregelte soziale
Mietrecht in unzuldssiger Weise verandert.

Versteigerung

Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Stadt nach § 24 ff. BauGB wird nur bei Ab-
schluss eines schuldrechtliches Rechtsgeschafts z.B. eines Kaufvertrags aus-
geldst. Der Zuschlag in einer Zwangsversteigerung ist dagegen ein staatlicher
Hoheitsakt, der das Vorkaufsrecht nicht zur Anwendung bringen kann. Dem-
entsprechend hat das Amtsgericht Miinchen (Abteilung fiir Zwangsvollstreck-
ung) mit Schreiben vom 04.01.2019 zu dieser Thematik mitgeteilt, dass das
stadtische Vorkaufsrecht nach dem Baugesetzbuch in Fillen der Zwangsver-
steigerung nicht ausgelbt werden kann und dies auch fir Teilungsversteige-
rungen gilt (z.B. Auseinandersetzung einer Erbengemeinschaft).

Anstelle des Abschlusses eines Kaufvertrages mit einem Dritten konnte der
Hauseigentimer somit einen Antrag auf Zwangsversteigerung stellen und
damit legal das Vorkaufsrecht der Stadt umgehen. Allerdings sollten entspre-
chende Schritte wegen der Komplexitdt des Zwangsversteigerungsrechts erst
nach ausfUhrlicher fachanwaltlicher Beratung eingeleitet werden.

Wohnungsbau - Nachverdichtung ist Mietpreistreiber

Mangels ausreichender Flachen werden Wohnungen im Stadtgebiet MUnchen
auch kinftig in erster Linie durch Nachverdichtung entstehen kdnnen. Bekannt
und viel diskutiert ist dabei die Tatsache, dass Nachverdichtung vielfach zur
Uberlastung der Infrastruktur und zur Zunahme von L&rm und sonstigen Emis-
sionen und damit zu einer Minderung der Wohn- und Lebensqualitdt fOhrt
und dementsprechend haufig auf Ablehnung, gerade in der unmittelbaren
Umgebung der Bauvorhaben stdBt. Nicht zu Unrecht, nachdem die Erfahrung
zeigt: Je dichter die Bebauung, desto zahlreicher und heftiger auch die sozialen
Konflikte - von kleinen alltaglichen Auseinandersetzungen bis hin zu strafbaren
Handlungen.

Nachverdichtung hat aber noch einen weiteren ,Haken”, iber den nicht gerne
diskutiert wird. Nachverdichtung war bereits in der Vergangenheit einer der
wesentlichen Preistreiber bei den Bodenpreisen und in der Folge auch bei den
Mietpreisen und wird es auch in Zukunft sein.

Der Grund: In Minchen steigt der Bodenpreis nahezu proportional mit dessen
Bebaubarkeit, z.B. bei einer Erhdhung der GeschoRflachenzahl (GFZ) um 30%
erhoht sich der Bodenwert entsprechend. In den meisten Gebieten in Minchen
gibt es keinen Bebauungsplan. Dort richtet sich das zulassige MaR der Be-

089/55141-0 -

Fax 089/ 5 51 41-366

bauung (u.a. GFZ) nach der umgebenden Bebauung (§ 34 Baugesetzbuch). Bei
einer Nachverdichtung z.B. durch Anbau oder Aufstockung auf einem Grund-
stlick steigt die regionale GFZ und damit auch der Bodenwert der umliegenden
Grundstlicke. Dies kann den alle 2 Jahre erscheinenden Bodenrichtwertkarten
des Minchner Gutachterausschusses entnommen werden.

Die neuen, zum 31.12.2018 festgestellten Miinchner Bodenpreise werden dies
wieder eindrucksvoll vor Augen fihren.

Der Grundstickswert, der bereits jetzt i.d.R. einen Anteil von deutlich Gber 50%
des Kaufpreises einer Wohnung ausmacht, wird durch Nachverdichtung weiter
in die Hohe getrieben und findet seinen Niederschlag letztlich in den Mietprei-
sen flr Neubauten, die mittelfristig wieder in die Berechnung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete einflieBen und diese in die Hohe treiben. Dieser Effekt wiirde
nur dann nicht eintreten, wenn durch die Nachverdichtung ein ausgeglichenes
Verhdltnisvon An  gebot und Nachfrage geschaffen werden kbnnte. Bei einem
prognostizierten Zuzug von 200.000 Biirgern nach Minchen in den nédchsten
15 Jahren und der Schaffung von - realistisch - ca. 5.000 Wohnungen jahr-
lich weil jeder, dass diese Vorstellung illusorisch ist. Nachverdichtung um je-
den Preis wird die Wohnungsproblematik in Minchen daher nicht mindern,
sondern verscharfen: Abnehmende Wohn- und Lebensqualitét bei weiter
steigenden Kauf- und Mietpreisen.

« www.hug-m.de - info@hug-m.de
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Einbruchsicherung

1. Auflage - Die eigene Immobilie besser schitzen

Die stark gestiegene Zahl von Wohnungseinbriichen in den letzten Jahren beunruhigt Eigentimer, Vermieter und Mieter - zu Recht. Denn
entgegen einem weitverbreiteten Irrtum stehen nicht besonders noble Immobilien im Visier von Einbre-chern, sondern in erster Linie
schlecht gesicherte Hauser und Wohnungen. 151.265 Wohnungseinbriiche wurden im Jahr 2016 bundesweit registriert. 10 Millionen
Euro Beute machten Einbrecher dabei allein in Minchen. ,Dieses neue Buch soll Eigentiimer, Vermieter und Mieter animieren, den
Einbruchschutz ihres Anwesens kritisch zu prifen, zum Beispiel ob bei Turen und Fenstern hochwertige Pilz-kopfverriegelungen oder
nur wirkungslose Rollzapfen verbaut sind”, berichtet Mitautor Rudolf Stiirzer, Vorsitzender von HAUS + GRUND MUNCHEN. Zahlreiche
Fotos helfen Ihnen bei der Auswahl verschiedenster Systeme. Verhaltensregeln, zum Beispiel wie potentielle Tater abgeschreckt werden
konnen, sowie Antworten auf hiufig gestellte Haftungs- und Versicherungsfragen runden dieses Werk ab. Die Autoren: Rudolf Sturzer ist
Rechtsanwalt und Vorsitzender des Haus- und Grundbesitzervereins Miinchen. Stefan Onischke ist Diplom-Ingenieur und freiberuflicher
Architekt; er hat bereits mehrere Fachbicher bei Haufe verdffentlicht.

Rudolf Stiirzer / Stefan Onischke, Einbruchsicherung - Mit einem Vorwort des Miinchner Polizeiprasidenten Hubertus Andred.

162 Seiten, ISBN 978-3-648-10768-3, € 14,95

Sicherer Umgang mit Handwerkern

1. Auflage - Von der Handwerkersuche bis zur Endabnahme

In diesem Buch erfahren Sie detailliert, wie Sie Angebote einholen, Rechnungen priifen und welche Gewahrleistungspflichten Sie ken-
nen missen, um lhre Anspriiche durchzusetzen. Die Autorinnen begleiten Vermieter und Eigentiimer von der Handwerkersuche bis
zur Endabnahme und zeigen auf, wie sie Arger und Streitigkeiten mit Handwerkern vermeiden. Als Arbeitshilfen online unterstitzen Sie
rechtssichere Formulare, Musterbriefe und Gesetze. Die Autarinnen: Rechtsanwaltin Kathrin Gerber und Rechtsanwaltin Andrea Nase-
mann sind Beraterinnen bei Haus + Grund Miinchen und erfahrene Rechtsexpertinnen. Sie sind Autorinnen zahlreicher Fachbucher und
erfahrene Referentinnen zahlreicher Seminare.

Kathrin Gerber, Andrea Nasemann, Sicherer Umgang mit Handwerkern, / \(
1. Auflage 2015, 181 Seiten, ISBN: 978-3-648-08303-1, € 29,95
F B

Wohnungseigentiimer-Lexikon

tNoh{nungseigentiime(- 1. Auflage - Rechte und Pflichten von Wohnungseigentiimern
exikon

Von A bis Z werden alle wichtigen Begriffe des Wohnungseigentumsrechts umfassend erldutert. Wohnungseigentiimer lernen ihre Rechte
und Pflichten kennen und erfahren, wie sie Haftungsrisiken vermeiden kénnen. Zudem enthalt das Lexikon zahlreiche Verweise auf die
neueste Rechtsprechung. Praktische Arbeitshilfen und Mustervorlagen sind online erhaltlich. Die Autoren sind auf das Miet- und WEG-Recht
spezialisierte Rechtsanwalte in Miinchen. Melanie Sterns-Kolbeck und Detlef Stern sind seit vielen Jahren als Berater bei Haus und Grund
Minchen tatig.

Melanie Sterns-Kolbeck, Detlef Sterns, Florian Wies, Wohnungseigentiimer-Lexikon,
1. Auflage 2015, 250 Seiten, ISBN: 978-3-648-07081-9, € 34,95

Nachbarschaftsrecht

2. Auflage - Hilfe bei Streit mit den Nachbarn

Machbacsdnatised.

In rund 10.000 F&llen pro Jahr streiten sich Nachbarn vor Gericht. Dieses Buch informiert Sie Gber Ihre Rechte und erklart, wie Sie Streitig-
keiten ohne Gerichtsverfahren losen konnen. Das Buch ist Ubersichtlich nach Themen geordnet: Pflanzabstande, Uberhange, Zweige, Bau-
nachbarrecht, Geruchsbelastigung, Grenzverlauf, Larm, Tierhaltung, Wegerecht etc. So kdnnen Sie sich schnell iiber Schlichtungsverfahren
und ihren Ablauf informieren und bekommen praktische Unterstatzung fur alle Aufgaben und Probleme, die bei Streitigkeiten anfallen. Die
Autorinnen: Kathrin Gerber und Andrea Nasemann sind Beraterinnen bei Haus + Grund Miinchen und erfahrene Rechtsexpertinnen.

Kathrin Gerber, Andrea Nasemann, Nachbarschaftsrecht,
2. Auflage 2017, 200 Seiten, ISBN: 978-3-648-10601-3, € 24,95

Das Vermieter-Praxishandbuch

10. Auflage - Verldsslicher Rat flr Vermieter

i Das Vermieter-

PfaX|ShandbU(h Als Vermieter milssen Sie stets auf dem aktuellen Rechtsstand sein - schon kleinste Formfehler haben rechtliche Auswirkungen und kénnen
a ase Sie teuer zu stehen kommen. Dieses aktuelle Fachbuch informiert nicht nur tber die aktuelle Rechtslage, sondern hilft thnen in jeder Phase
des Mietverhaltnisses, die zuldssigen Gestaltungsspielrdume auszuschopfen. Hierzu finden Sie in diesem Ratgeber zahlreiche Musterbriefe
und Formulare, wie z.B. Vertrige flir Wohnraum, Geschéftsraum und Garagen; Musterbriefe fiir MieterhShungen, Abmahnungen und
Kindigungen; Formulare fir Betriebs- und Kautionsabrechnungen; Ankiindigung von Instandhaltungs- und MadernisierungsmaRnahmen;
Mietpreisbremse: Hinweise zur Berechnung und Ausnahmen. Die Autoren: Rudolf Stiirzer, Rechtsanwalt und Vorsitzender des Haus- und
Grundbesitzervereins Minchen; Michael Koch, Fachanwalt fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht in Minchen; Rechtsanwaltin Birgit
Noack und Rechtsanwaltin Martina Westner sind seit Gber 20 Jahren als Beraterinnen beim Haus- und Grundbesitzerverein Munchen mit
dem Schwerpunkt Mietrecht tatig. Sie sind Autorinnen zahlreicher Fachbiicher und gefragte Referentinnen.

Martina Westner, Birgit Noack, Rudolf Stiirzer, Michael Koch, Das Vermieter-Praxishandbuch,
10. Auflage 2019, 416 Seiten, ISBN: 978-3-648-05535-9, € 29,95

i Vi dkostenfreie Bestell bitt Mail:
ImmOStal:de sefgiggiceéfm?osﬂﬁﬁe estellungen bitte per Mai
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