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Unser Team

Reihe vorne: RAIn Kathrin Gerber! 3, RAin Florentina Mantscheff®, Eva Stiirzer, RAin Katharina RoRler,
RAIn Claudia Finsterlin!, RAin Ariane Schlegel®, RA Georg Hopfensperger® — stellvertr. Vorsitzender, RA
Rudolf Sturzer — Vorsitzender, Christina Schenker - Vorstandsassistentin, Wirtschaftsjurist Andreas
Stlrzer, Carmen Rojas-Schwartz, Elisabeth Karner, Maria Martins, Ruzica Milicevic

Reihe mitte: Nikolaus Ziegelmayer, RA Simon Koch, RAin Anna-Lena Kretschmer-Tonke, Katharina
Lazovic, RA Dr. Benjamin Merkel, RAin Astrid Congiu-Wehle! 2, StB Andreas Hopfgartner!, RA Martin
Seydel, RA Harald Sp6th3, Karina Popescu

Reihe hinten: RA Alexander Schulze-Schonherr® ®, RA Martin Sauer®, StBin/WPin Regine Funke-
Lachotzki', Dipl.-Ing. Andreas Heisler®’, RA Julian Cato Mantscheff®, Dipl.- Arch. Eth Andrea Lange?,
RAIn/StBin Agnes Fischl4, RAin Andrea Nasemann, RA Detlef L. Sterns, RA Bernhard Stocker, RA Heiko
Wagener®, Sabine Grasarevic, Nicole Schneider, RAin Martina Westner, Kathrin Passarge, RA Nicolai
utz*

1 Fachanwaltin fur Steuerrecht,

2 Fachanwaltin fir Familienrecht, 5 Energieberater,
8 Fachanwalt/-anwaltin fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht, " Bauberater,
4Fachanwaltin fur Erbrecht, 8 Architektin

5 Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht,

L
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Pressewesen und Offentlichkeitsarbeit

- Presse, Rundfunk und Fernsehen berichteten ausfihrlich Gber die Jahreshauptversamm-
lung am 5. Mai 2025, auf der Prof. Dr. Gregor Kirchhof, Lehrstuhl fiir Offentliches Recht,
Finanzrecht und Steuerrecht zum Thema ,,Die Idee des Steuerstaats in herausfordern-
den Zeiten - und die notwendige Reform der Erbschaftsteuer” referierte.

- Samtliche Minchener Tageszeitungen berichteten Uber die erneute Auszeichnung des
Vereins als bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungsei-
gentimer.

- Fachseminare des Vereins zu miet- und steuerrechtlichen Fragen sowie zum Gebaude-
energiegesetz, die auch von Nichtmitgliedern gebucht werden kénnen, mussten wegen
der groBen Nachfrage von den Referenten des Vereins mehrmals wiederholt werden.

- In mehreren Minchner Tageszeitungen, in Stadtteilblattern sowie bei regionalen Rund-
funk- und Fernsehsendern wurden zahlreiche Spots, Podcasts, Inserate und Anzeigen
geschaltet.

- Der Immobilienteil der Miinchner Wochenanzeiger veréffentlichte unter der Rubrik ,,Die
Expertenrunde” regelmaBig Interviews mit Rechtsanwaéltinnen und Rechtsanwélten des
Vereins zu aktuellen Rechtsfragen.

- Die Wochenzeitung HALLO verdffentlichte regelmaBig Interviews mit Rechtsanwéltinnen
und Rechtsanwaélten des Vereins zu aktuellen Themen.

- In zahlreichen 6ffentlichen Veranstaltungen u.a. auf Mietgerichtstagen konnte der Ver-
ein die Interessen und Belange der Mitglieder nachhaltig zum Ausdruck bringen.

- Presse, Rundfunk und Fernsehen zeigten reges Interesse an der Meinung des Vereins
zu den verschiedensten Themen. Dementsprechend nahmen Vorstand und Mitarbeiter
in zahlreichen Interviews und Stellungnahmen die Gelegenheit wahr, der Offentlichkeit
die Auffassung des Vereins zu vermitteln.
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Im Einzelnen:

4.1.:

9.1.:

11.1.:

13.1.:

14.1.:

15.1.:

17.1.:

L2

RA Rudolf Stiirzer informiert im Minchner Merkur und der tz Gber gesetzliche
Neuregelungen, die im Jahr 2025 in Kraft treten werden.

Der Bayerische Rundfunk berichtet tber die Forderungen von HAUS + GRUND
MUNCHEN nach einem 6ffentlich zugénglichen Transparenzregister zur neuen
Grundsteuer, Uber das Birger vergleichen kénnen, ob sich die bayerischen Stadte
und Gemeinden bei der Festlegung der Hebesétze zur neuen Grundsteuer an die
vom Finanzministerium zur Wahrung der gesetzlichen Aufkommensneutralitét vor-
geschlagenen Hebeséatze gehalten haben.

RA Rudolf Stiirzer nimmt im Miinchner Merkur und der tz Stellung zu den Vor-
und Nachteilen des bayerischen Flachenmodells bei Neuberechnung der Grund-
steuer und weist auf die Mdglichkeit eines Erlassantrages hin.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RA Dr. Benjamin Mer-
kel zur Frage, wann Ansprliche des Vermieters auf Schadensersatz verjghren, wenn
der Mieter einen Wasserschaden am Parkettboden verursacht hat.

Der Immostar berichtet Uber die Podiumsdiskussion zum Erbschaftsteuerrecht im
Mdnchner Literaturhaus mit RA Rudolf Stiirzer, RAin/StBin Agnes Fischl, Vertre-
tern der Immobilienbranche, des Mietervereins und Betroffenen Uber die Forderun-
gen von HAUS + GRUND nach steuerlichen Erleichterungen fir Erben von Immo-
bilien.

Der Immostar veréffentlicht eine Presseinformation von HAUS + GRUND MUN-
CHEN zur Rdum- und Streupflicht von Hauseigentimern und Mietern sowie zu den
gesetzlichen Neuregelungen im Jahr 2025.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau ein Interview mit RA Rudolf
Stiirzer zur Kritik von HAUS + GRUND an der deutlichen Steigerung der Grund-
steuer fur die Mehrzahl der Eigentimer und Mieter.

RA Rudolf Stiirzer und Dr. Ulrike Kirchhoff diskutieren bei einer Veranstaltung
der FDP mit Generalsekretar Dr. Marco Buschmann und MdB Daniel Fost Uber
wohnungspolitische Themen.

Die Siiddeutsche Zeitung berichtet (iber die Kritik von HAUS + GRUND MUN-
CHEN am Hebesatz der Stadt zur neuen Grundsteuer und Mitglieder, fur die sich
die Grundsteuer um bis zum 8-Fachen erhéht hat.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zur Frage, ob es bei groBeren Gebauden eine gesetzliche Ver-
pflichtung zum hydraulischen Abgleich und zur Optimierung der Heizungsanlage
gibt.

Der Bayerische Rundfunk berichtet Uber die Kritik von RA Rudolf Stiirzer an dem
von der Stadt Mlnchen beschlossenen Hebesatz flir die neue Grundsteuer, der zu
Lasten von Hauseigentimern und Mietern deutlich Gber dem vom bayerischen
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Finanzministerium zur Wahrung der gesetzlichen Aufkommensneutralitat vorge-
schlagenen Hebesatz liegt.

Miinchner Merker und tz stellen RA Rudolf Stiirzer als Experten flr Leserfragen
zum Thema ,,Wohnen und Mieten” vor.

RA Rudolf Stiirzer nimmt im Bayerischen Rundfunk Stellung zur staatlichen For-
derung beim Einbau einer Warmepumpe.

Die Abendzeitung verdffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zur Frage, ob
und in welchen Féllen ein Einspruch gegen den Grundsteuerbescheid aussichts-
reich ist.

Miinchner Merkur und tz berichten {iber die Kritik von HAUS + GRUND MUN-
CHEN an dem von der Stadt groBzlgig bemessenen ,,Risikopuffer” bei Festlegung
der Hebesatze flr die neue Grundsteuer.

Der Immostar berichtet (iber die Forderungen von HAUS + GRUND MUNCHEN
nach einem 6ffentlich zugénglichen Transparenzregister zur neuen Grundsteuer.

Die Wochenzeitung HALLO berichtet (iber die Kritik von RA Rudolf Stiirzer an dem
von der Stadt Miinchen beschlossenen Hebesatz fiir die neue Grundsteuer, der zu
Lasten von Hauseigentiimern und Mietern deutlich Gber dem vom bayerischen
Finanzministerium zur Wahrung der gesetzlichen Aufkommensneutralitt vorge-
schlagenen Hebesatz liegt.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist An-
dreas Stiirzer zur Frage, ob Mieter bei Stellung eines Nachmieters einen Anspruch
auf vorzeitige Entlassung aus dem Mietvertrag vor Ablauf der gesetzlichen Kiindi-
gungsfrist haben.

RAin Anna-Lena Kretschmer-Tonke erdrtert im Interview mit den Miinchner Wo-
chenanzeigern die Frage, ob Vermieter bei unberechtigter Weigerung des Mieters,
die Wohnung zu besichtigen (z.B. wegen eines beabsichtigten Verkaufs) zur Kin-
digung des Mietverhaltnisses berechtigt sind.

Die Suiddeutsche Zeitung berichtet Uber die Kritik von RA Georg Hopfensperger
an einer fragwurdigen Online-Plattform der Partei Die Linke, mit der Mieter dazu
aufgefordert werden, angebliche Mietpreistiberhéhungen bzw. Mietwucher zu er-
mitteln und den Vermieter beim stadtischen Wohnungsamt anzuschwérzen.

Die Siiddeutsche Zeitung verdffentlicht ein Interview mit RAin Claudia Finsterlin
zu den Voraussetzungen eines Erlassantrages bei der neuen Grundsteuer.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RA Dr. Benjamin Mer-
kel zur Frage, ob in einer aus zwei Eigentimern bestehenden Wohnungseigentu-
mergemeinschaft die Zustimmung des anderen Eigentiimers erforderlich ist, wenn
ein Eigentumer auf seiner Sondernutzungsflache einen Swimmingpool bauen will.
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Die Mitgliederzeitschrift von Haus und Grund Kéln berichtet in der Februar-Aus-
gabe Uber die neuen Blicher von Mitarbeitern der Rechtsabteilung ,,Wohnungsuber-
gabe - rechtssicher gestalten” von Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer und Niko-
laus Ziegelmayer, ,Vermieterwissen 2025 von Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer
sowie ,Eigenbedarf rechtssicher gestalten“ von RAin Andrea Nasemann und RAiIn
Kathrin Gerber.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit den Miinchner Wo-
chenanzeigern die Rechtslage, wenn der Mieter einer Mieterh6hung des Vermie-
ters trotz Uberschreitens der Kappungsgrenze zugestimmt hat.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz, wer fir einen Wasserschaden in einem Mehr-
familienhaus haftet, der durch einen undichten Spulkasten in einer Wohnung ver-
ursacht worden ist.

RA Rudolf Stiirzer nimmt im Minchner Merkur und der tz Stellung zu den woh-
nungspolitischen Aussagen der Bundestagsparteien im Wahlkampf.

In der Wochenzeitung HALLO erldutert Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer, ob und
unter welchen Voraussetzungen Mieter in einem Mehrfamilienhaus Gegenstande
im Treppenhaus abstellen dirfen.

RAin Martina Westner erlautert in der Stiddeutschen Zeitung, unter welchen
Voraussetzungen der Vermieter ,sonstige Betriebskosten“ in der Betriebskosten-
abrechnung ansetzen darf.

RAin Anna-Lena Kretschmer-Tonke erlautert in den Miinchner Wochenanzei-
gern, ob der Vermieter bei Zahlungsverzug des Mieters mit Nachforderungen aus
einer Betriebskostenabrechnung zur Kiindigung des Mietverhéltnisses berechtigt
ist.

RAin Martina Westner erlautert in der Siiddeutschen Zeitung, unter welchen
Voraussetzungen der Vermieter einen Anspruch auf Besichtigung der vermieteten
Wohnungen hat und was der Vermieter bei unberechtigter Weigerung des Mieters
tun kann.

Miinchen TV sendet ein Interview mit RA Georg Hopfensperger zum neuen
Miinchner Mietspiegel.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz, unter welchen Voraussetzungen Badume nach
der Minchner Baumschutzverordnung geféllt werden durfen und wer in einer Woh-
nungseigentumsanlage Uber den Antrag auf Fallung zu entscheiden hat.

RAin Anna-Lena Kretschmer-Tonke erdrtert im Interview mit der Wochenzeitung
HALLO die Frage, ob Vermieter bei unberechtigter Weigerung des Mieters, die
Wohnung zu besichtigen (z.B. wegen eines beabsichtigten Verkaufs) zur Kiindigung
des Mietverhaltnisses berechtigt sind.
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RA Rudolf Stiirzer erlautert im Minchner Merkur, unter welchen Voraussetzungen
Baume nach der Minchner Baumschutzverordnung geféllt werden dirfen und wer
in einer Wohnungseigentumsanlage tGber den Antrag auf Féllung zu entscheiden
hat.

RA Georg Hopfensperger nimmt in der Stiddeutschen Zeitung Stellung zum
neuen Miinchner Mietspiegel.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit den Miinchner Wo-
chenanzeigern, wie der Wasserverbrauch einer Wohnung in einem Mehrfamilien-
haus bei Defekt des Wasserzahlers zu ermitteln und in der Betriebskostenabrech-
nung anzusetzen ist.

Radio Arabella sendet ein Interview mit RA Georg Hopfensperger zum neu er-
schienenen Munchner Mietspiegel 2025.

Der Immostar veroffentlicht ein GruBwort von RA Rudolf Stiirzer zur Immobilien-
messe Minchen.

Der Immostar verdffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfensperger zu den
Ungereimtheiten des neuen Minchner Mietspiegels 2025 und den absurden For-
derungen der Stadt.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist An-
dreas Stiirzer zur Frage, ob es bei groBeren Gebauden eine gesetzliche Verpflich-
tung zum hydraulischen Abgleich und zur Optimierung der Heizungsanlage gibt.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfensper-
ger zur Frage, ob Mieter bei Durchfiihrung von ModernisierungsmaBnahmen nach
dem Gebaudeenergiegesetz (z.B. Erneuerung der Heizung) wegen der damit ver-
bundenen Beeintrachtigungen zur Minderung der Miete berechtigt sind.

Die Siiddeutsche Zeitung verdffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfensper-
ger zu den Ungereimtheiten des neuen Minchner Mietspiegels 2025 und den ab-
surden Forderungen der Stadt.

RAin Anna-Lena Kretschmer-Tonke erlautert in der Wochenzeitung HALLO, ob
der Vermieter beim Zahlungsverzug des Mieters mit Nachforderungen aus einer
Betriebskostenabrechnung zur Kiindigung des Mietverhaltnisses berechtigt ist.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenan-
zeigern die Rechtslage, wenn der Verwalter einer Wohnungseigentumsanlage ver-
storben ist und sich herausstellt, dass er vereinnahmte Hausgeldzahlungen verun-
treut hat.

Der Bayerische Rundfunk berichtet Uber die Stellungnahme von RA Georg Hop-
fensperger zum Koalitionsvertrag der neuen Bundesregierung.
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RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Stiddeutschen Zeitung die Frage, ob bei der
Vermietung einer Wohnung mit Garage separate Mietvertrage fiir Wohnung und
Garage abgeschlossen werden sollten.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit der Wochenzeitung
I:IALLO die Rechtslage, wenn der Mieter einer Mieterhdhung des Vermieters trotz
Uberschreitens der Kappungsgrenze zugestimmt hat.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenan-
zeigern die Neuregelung des § 556 Abs. 4 BGB nach dem Burokratieentlastungs-
gesetz, wonach der Vermieter dem Mieter die der Betriebskostenabrechnung zu-
grundeliegenden Belege nicht mehr im Original zur Einsichtnahme vorlegen muss,
sondern diese auch elektronisch tbermitteln kann.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz, unter welchen Voraussetzungen sich der
Mieter bei einer Kiindigung des Vermieters wegen Eigenbedarfs auf die sog. Har-
teklausel berufen und der Kiindigung widersprechen kann.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfensper-
ger zur Frage, ob Mieter bei Durchfiihrung von ModernisierungsmaBnahmen nach
dem Gebaudeenergiegesetz (z.B. Erneuerung der Heizung) wegen der damit ver-
bundenen Beeintréchtigungen zur Minderung der Miete berechtigt sind.

Die Siiddeutsche Zeitung berichtet (iber die Kritik von HAUS + GRUND MUN-
CHEN an den unrealistischen Mietwerten des neuen Miinchner Mietspiegels 2025,
wonach u.a. die Mieten flr begehrte Altbauwohnungen in den letzten Jahren ge-
sunken sein sollen.

Radio Arabella sendet ein Interview mit RA Georg Hopfensperger zum Thema
,Grundsteuer - Stadt Miinchen Uberzieht Hebesatz und belastet damit auch die
Mieter*.

Miinchner Merker und tz berichten {iber die Kritik von HAUS + GRUND MUN-
CHEN, dass zahlreiche Stadte und Gemeinden u.a. die Landeshauptstadt Minchen
die Hebesétze bei der Berechnung der neuen Grundsteuer deutlich Gber den vom
Finanzministerium berechneten aufkommensneutralen Hebesatz beschlossen ha-
ben und dadurch zu Lasten von Eigentimern und Mietern erhebliche Mehreinnah-
men erzielen.

RA Dr. Benjamin Merkel erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenanzei-
gern, wer die Kosten fir die Reparatur einer durch einen Notarzteinsatz bescha-
digten Wohnungseingangsture zahlen muss.

MiinchenTV berichtet Uber die Jahreshauptversammlung mit Prof. Dr. Kirchhof und
sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den Themen der Pressekonferenz:

- Neue Grundsteuer - Der Goldesel fiir Miinchen
24 Millionen mehr pro Jahr
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- Mietspiegel 2025 - unrealistisch: Mieten fir begehrte Altbauwohnungen sin-
ken!
LH MlUnchen kommt trotzdem mit immer absurderen Ideen

- 50 Jahre Mieterschutz - Fluch oder Segen?
Die Auswirkungen auf den Wohnungsbau in Miinchen

Die Wirtschaftswoche berichtet tiber die Kritik von HAUS + GRUND MUNCHEN,
dass zahlreiche Stéadte und Gemeinden u.a. die Landeshauptstadt Miinchen die
Hebesétze bei der Berechnung der neuen Grundsteuer deutlich Gber den vom Fi-
nanzministerium berechneten aufkommensneutralen Hebesatz beschlossen haben
und dadurch zu Lasten von Eigentimern und Mietern erhebliche Mehreinnahmen
erzielen.

RA Georg Hopfensperger informiert in der Stiddeutschen Zeitung, was der Ver-
walter einer Wohnungseigentumsanlage bei Vorbereitung und Einberufung der Ei-
gentiimerversammlung beachten muss.

Die Dingolfinger Tageszeitung idowa berichtet Giber den Landesverbandstag von
Haus & Grund Bayern und die Ausfiihrungen von RA Rudolf Stiirzer auf der Pres-
sekonferenz zu der unterschiedlichen Mietbelastung in bayerischen Stadten.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erldutert im Interview mit der Wochenzeitung
HALLO, wie der Wasserverbrauch einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus bei
Defekt des Wasserzahlers zu ermitteln und in der Betriebskostenabrechnung an-
zusetzen ist.

Der Immostar berichtet ausfihrlich Uber die Jahreshauptversammiung von HAUS
+ GRUND MUNCHEN mit Prof. Dr. Gregor Kirchhof sowie Gber die Themen der
Pressekonferenz anlasslich der Jahreshauptversammlung:

- Neue Grundsteuer — Der Goldesel fiir Miinchen
24 Millionen mehr pro Jahr

- Mietspiegel 2025 - unrealistisch: Mieten fir begehrte Altbauwohnungen sin-
ken!
LH Minchen kommt trotzdem mit immer absurderen Ideen

- 50 Jahre Mieterschutz - Fluch oder Segen?
Die Auswirkungen auf den Wohnungsbau in Miinchen

Die Minchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RA Simon Koch
zur Frage, ob ein Vermieter die rickstédndige Gasrechnung des aus der Wohnung
ausgezogenen Mieters zahlen muss.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Siiddeutschen Zeitung, welche Sachverhalte
Vermieter zur fristlosen Kuindigung des Mietverhéltnisses berechtigen kénnen.
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RA Rudolf Stiirzer kritisiert in der Abendzeitung, dass nach der Reform der Grund-
steuer die Uberwiegende Zahl der Eigentlimer und damit auch der Mieter mehr
zahlen mussen.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfensper-
ger zur Frage, wer bei einer Wohnungseigentimergemeinschaft fir Zahlungsaus-
falle haftet, die ein inzwischen verstorbener Verwalter durch strafbare Handlungen
z.B. Untreue verursacht hat.

RA Georg Hopfensperger erldutert im Interview mit den Miinchner Wochenan-
zeigern die gesetzliche Neuregelung, wonach ein Mieter z.B. bei einer Kiindigung
wegen Eigenbedarfs den Hartefallwiderspruch auch in Textform, d.h. per Mail oder
Telefax einlegen kann.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der Stiddeutschen Zeitung Stellung zum Vorschlag
der Griinen im Minchner Stadtrat, auch reduzierte Mieten der kommunalen Gesell-
schaft Minchner Wohnen in den Mietspiegel einflieBen zu lassen.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der Juni-Ausgabe Uber
die Neuauflage des Buches ,Die Eigentiimerversammlung“ von RAin Melanie
Sterns-Kolbeck und RA Georg Hopfensperger.

RA Rudolf Stiirzer und RA Georg Hopfensperger starten die Podcast-Reihe
»Haus + Grund erklart: Alle Themen Uber Haus und Wohnung - einfach und ver-
sténdlich“ mit einem Image-Podcast bei Radio Arabella.

Der Immostar verdffentlicht Presseinformationen von HAUS + GRUND MUNCHEN
zu neuen Urteilen aus dem Miet- und Immobilienrecht.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit der Minchner Wochenzeitung
HALLO die Neuregelung nach dem Birokratieentlastungsgesetz, wonach der Ver-
mieter dem Mieter die seiner Betriebskostenabrechnung zugrundeliegenden Bele-
ge auch digital Ubermitteln kann.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RA Heiko Wa-
gener zur Frage, wer bei einem Neubauvorhaben flir Schaden am Nachbargebau-
de z.B. durch Erschitterungen haftet.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RA Dr. Benjamin Mer-
kel zur Frage, wer die Kosten fir die Reparatur einer Wohnungseingangstire zah-
len muss, die bei einem vom Mieter veranlassten Notarzteinsatz beschadigt wurde.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RA Georg Hop-
fensperger zur Frage, ob ein Verwaltungsbeirat in einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft, der das Eigentum an seiner Wohnung auf die Kinder Ubertragen und
sich den NieBbrauch vorbehalten hat, das Amt als Verwaltungsbeirat niederlegen
muss.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RA Simon Koch zur
Frage, ob ein Vermieter die riickstédndige Gasrechnung des aus der Wohnung aus-
gezogenen Mieters zahlen muss.
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Die Verbandszeitschrift von Haus und Grund Koéln berichtet in der Juli-Ausgabe
Uber die Neuauflage des Buches ,Immaobilieniibergabe zu Lebzeiten” das von RAin
Agnes Fischl und WPin Regine Funke-Lachotzki mit verfasst wurde.

RAin Martina Westner erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenanzeigern
die Auswirkungen des seit 01.01.2025 geltenden Gesetzes zur Modernisierung des
Postrechts auf die Postlaufzeiten des Schriftverkehrs zwischen den Mietparteien.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO
die gesetzliche Neuregelung, wonach ein Mieter z.B. bei einer Kindigung wegen
Eigenbedarfs den Hartefallwiderspruch auch in Textform, d.h. per Mail oder Telefax
einlegen kann.

Der Immostar berichtet tUber die Verdoppelung der Mitgliederzahlen bei HAUS +
GRUND MUNCHEN in den letzten 20 Jahren sowie iber die Themen der Jahres-
hauptversammliung.

Siiddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur, tz, Abendzeitung und BILD berichten
Uber die Jahreshauptversammlung von HAUS + GRUND MUNCHEN mit Prof. Dr.
Gregor Kirchhof und dem Prasidenten von Haus & Grund Deutschland Dr. Kai
Warnecke sowie Uiber die erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN
als erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentiimer im
Bundesgebiet.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, ob der Mieter flr das Anbringen einer Markise auf
dem Balkon die vorherige Zustimmung des Vermieters einholen muss.

In der tz-Serie ,,tz HILFT* erlautert RA Rudolf Stiirzer, ob und unter welchen Vor-
aussetzungen ein Hauseigentliimer vom Nachbarn das Kiirzen oder Beseitigen von
Baumen verlangen kann, wenn diese seinen Fernsehempfang stdéren oder seine
Photovoltaikanlage verschatten.

RA Georg Hopfensperger erlautert in der Stiddeutschen Zeitung, was Nachbarn
an der Grundstiicksgrenze errichten dirfen und welcher Abstand dabei eingehalten
werden muss.

In der Siiddeutschen Zeitung erldutert RA Georg Hopfensperger die zunehmen-
den Probleme privater Vermieter und die Forderungen von HAUS + GRUND an die
Wohnungspolitik.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Abendzeitung welche Fehler beim Vererben von
Immobilien gemacht werden und wie Hauseigentiimer Gestaltungsspielrdume legal
nutzen kénnen.

Der Immostar verodffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfensperger u.a. zur
Frage, was kann bzw. muss die Politik tun, um den Markt flr private Investoren
wieder attraktiver zu machen.
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RA Heiko Wagener erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenanzeigern
die Frage, ob ein Bautrager Gewahrleistungsanspriiche (z.B. wegen einer defekten
Markise) mangels Wartung durch den Kunden auch dann zuriickweisen kann, wenn
er den Kunden nicht auf die Notwendigkeit einer Wartung hingewiesen hat.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Stiddeutschen Zeitung, was Eigentiimer und
Mieter beachten sollten, wenn sie im Garten ein Trampolin flr die Kinder aufstellen
wollen.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfensper-
ger zur Frage, ob ein Verwaltungsbeirat in einer Wohnungseigentimergemeinschaft,
der das Eigentum an seiner Wohnung auf die Kinder Gbertragen und sich den
NieBbrauch vorbehalten hat, das Amt als Verwaltungsbeirat niederlegen muss.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RAin Florentina
Mantscheff zur Frage, ob es in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft méglich
ist, unterschiedliche Messmethoden zur Erfassung des Heizverbrauchs (z.B. von
FuBbodenheizung und Heizkérpern) zu kombinieren und Heizkostenabrechnungen
im Einklang mit der Heizkostenverordnung zu erstellen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,tz HILFT“ die Rechtslage, wenn der
Nachbar eine Grundstticksgrenze nicht anerkennen will, obwohl diese vom &rtlichen
Vermessungsamt festgestellt worden ist.

RAin Martina Westner erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO die
Auswirkungen des seit 01.01.2025 geltenden Gesetzes zur Modernisierung des
Postrechts auf die Postlaufzeiten des Schriftverkehrs zwischen den Mietparteien.

Der Bayerische Rundfunk sendet zum Thema Grundsteuer ein Interview mit RA
Rudolf Stiirzer zur Kritik von HAUS + GRUND an der Weigerung der Bayerischen
Staatsregierung ein sog. Transparenzregister wie in anderen Bundeslandern zu
erstellen.

RA Georg Hopfensperger erldutert im Interview mit den Miinchner Wochenan-
zeigern die Voraussetzungen fiir die Vereinbarung einer Staffelmiete.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz wie Wohnungseigentimer bei einer von ihnen
gewunschten UmbaumaBnahmen am Gemeinschaftseigentum (z.B. behinderten-
gerechte Rampe, Wallbox fur Elektroauto in der Tiefgarage) vorgehen sollten.

Die Verbandszeitschrift von Haus und Grund Koln berichtet in der September-
Ausgabe Uber die Neuauflagen der Biicher ,Mietverhaltnisse beenden® von RAin
Kathrin Gerber und RAin Andrea Nasemann und ,Wohnungseigentum von A bis
Z“ von RAin Melanie Sterns-Kolbeck, RA Detlef L. Sterns und Justin Denk.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin Anna-Lena

Kretschmer-Tonke zur Frage, ob der Mieter fur das Anbringen einer Markise auf
dem Balkon die vorherige Zustimmung des Vermieters einholen muss.
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Die Miinchner Wochenanzeiger veréffentlichen ein Interview mit RAin Martina
Westner zur Frage, ob Mieter, die sich durch Rauchen auf dem Nachbarbalkon
gestort fuhlen, zur Minderung der Miete berechtigt sind.

In den Haidhauser Nachrichten erlautert RA Rudolf Stiirzer die Hohe der Instand-
haltungskosten von Immobilien und gibt Empfehlungen, welche Betrage Eigenti-
mer und Vermieter dafir zurlicklegen sollten.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz die Frage, ob in einer Wohnungseigentums-
anlage die Kosten fiir die Erneuerung eines defekten Klingelverstarkers in der Woh-
nung der betroffene Wohnungseigentiimer oder die Gemeinschaft zahlen muss.

RAin Martina Wester erlautert in der Siiddeutschen Zeitung, welche Betriebsko-
sten der Vermieter auf die Mieter umlegen darf.

RA Heiko Wagener erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO die Fra-
ge, ob ein Bautrager Gewahrleistungsanspriiche (z.B. wegen einer defekten Mar-
kise) mangels Wartung durch den Kunden auch dann zurlickweisen kann, wenn er
den Kunden nicht auf die Notwendigkeit einer Wartung hingewiesen hat.

Im tz-Ratgeber erlautert RA Rudolf Stiirzer, wer beim Verkauf einer Immobilie fir
Méngel haftet.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdéffentlichen ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, ob der Vermieter verpflichtet ist, dem Mieter die der
Betriebskostenabrechnung zugrundeliegenden Rechnungen und Belege zu schik-
ken.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz die Frage, ob auch der ehemalige Eigenttimer
einer Wohnung, der diese auf seine Tochter Ubertragen und sich den NieBbrauch
vorbehalten hat, staatliche Férdermittel fir eine neue Heizung nach dem GEG be-
antragen kann.

Der Immostar verdéffentlicht ein GruBwort von RA Rudolf Stiirzer zur Minchner
Herbst-Immobilienmesse 2025 und berichtet Gber die neuen Dienstleistungen von
HAUS + GRUND MUNCHEN sowie (iber die erneute Auszeichnung als bundesweit
erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentiimer.

RA Rudolf Stiirzer erldutert in der tz erbrechtliche Fragen zum Testament sowie
zu Vermachtnis- und Pflichtteilsanspriichen.

Die Verbandszeitschrift von Haus und Grund Kéln berichtet in der Oktober-Aus-
gabe Uber die Neuauflage des ,,Praxishandbuch Wohnungseigentum* von RA Ru-
dolf Stiirzer, RA Georg Hopfensperger, RAin Melanie Sterns-Kolbeck, RA Det-
lef L. Sterns und RAin Claudia Finsterlin.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RAin Florentina Mant-

scheff zur Frage, ob es in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft moéglich ist,
unterschiedliche Messmethoden zur Erfassung des Heizverbrauchs (z.B. von FuB3-
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bodenheizung und Heizkérpern) zu kombinieren und Heizkostenabrechnungen im
Einklang mit der Heizkostenverordnung zu erstellen.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RA Heiko Wa-
gener zur Frage, ob der Verwalter einer Eigentiimergemeinschaft vor der Beauftra-
gung von Rechtsanwélten und Sachverstandigen Vergleichsangebote einholen
muss.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz ein neues Urteil des Bundesverfassungsge-
richts, wonach Vermieter wegen einer kompletten Vermullung der Wohnung zur
Kindigung des Mietverhéltnisses berechtigt sind.

Der Immostar verdffentlicht in seiner neuen Serie ,Leser fragen - Rechtsanwaélte
antworten“ die Beantwortung von Leserfragen durch Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter der Rechtsabteilung.

Der Deutschlandfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zur Klage des
Freistaates Bayern gegen die Erbschaftsteuer.

Die Suiddeutsche Zeitung veréffentlicht ein Interview mit RAin Martina Westner
zu den Risiken flr den Vermieter, wenn der Mieter bei seinem Auszug die Woh-
nungsschlussel nicht tbergibt, sondern lediglich in den Briefkasten des Vermieters
einwirft.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO
die Voraussetzungen fiir die Vereinbarung einer Staffelmiete.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit den Minchner Wochenan-
zeigern welche Vor- und Nachteile eine Aufhebung der Verwalterzustimmung beim
Wohnungsverkauf hat.

Der Immostar berichtet in der Serie ,Leser fragen - Rechtsanwélte antworten® tiber
die gréBten Irrtiimer im Mietrecht.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz, wann die Hausverwaltung einer Wohnungs-
eigentimergemeinschaft die Jahresabrechnung und den Wirtschaftsplan erstellt
haben muss und welche Rechte Eigentiimer bei Verspatung und mangelhafter Er-
stellung haben.

RA Georg Hopfensperger erlautert in der Stiddeutschen Zeitung, wie Vermieter
mit Gegenstanden verfahren sollten, die Mieter nach ihrem Auszug aus der Woh-
nung zuriickgelassen haben.

RAin Martina Westner erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO die
Frage, ob Mieter, die sich durch Rauchen auf dem Nachbarbalkon gestort flhlen,
zur Minderung der Miete berechtigt sind.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet Gber die Neuauflage des

Buches ,Mietrecht flr Vermieter von A bis Z“ von RA Rudolf Stiirzer und RA Mi-
chael Koch.
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Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin Katharina
RoBler zur Frage, ob der Vermieter zur Kiindigung des Mietverhaltnisses berechtigt
ist, wenn der Mieter eine vertraglich vereinbarte Bankblrgschaft nicht beibringt.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Sliddeutschen Zeitung die Griinde fir die
Zunahme von Eigenbedarfskiindigungen und widerspricht dem Vorwurf des Mie-
tervereins MUnchen, Eigenbedarfskiindigungen waren zunehmend vorgetéduscht.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der tz-Serie ,tz HILFT“ Stellung zur Frage, ob nach
vollsténdiger Riickzahlung eines Darlehens die zugunsten der Bank im Grundbuch
eingetragene Grundschuld geléscht werden sollte.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, ob der Vermieter verpflichtet ist, dem Mieter die der
Betriebskostenabrechnung zugrundeliegenden Rechnungen.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, ob ein Mieter von seinem Untermieter eine héhere
Miete verlangen darf als er selbst zahlt.

Der Immostar veréffentlicht eine Stellungnahme von HAUS + GRUND MUNCHEN
zum Vorschlag des bayerischen Ministerpréasidenten Markus Séder Uber eine Re-
gionalisierung der Erbschaftsteuer und berichtet tUber die Dienstleistungen des
Vereins sowie Uber die erneute Auszeichnung als bundesweit erfolgreichste Inter-
essenvertretung der Haus- und Wohnungseigentiimer.

Miinchner Merkur und tz berichten (iber die Kritik von HAUS + GRUND MUNCHEN
an dem von Bundesjustizministerin Stefanie Hubig (SPD) geplanten Gesetzesent-
wurf Uber eine Kappung von Indexmieterhdhungen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz, ob bei einer beschadigten Fensterscheibe
einer Eigentumswohnung die Kosten der Erneuerung von der Gemeinschaft aus
der Instandhaltungsriicklage oder von dem betroffenen Eigentiimer selbst getragen
werden mussen.

Die Siiddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur, tz und BILD veréffentlichen eine
Stellungnahme von HAUS + GRUND MUNCHEN zum Vorschlag des bayerischen
Ministerprasidenten Markus Séder Uber eine Regionalisierung der Erbschaftsteuer
und berichten Uber die Dienstleistungen des Vereins sowie Uber die erneute Aus-
zeichnung als bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und Woh-
nungseigentimer.

RA Georg Hopfensperger erlautert in der Siiddeutschen Zeitung die gesetzlichen
Neuerungen fur Immobilieneigentimer 2026.

Ferner berichtet die Sliddeutsche Zeitung lber die Empfehlung des Vereins, im
Hinblick auf die drohende Verschlechterung der erbschaft- und schenkungssteu-
erlichen Regelungen eine vorzeitige Ubertragung von Immobilien auf die néchste
Generation zu prufen.
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Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau anlasslich des Verkaufs
des Hirmer-Stammhauses in der FuBgéngerzone ein Interview mit RA Rudolf Stiir-
zer zur Problematik der Konzentration von hochpreisigen Immobilien in der Hand
eines Investors.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Miinchner Merkur und der tz, wie Vermieter bei
Zahlungsrickstanden vorgehen sollten und wie sie sich gegen Mietnomaden schit-
zen kénnen.

Die Neuhauser Werkstattnachrichten berichten in der Dezember-Ausgabe Uber
die Dienstleistungen des Vereins.

Die Verbandszeitschrift Haus und Grund Kéln berichtet in der Dezember-Ausgabe
Uber die Neuauflage des von RAin Martina Westner verfassten Buches ,,Betriebs-
kosten in der Praxis®.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Stiddeutschen Zeitung anlasslich eines aktu-
ellen Falles in Minchen ein neues Urteil des BGH, wonach die nach Aufteilung eines
Mehrfamilienhauses in Eigentumswohnungen geltende 10-jahrige Kiindigungs-
sperrfrist nicht bereits bei Verkauf der Wohnung an einen gewerblichen Investor zu
laufen beginnt.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RA Heiko Wagener zur
Frage, ob der Verwalter einer Eigentiimergemeinschaft vor der Beauftragung von
Rechtsanwalten und Sachverstandigen Vergleichsangebote einholen muss.

Die Abendzeitung verdffentlicht eine Stellungnahme von HAUS + GRUND MUN-
CHEN zum Vorschlag des bayerischen Ministerprasidenten Markus Sdder tber eine
Regionalisierung der Erbschaftsteuer und berichtet Gber die Dienstleistungen des
Vereins sowie Uber die erneute Auszeichnung als bundesweit erfolgreichste Inter-
essenvertretung der Haus- und Wohnungseigentimer.

Die tz berichtet in der tz-Serie ,Meine Woche” liber berufliche und private Aktivita-
ten von RA Rudolf Stiirzer.

RA Heiko Wagener erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenanzeigern
die Frage, ob ein Wohnungseigenttimer von der Wohnungseigentimergemeinschaft
Schadensersatz verlangen kann, wenn ihm die beauftragte Abrechnungsfirma jah-
relang zu hohe Heizkosten in Rechnung gestellt hat oder ob sich der Eigentiimer
direkt an die Abrechnungsfirma wenden muss.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz die Frage, ob ein Grundsttickseigentimer von
seinem Nachbarn die Fallung eines groBen Baumes verlangen kann, weil dieser
seinen Fernsehempfang erheblich beeintrachtigt.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO

welche Vor- und Nachteile eine Aufhebung der Verwalterzustimmung beim Woh-
nungsverkauf hat.
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Abriss Haidhauser Nachrichten 15.09.2025
Anzeige H + G MUNCHEN A&D muc golf 02.05.2025
Neuhauser Werkstatt-Nachrichten 01.07.2025
Immostar 25.07.2025
Stddeutsche Zeitung 26.07.2025
Munchner Merkur 26.07.2025
tz 26.07.2025
BILD 26.07.2025
Abendzeitung 26.07.2025
Immostar 10.10.2025
Neuhauser Werkstatt-Nachrichten 01.12.2025
Auszug Immostar 21.11.2025
Immostar 21.11.2025
Anzeige H + G MUNCHEN - Jahreshauptversammlung Minchen TV 08.05.2025
Immostar 17.05.2025
Balkonkraftwerk Immostar 23.08.2025
Bauliche Veréanderung Wochenzeitung HALLO 08.02.2025
Miinchner Wochenanzeiger 30.07.2025
tz 14.09.2025
Wochenzeitung HALLO 20.09.2025
Baumschutzverordnung / Baume tz 07.03.2025
Minchner Merkur 10.038.2025
Baurecht Minchner Wochenanzeiger 18.06.2025
Besichtigung Wochenzeitung HALLO 08.03.2025
Betriebskosten / -abrechnung / -umlage Suddeutsche Zeitung 22.02.2025
Munchner Wochenanzeiger 12.03.2025
Miinchner Wochenanzeiger 23.04.2025
Immostar 03.05.2025
Wochenzeitung HALLO 14.06.2025
Immostar 23.08.2025
Siiddeutsche Zeitung 27.09.2025
Miinchner Wochenanzeiger 08.10.2025
tz 07.11.2025
Immostar 21.11.2025
Wochenzeitung HALLO 29.11.2025
Beweissicherung Immostar 05.12.2025
Brand Immostar 13.06.2025
Bundestagswahl / Neue Regierung / wohnungspolitische Themen FDP 14.01.2025
tz 22.02.2025
Munchner Merkur 22.02.2025
Bayerischer Rundfunk 15.04.2025
Biicher (Vorstellung/Besprechung)
Betriebskosten in der Praxis Kdélner HUG 15.12.2025
Die Eigentiimerversammlung Kdélner HUG 15.06.2025
Eigenbedarf rechtssicher gestalten Kdélner HUG 15.02.2025
Mietrecht flr Vermieter von A-Z Kélner HUG 15.11.2025
Mietverhéltnisse beenden Kélner HUG 15.09.2025
Wohnungslibergabe Kélner HUG 15.02.2025
Wohnungseigentimer-Lexikon Kélner HUG 15.09.2025
Vermieterwissen 2025 Kolner HUG 15.02.2025
Editorial Immostar 11.01.2025
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Immostar 25.07.2025
Eigentimerwechsel Mdiinchner Wochenanzeiger 29.01.2025
Erbschaft- und Schenkungssteuer Immostar 11.01.2025
Abendzeitung 04.08.2025
tz 17.10.2025
Deutschlandfunk 29.10.2025
Immostar 05.12.2025
Siuddeutsche Zeitung 06.12.2025
tz 06.12.2025
Mdinchner Merkur 06.12.2025
BILD 06.12.2025
Abendzeitung 13.12.2025
Férderung Bayerischer Rundfunk 18.01.2025
tz 10.10.2025
Gebrauchstiberlassung Immostar 22.02.2025
Grundsteuer / -erklarung Bayerischer Rundfunk 09.01.2025
Mdiinchner Merkur 11.01.2025
tz 11.01.2025
Immostar 11.01.2025
Bayerisches Fernsehen 13.01.2025
Siddeutsche Zeitung 15.01.2025
Bayerischer Rundfunk 17.01.2025
Abendzeitung 18.01.2025
Mdinchner Merkur 23.01.2025
tz 23.01.2025
Immostar 24.01.2025
Wochenzeitung HALLO 25.01.2025
Suddeutsche Zeitung 08.02.2025
tz 06.05.2025
Munchner Merkur 06.05.2025
Radio Arabella 06.05.2025
Wirtschaftswoche 08.05.2025
Immostar 17.05.2025
Abendzeitung 31.05.2025
Bayerischer Rundfunk 10.09.2025
GruBworte Immobilienmesse Immostar 10.10.2025
Haftung Immostar 22.02.2025
Harteklausel Immostar 23.08.2025
Heizungsgesetz (GEG): Photovoltaik / Warmeplanung Miinchner Wochenanzeiger 15.01.2025
Wochenzeitung HALLO 22.03.2025
Immostar 083.05.2025
tz 01.08.2025
Instandhaltung Immostar 03.05.2025
Kauf / -preise Siuddeutsche Zeitung 01.03.2025
tz 28.11.2025
Bayerischer Rundfunk 08.12.2025
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Bayerisches Fernsehen 08.12.2025
Kiindigung Immostar 22.02.2025
Muinchner Wochenanzeiger 26.02.2025
Wochenzeitung HALLO 05.04.2025
Immostar 03.05.2025
Siddeutsche Zeitung 25.05.2025
Immostar 23.08.2025
tz 24.10.2025
Immostar 24.10.2025
Siddeutsche Zeitung 31.10.2025
Munchner Wochenanzeiger 19.11.2025
Immostar 21.11.2025
Kiindigung wegen Eigenbedarf Immostar 22.02.2025
Immostar 22.02.2025
tz 28.04.2025
Immostar 13.06.2025
Immostar 23.08.2025
Immostar 23.08.2025
Suddeutsche Zeitung 20.11.2025
Suddeutsche Zeitung 12.12.2025
Larm Immostar 03.05.2025
Mangel Wochenzeitung HALLO 09.08.2025
Miinchner Wochenanzeiger 13.08.2025
Wochenzeitung HALLO 04.10.2025
tz 06.10.2025
tz 07.11.2025
Mieten u.a. Index- und Staffelmiete, Preise, Mietspiegel Sitiddeutsche Zeitung 08.02.2025
Immostar 22.02.2025
Minchen TV 07.03.2025
Suddeutsche Zeitung 11.03.2025
Radio Arabella 20.03.2025
Siddeutsche Zeitung 05.04.2025
Siddeutsche Zeitung 06.05.2025
Suddeutsche Zeitung 06.06.2025
Immostar 13.06.2025
Miinchner Wochenanzeiger 10.09.2025
Wochenzeitung HALLO 31.10.2025
Immostar 21.11.2025
Mdinchner Merkur 05.12.2025
tz 05.12.2025
Mieterschutz Immostar 22.02.2025
Immostar 25.07.2025
Mietnomaden tz 11.12.2025
Minchner Merkur 11.12.2025
Mietkostenbelastung Idowa 13.05.2025
Mietminderung u. - erhéhung Munchner Wochenanzeiger 12.02.2025
Wochenzeitung HALLO 19.04.2025
Immostar 03.05.2025
Immostar 23.08.2025
Minchner Wochenanzeiger 24.09.2025
Wochenzeitung HALLO 15.11.2025
Mietrecht Wochenzeitung HALLO 25.01.2025
tz 14.02.2025
Immostar 22.02.2025
Sliddeutsche Zeitung 19.04.2025
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Immostar 03.05.2025
Mdiinchner Wochenanzeiger 07.05.2025
Wochenzeitung HALLO 17.05.2025
Minchner Wochenanzeiger 21.05.2025
Wochenzeitung HALLO 28.06.2025
Wochenzeitung HALLO 12.07.2025
Immostar 25.07.2025
Suddeutsche Zeitung 02.08.2025
Immostar 23.08.2025
Immostar 23.08.2025
Immostar 07.11.2025
Modernisierung Immostar 22.02.2025
Miinchner Wochenanzeiger 26.03.2025
Wochenzeitung HALLO 03.05.2025
Immostar 23.08.2025
Nachbarschaftsrecht Immostar 08.05.2025
tz 01.08.2025
Stddeutsche Zeitung 02.08.2025
Sitddeutsche Zeitung 23.08.2025
tz 05.09.2025
tz 19.12.2025
Neue Serie ,,lhr Team fUr alle Falle® Munchner Merkur 17.01.2025
tz 17.01.2025
Neuregelungen 2025 +2026 Munchner Merkur 04.01.2025
tz 04.01.2025
Immostar 11.01.2025
Stddeutsche Zeitung 06.12.2025
Podcast Radio Arabella 10.06.2025
Portrait RA Rudolf Stirzer tz 15.12.2025
Raum-und Streupflicht Immostar 11.01.2025
Schadensersatzanspruch Wochenzeitung HALLO 11.01.2025
Immostar 13.06.2025
Immostar 23.08.2025
Schimmel Immostar 24.10.2025
Immostar 07.11.2025
Immostar 05.12.2025
Untervermietung Immostar 03.05.2025
Miinchner Wochenanzeiger 03.12.2025
Verzug Minchner Wochenanzeiger 16.07.2025
Immostar 23.08.2025
Wochenzeitung HALLO 06.09.2025
Widerspruch Miinchner Wochenanzeiger 04.06.2025
Wochenzeitung HALLO 23.07.2025
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) Wochenzeitung HALLO 22.02.2025
Wochenzeitung HALLO 09.04.2025
Sitiddeutsche Zeitung 10.05.2025
Wochenzeitung HALLO 31.05.2025
Minchner Wochenanzeiger 02.07.2025
Wochenzeitung HALLO 23.08.2025
Miinchner Wochenanzeiger 27.08.2025
tz 26.09.2025
Wochenzeitung HALLO 18.10.2025
Mdiinchner Wochenanzeiger 22.10.2025
Munchner Wochenanzeiger 05.11.2025
Sliddeutsche Zeitung 15.11.2025
Immostar 21.11.2025
tz 05.12.2025
Wochenzeitung HALLO 13.12.2025
Munchner Wochenanzeiger 17.12.2025
Wochenzeitung HALLO 27.12.2025
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City-light Poster
Stachus Zwischengeschoss

Marienplatz / Marienhof / Ausgang Dienerstr.
Odeonsplatz / Bahnsteig U3/U6
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vom 09.01.2025

von Arne Wilsdorff

Transparenzregister zur Grundsteuer
— Nicht in Bayern

Wenn Birger sich Gber die Hohe ihrer Grundsteuer informieren wollen, haben sie es in anderen Bundeslandern leichter.
Bayern bietet kein Transparenzregister an - und verteidigt das. Die versprochene Aufkommensneutralitat ist damit nicht zu
prufen.

Holt sich meine Gemeinde Uber die neue Grundsteuer von ihren Birgern in der Summe mehr Geld als im Vorjahr? Oder hélt sie sich an
die Empfehlung des Finanzministeriums fir einen aufkommensneutralen Grundsteuer-Hebesatz? In anderen Bundesléndern, wie etwa
Baden-Wirttemberg, Hessen oder Nordrhein-Westfalen, kdnnen das die Burger in Listen oder Online-Rechnern auf den Seiten ihres
Finanzministeriums nachprifen, im Freistaat geht das nicht. Und es soll nach dem Willen von bayerischem Finanzministerium und
Gemeindetag auch so bleiben. Ein Transparenzregister wird es nicht geben.

Denn in Sachen Transparenz fur die Hoéhe der Grundsteuer-Hebesétze sieht sich das bayerische Finanzministerium nicht zustandig. Es
sieht allein die Kommunen in der Pflicht.

Politisches Ziel: neue Grundsteuer soll aufkommensneutral sein

In diesen Tagen werden in Bayern die ersten Grundsteuerbescheide verschickt, die nach der Reform véllig neu berechnet wurden.
Nach dem Willen der Bayerischen Staatsregierung sollen die jahrlichen Grundsteuereinnahmen einer Kommune insgesamt nicht hoher
ausfallen, als im vergangenen Jahr. Es gilt das Ziel der sogenannten Aufkommensneutralitat. Allerdings nicht fiir den einzelnen
Wohnungsbesitzer, der kann je nach Wohnort mehr oder auch weniger bezahlen missen.

Finanzministerium: "nicht zur allgemeinen Veroffentlichung"

Um ihr politisches Ziel "Aufkommensneutralitat" zu gewahrleisten, konnten Stadte und Gemeinden seit Anfang August 2024
"Informationen zur Ermittlung ihres aufkommensneutralen Hebesatzes" beim Finanzministerium abfragen, diese seien jedoch "nicht zur
allgemeinen Verdffentlichung vorgesehen", so das Finanzministerium zum Bayerischen Rundfunk. Das Ministerium geht nun davon aus,
dass die Kommunen "von sich aus transparent mit der Bestimmung der neu festzulegenden Hebesétze umgehen”. Burger sollten
jeweils vor Ort die Details selbst erfragen.

Gemeindetag: Transparenzregister "nicht zielfuhrend"

Dass es in Bayern kein 6ffentliches Transparenzregister uber aufkommensneutralen Hebesétze bei der Grundsteuer geben wird, ist
ganz im Sinne der Stadte und Gemeinden. Der Geschéftsfiihrer des Bayerischen Gemeindetages, Hans-Peter Mayer, sieht auf BR-
Nachfrage so ein Transparenzregister "nicht als zielfihrend" an. Denn es wiirde "auch nicht zu mehr Versténdnis bei den Biirgern
fuhren". Mit der Festsetzung der Hebesétze hétten es "sich die Gemeinde- und Stadtréte nicht leicht gemacht". Im Blick hétten sie dabei
nicht nur das "Aufkommen der Grundsteuer" gehabt, sondern auch die "Finanzsituation im Ganzen". Mayer weist zudem darauf hin,
dass der Bayerische Gemeindetag "von Anfang an der Forderung einer Aufkommensneutralitat widersprochen" habe. Mit anderen
Worten: mit weiteren Hebesatzsteigerungen ist zu rechnen, weil vielerorts die Gemeindehaushalte wegen Steuerausféllen und
Preissteigerungen extrem angespannt sind.

Minchner Hausbesitzerverein fordert Transparenzregister

Rudolf Stirzer, der Vorsitzende des Miinchner Haus- und Grundbesitzervereins, fordert ebenfalls vehement ein Transparenzregister zur
neuen Grundsteuer. Fiir ihn missten die Zahlen des bayerischen Finanzministeriums "allen Birgern offengelegt werden; auch um dem
bereits haufig gedulerten Verdacht entgegenzuwirken, Stéadte und Gemeinden wollten mit Mehreinnahmen durch die neue Grundsteuer
ihren Stadt- oder Gemeindehaushalt sanieren”. Die Stadt Minchen habe etwa bei der Berechnung des neuen Hebesatzes einen
sogenannten "Risikopuffer fur fehlende oder fehlerhafte Messbescheide einkalkuliert". Der Birger, so Stirzer gegeniiber dem BR,
konne allerdings damit nicht nachvollziehen, ob und in welcher Hohe dieser Risikopuffer tatséchlich notwendig sei.

Griune fur Transparenz: "Sdder-Regierung misstraut den Menschen"

Der Sprecher der Landtags-Griinen fur Finanzen, Tim Pargent, fordert ein Transparenzregister wie in Hessen oder Baden-Wirttemberg.
Aber die "Soder-Regierung" misstraue den Menschen und behalte "die Zahlen fir sich”, so Pargent. Das sei falsch, denn "wenn
Kommunen ihre Steuer tatséchlich erhéhen missen, dann kommunizieren sie das ohnehin ehrlich ihren Birgern gegeniiber".
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vom 13.01.2025

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau ein Interview mit RA Rudolf
Sturzer zur Kritik von HAUS + GRUND an der deutlichen Steigerung der Grundsteuer fur
die Mehrzahl der Eigentimer und Mieter.
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Vom 14.01.2025

RA Rudolf Sturzer und Dr. Ulrike Kirchhoff diskutieren bei
einer Veranstaltung der FDP mit Generalsekretar Dr. Marco
Buschmann und MdB Daniel Fost uber wohnungspolitische

Themen.
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vom 17.01.2025

von Walter Kittel

Grundsteuerbescheide:
So teuer wird es fur Mieter

Viele Hausbesitzer erhalten in diesen Tagen ihre Grundsteuerbescheide, was auch Folgen fur Mieter
hat: Denn die Grundsteuer kann auf die Nebenkosten umgelegt werden. Fir manche wird es dadurch
teurer, fir andere glnstiger. Eine erste Bilanz.

Nachdem in Bayern hunderttausende neuer Grundsteuerbescheide verschickt wurden, stellen sich auch immer
mehr Mieterinnen und Mieter die Frage, ob und welche Auswirkungen die Steuer kiinftig auf sie haben kénnte.
Denn Vermieter dirfen die Grundsteuer laut Nebenkostenverordnung auf die Miete umlegen.

Metropolen: Druck auf Mieten kdnnte weiter steigen

Besonders in den Metropolregionen von Minchen bis Wirzburg haben es Mieterinnen und Mieter oft mit hohen
und Uberproportional steigenden Mieten zu tun. Entspannung ist nicht wirklich in Sicht, ganz im Gegenteil.
Durch hdhere Grundsteuern kénnte sich die Lage bei der Miete weiter verschéarfen.

Erste Beispiele fir stark steigende Grundsteuern lassen zumindest nichts Gutes erahnen. Zwar gibt es auch
Gegenbeispiele, die zeigen, dass zum Teil erheblich Steuern gespart werden. Doch unterm Strich nehme etwa die
Landeshauptstadt fast 24 Millionen Euro mehr ein als vor der Grundsteuerreform, kritisiert der Verband Haus und
Grund Minchen.

Mieterbund: Hohere Grundsteuer bei Reihen- oder Einfamilienhausern mit Garten

Auch der Mieterbund Bayern reagiert kritisch auf die aktuelle Entwicklung. Hohere Grundsteuern wirden sich
normalerweise unmittelbar auf die Nebenkosten auswirken, auch "zweite Miete" genannt. Gegen die Steuer kénne
wenig unternommen werden, da sie in Mietvertragen in der Regel fest vereinbart ist.

Ersten Einschétzungen nach seien besonders Bewohnerinnen und Bewohner von vergleichsweise grof3en
Grundstuicken Verlierer der Reform, also etwa Mieter von Reihen- oder Einfamilienhdusern mit Garten. Familien,
die aufgrund stark steigender Mieten und wegen des fehlenden Angebots an grof3en Wohnungen an den
Stadtrand oder noch weiter hinaus auf Land ziehen, kénnten also von einer héheren Grundsteuer kiinftig ganz
besonders stark betroffen sein.

Keine Tendenz bei Grundsteuer: Teilweise glunstiger, teilweise um ein Vielfaches teurer

Noch sei es zu friih, Bilanz zu ziehen. Erste Beispiele wirden aber zeigen, wie stark die Steuer von ihren
bisherigen Niveaus nach unten oder oben abweichen kann. So zahlen etwa einige Mieterinnen und Mieter fir ihre
kleinen Appartements im Miinchner Stadtzentrum ab diesem Jahr nur noch rund 100 Euro statt 150 Euro
Grundsteuer. Eine Ersparnis von Uber 30 Prozent.

Andere Bewohnerinnen und Bewohnern werden dagegen sehr viel starker als bisher zur Kasse gebeten. Nach
Angaben von Haus und Grund Minchen kommt es zum Teil zu einer Vervielfachung der H6he der Steuer. In
anderen bayerischen GroR3stadten sei die Lage ahnlich.

Neue Grundsteuer wird bei ndchster Nebenkostenabrechnung féllig

Mit der Nebenkostenabrechnung fiir 2025 werden die neuen Betrdge im Laufe des kommenden Jahres erstmals
fallig. "Haus und Grund" sowie der Mieterbund sind sich einig, dass mehr Transparenz in die Berechnung der
Grundsteuer kommen musse. Denn Stadte und Gemeinden sollten, so der politische Wille, an der Reform
eigentlich nichts verdienen — sondern nur die Belastungen neu verteilen.
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vom 18.01.2025

von Rigobert Kaiser

Warmepumpen: Was Sie zu
Foérderung und Sanierung wissen
muissen

Die Warmepumpe hat nicht nur die Politik entzweit, sondern auch manchem Hausbesitzer schlaflose Nachte
bereitet. Wer damit liebaugelt, sollte schon bei der Planung einiges beriicksichtigen. So klappt es mit dem
Umstieg.

Die anstehende Bundestagswabhl ist auch bei Immobilienbesitzern, die ihr Haus energetisch sanieren mdchten,
ein grolRes Thema. Nach Angaben der Hersteller soll es einen Ansturm auf die Férderprogramme geben, weil
eine neue Regierung die Mittel kiirzen kdnnte. Hausbesitzerverbénde verzeichnen dagegen auf Anfrage von
BR24 keine Nachfragen von nervdsen Mitgliedern.

Bundestagswahl - kippt die staatliche Forderung?

Trotz der unklaren Lage beim Bundeshaushalt lauft die Férderung tber den Klima- und Transformationsfonds
(KTF) weiter. Fur das Jahr 2025 seien gentigend Mittel vorhanden, um Uber das Programm "Bundesférderung
fur effiziente Gebaude" den Einbau von Warmepumpen und den Umbau von Gebauden finanziell zu
unterstutzen.

Die Union will im Falle einer erfolgreichen Wahl nicht nur die Warmepumpe, sondern technologieoffen alle
klimafreundlichen Heizungen férdern. Kirzungen der Mittel sind nicht geplant.

Rudolf Stirzer vom Minchner Hausbesitzerverband Haus und Grund und der Oberpfalzer Energieberater
Alexander Beer beobachten keine Unruhe, schon gar keine "Panik" unter Eigenheimbesitzern.

Die ersten Schritte zur Warmepumpe

Nach dem Rekordjahr 2022 hat die Nachfrage nach Warmepumpen 2023 und 2024 deutlich nachgelassen.
Das Interesse der Menschen sei da, aber sie trafen gegenwartig keine schnellen Entscheidungen, stellt
Energieberater Alexander Beer tagtaglich fest.

Eine ausfiihrliche Beratung ist sinnvoll und bei der Verbraucherzentrale Bayern kostenginstig zu bekommen.
Beer ist hier als Berater tétig. Eine Erstberatung in einer Stelle der Verbraucherzentrale dauere 45 Minuten
und sei kostenlos. Die Analyse erfolge auf Basis der mitgebrachten Unterlagen.

Umfassender sei eine Beratung in der eigenen Immobilie. Der Besuch des Beraters dauere zwei Stunden und
koste nur 40 Euro, weil das Bundeswirtschaftsministerium den Grof3teil der Kosten tragt. Der
Immobilienbesitzer erhalt einen Bericht mit ersten Handlungsempfehlungen.
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vom 18.01.2025

Das kostet eine Warmepumpe
Der Energieberater hilft bei der Wahl der Warmpumpe. Zur Auswahl stehen dabei grundsatzlich:

e Luftwarmepumpe
e Grundwasserwarmepumpe
e Erdwarmepumpe

Die Luftwarmepumpe ist die haufigste und kostengiinstigste Variante, da sie vor dem Haus aufgestellt wird.
Die Gesamtkosten liegen zwischen 30.000 und 35.000 Euro, erlautert Alexander Beer.

Wegen der Bohrungen ins Erdreich sind die beiden anderen Varianten erheblich teurer. Bei der
Erdwarmepumpe muss bis zu 100 Meter tief gebohrt werden.

Die Grundwasserwarmepumpe liefert die meiste Warme pro Kilowattstunde. Dabei mussen zwei Brunnen
gebohrt werden. Aus dem einen wird das Wasser in den Wéarmetauscher der Heizung geleitet, im anderen
wieder in den Boden zurlickgefiihrt. Die Brunnenbohrungen sind genehmigungspflichtig und nicht Gberall
erlaubt.

Zentrale Frage: Wie teuer ist eine Sanierung des Hauses?

Ob und in welchem Umfang ein Haus saniert werden muss, ist fir den Eigenheimbesitzer die wichtigste, well
teuerste Frage.

Hauser, die nach 1990 gebaut wurden, verursachen meist keinen gro3en Aufwand. Nach den praktischen
Erfahrungen von des Energieberaters sind sie mit einem guten Standard gebaut - hinsichtlich der vorhandenen
Heizung, Heizkorper, FuBbodenheizung, Fenster oder Dach- und Wanddammung.

Bei alteren Hausern kann der Aufwand mehrere zehntausend Euro kosten. Es muss entschieden werden, ob
eine FulBbodenheizung sinnvoll ist oder ob gréRere Heizkdrper reichen, ob es neue Fenster braucht oder ob
Dach und Wande gedammt werden mussen. Eine Generalsanierung erreicht so schnell Kosten im
sechsstelligen Bereich.

Ratsam ist, den Sanierungsplan vor Beginn der Arbeiten aufzustellen und nicht einfach loszulegen. Erst dann
wird entschieden, welche Malihahmen unbedingt gemacht werden missen, welche sinnvoll sind und welche
nicht.

So findet man einen Energieberater in der Nahe

Der Energieberater berat in allen wichtigen Fragen, zum Beispiel zur Férderung. Er erstellt den Sanierungsplan
und begleitet bei Bedarf die Sanierung. Bei der Deutschen Energie-Agentur gibt es eine Liste mit 18.000
Experten und Expertinnen (externer Link). Die Kosten tragen die Immobilienbesitzer, aber sie k&nnen
finanzielle Hilfen beantragen.

Die Fordermittel des Bundes gibt es nur, wenn ein Energieberater die Sanierung plant. Die Erstberatung durch
die Verbraucherzentrale reicht nicht.
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vom 07.03.2025

Minchen TV sendet ein Interview mit RA Georg Hopfensperger zum
neuen Munchner Mietspiegel.
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Radio

Arabella

~105.27"  .om 20032025

Mlunchner Mietspiegel 2025

Radio Arabella sendet ein Interview mit RA Georg Hopfensperger zum
heute erschienenen Miinchener Mietspiegel 2025.
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vom 15.04.2025

von Jan Plate

Was plant die neue Koalition fur
Mieter und Vermieter?

Viele Mieter — besonders in Grof3stadten — haben Angst, die Miete nicht mehr zahlen zu kénnen. Die
neue Koalition aus Union und SPD will nun Indexmieten starker regulieren. Im Koalitionsvertrag steht
auch Neues zu Mietpreisbremse und Kiindigungsschutz.

Uber dieses Thema berichtet: Generation Wohnkrise. Lohnt sich das? am 18.03.2025 um 15:19 Uhr.

Etwa 53 Prozent aller Haushalte in Deutschland wohnen dem Deutschen Mieterbund (DMB) zufolge zur
Miete. Rund um das Thema Mieten und Vermieten gibt es aber immer wieder Streit. Auch jetzt mit dem
Koalitionsvertrag erhitzen sich die Gemuter von Union und SPD an verschiedenen Punkten.

Regulierung von Indexmieten und Kurzzeitvermietungen

Indexmieten sollen in angespannten Markten starker reguliert werden. Méblierte Wohnungen und
Kurzzeitvermietungen (z.B. Airbnb) sollen kinftig erweiterten Auflagen unterliegen, um Missbrauch zu
verhindern. Der Deutsche Mieterbund und Monika Schmid-Balzert, Geschéftsfihrerin des Mieterbundes
Bayern sehen das positiv. Georg Hopfensperger, stellvertretender Vorsitzender des Eigentimerverbands
Haus+Grund Munchen stimmt zu, dass Airbnb dem Markt Wohnungen entziehe. Er sieht eine starkere
Regulierung aber auch kritisch, weil dadurch jegliche Marktdynamik ausgebremst werde.

Verlangerung der Mietpreisbremse und Buf3gelder

Die Mietpreisbremse wird in angespannten Wohnungsmarkten um vier Jahre verléangert. Dies ist die wohl
konkreteste MalRBnhahme aus dem Koalitionsvertrag, da die bisherige Mietpreisbremse Ende des Jahres
auslauft. Dazu gilt: Mietrecht ist Bundesrecht. Bayern kann also nicht im Alleingang abweichen. Gleichzeitig
wird eine Bu3geldregelung fiir Versto3e gegen die Mietpreisbremse vorbereitet, um die Einhaltung zu starken.

Der Eigentimerverband Haus+Grund kritisiert die geplanten Regelungen. In der Praxis sei es vor allem dann,
wenn kein Mietspiegel existiere, oftmals eine schier unlésbare Aufgabe, die nach der Mietpreisbremse
zuléssige Miete zu ermitteln. Auf dem Land, zum Beispiel in Starnberg bei Miinchen sei das der Fall. Wenn
bei etwaigen VerstdéBen nun auch noch Buf3gelder fallig werden, berge dies ein erhebliches Risiko fir
Vermieter. Der Mieterbund widerspricht, dass es dabei nur um angespannte Wohnungsmarkte gehe.

Der Mieterbund sieht auch die geplante nationale Mietenberichterstattung, das sogenannte "Mietenkataster",
als Unterstitzung fur die Mietpreisbremse. Der Eigentumerverband schatzt das als weiteres
Uberwachungsinstrument ein.
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Steuerliche Verglnstigungen nur fir sozialvertragliche Vermieter

Wer glinstig vermietet, soll steuerlich belohnt werden. Voraussichtlich wird es kinftig keine Kirzung des
Werbungskostenabzuges bei verbilligtem Mieten geben. Die konkrete steuerliche Ausgestaltung bleibt
abzuwarten. Der Eigentimerverband sagt dazu aber: Investoren werden auch kiinftig nicht verbilligt vermieten,
da sie sich dies schlichtweg aufgrund der allgemeinen Kostensteigerungen und steigender Immobilienkredite
nicht leisten kdnnen. Man kénne das angekiindigte Zuckerl fir gunstige Vermieter auch anders sehen: Wer
Rendite will, ist hier nicht mehr willkommen.

Wohnungsbauturbo und kommunales Vorkaufsrecht

Die Regierung hat auRerdem MafRnahmen zur Beschleunigung des Wohnungsbaus angekiindigt — etwa durch
serielle Bauweise, Gebaudetyp E oder Lockerung von DIN-Normen. Der Verband der Eigentiimer fragt sich
aber, was ein Wohnungsbauturbo niitzt, wenn Uber Umwandlungsverbote, Milieuschutz und die Starkung
kommunaler Vorkaufsrechte gleichzeitig neue Hirden errichtet werden. Der Mieterbund hingegen schatzt die
Starkung des kommunalen Vorkaufsrechts in Milieuschutzgebieten positiv ein und weist darauf hin, dass es
dabei nicht um Neubau, sondern um Bestandsimmobilien gehe und dies Mieter schiitzen kann.

Kindigung und Schonfristzahlungen

Die ordentliche Kindigung wegen Zahlungsverzuges kann kinftig einmalig durch Nachzahlung geheilt
werden. Es steht zu erwarten, dass die sogenannte Schonfristzahlung einem Mieter einmal in zwei Jahren
zusteht. Der Mieterbund sieht darin eine Verbesserung des Kindigungsschutzes, wahrend Haus+Grund
mahnt: Der Gesetzgeber Ubersieht, dass Vermieten eine wirtschaftliche Tatigkeit ist und die Bezahlung der
Miete eine Hauptpflicht des Mieters. Durch die geplante Gesetzesanderung werde der Vermieter verdonnert,
wirtschaftliche Schwierigkeiten seines Mieters abzufangen, auch wenn er selbst derartige Vergiinstigungen
etwa von seiner finanzierenden Bank, nicht erwarten kénne. Der Mieterbund widerspricht: Durch die
Gesetzesanderung wirden eher die Chancen steigen, dass die Mieten nachgezahlt werden, weil das
Mietverhéltnis gerettet werden kann.
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Sinkende Mieten
im Altbau?

Verein ,Haus und Grund®
weist auf angebliche Mangel
im neuen Mietspiegel hin.

Sinkende Mieten in Miinchen, noch dazu
in Altbauwohnungen, das wiir ja mal was -
und tatsichlich gibt es das, zumindest,
wenn man dem Verein ,Haus und Grund*
glaubt und seiner Auslegung des neuen
Mietspiegels. Demnach sind, verglichen
mit dem Vorginger-Mietspiegel von 2023,
die Mieten fiir Wohnungen in Hiusern mit
Baujahr bis 1918 gesunken, und zwar bei
Wohnungsgréfien von gut 50 bis knapp
140 Quadratmetern. Der Lobbyverband,
derdie Interessen von Vermieterinnen und
Vermietern vertritt, zieht deswegen die Le-
gitimitiit des Mietspiegels in Zweifel.

Er erntet aber Widerspruch von der
Stadt Miinchen. Besonders stark war laut
Haus und Grund der Riickgang bei Woh-
nungen mit 111 bis 112 Quadratmetern, da
sei der Mietspiegel binnen zwei Jahren um
4,58 Prozent gesunken, Hiuser dieser Bau-
jahre ligen vor allem ,in den beliebten
Stadtteilen wie Neuhausen, Schwabing
oder Haidhausen®, sagte der stellvertreten-
de Vereinsvorsitzende, Georg Hopfensper-
ger, am Montag auf einer Pressekonferenz
und ergéinzte: ,Ein Absinken der Miete fiir
diese Wohnungen in den letzten zwei Jah-
ren ist schlichtweg unrealistisch.*

Das stidtische Amt fiir Wohnen und Mi-
gration widerspricht: ,Haus und Grund
macht es sich ein bisschen einfach®, erklirt
eine Sprecherin. Der Vermieterverein be-
ziehe sich nimlich auf die Grundpreise im
Mietspiegel, das sei ,methodisch falsch®
Tatsichlich relevant sei die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete, die fiir jede Wohnung von
zahlreichen weiteren Kriterien abhiéinge, et-
wa Zustand und Ausstattung. ,Im Einzel-
fall” aber, so die Sprecherin kinne es sein,
dass die Vergleichsmiete fiir eine Woh-
nung bei einem neuen Mietspiegel sinke,
man kdnne das nicht , pauschal” sagen.

Zuletzt gab es einen
Anstieg um 5,5 Prozent

83
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Insgesamt hat der Mietspiegel 2025,
den der Stadtrat im Mirz verabschiedet
hat, einen Anstieg von 5,5 Prozent binnen
zwei Jahren auf 15,38 Euro pro Quadratme-
ter ergeben, was in etwa der Inflation ent-
spricht. Zwei Jahre zuvor hatte es einen
Sprung um 21 Prozent gegeben. 2021 lag
der Durchschnittswert noch bei 12,05 Eu-
ro. In den neuen Mietspiegel sind 3000 In-
terviews mit detaillierten Fragen zu Merk-
malen der Wohnung und des Mietvertrags
eingeflossen,

Zwischen der Stadt und dem Mieterver-
ein, die bei diesem Thema auf einer Linie
liegen, auf der einen Seite sowie Haus und
Grund auf der anderen Seite gibt es seit je-
her einen Kampf um die Deutungshoheit
iber den Mietspiegel. Oberbiirgermeister
Dieter Reiter (SPD) bezeichnet das Instru-
ment wegen der gesetzlichen Vorgaben fiir
die Erstellung als ,Mieterhdhungsspie-
gel". So diirfen nur Mietverhiltnisse einflie-
fen, die in den vergangenen sechs Jahren
neu abgeschlossen oder veridndert wur-
den, Stadt und Mieterverein fordern, dass
auch iltere, meist giinstigere Vertriige und
geforderte Wohnungen einflieen diirfen.
Haus und Grund dagegen moniert, der
Mietspiegel wilrde wegen politischer Vor-
gaben bewusst niedrig gerechnet und bil-
de das Marktgeschehen ungeniigend ab.

Bedeutsam ist dieser Streit, weil der
Mietspiegel nicht nur den Anspruch hat, ei-
nen rblick {iber die Mietkosten in
500000 frei finanzierten Wohnungen zu
geben, sondern auch, weil er ein rechtsver-
bindliches Instrument ist. Vermieterinnen
und Vermieter miissen sich in der Regel bei
Erhéhungen auf den Mietspiegel bezie-
hen, sonst sind sie ungiiltig. Gerichte ent-
scheiden anhand des Mietspiegels auch,
ob eine Erhthung zuliissig ist oder ob sie et~
wa gegen die Mietpreisbremse verstofit,

Haus und Grund monierte am Montag
auch, dass im neuen Mietspiegel neue Ver-
triige nur zu 36 Prozent eingeflossen seien,
diese ligen stets hbher als geiinderte Be-
standsmieten, die zu 64 Prozent eingeflos-
sen seien. Der Bundesgerichtshof aber for-
dere hier ein ,ausgeglichenes Verhiltnis®,
Das Sozialreferat bestiitigt die Zahlen, ver-
weist aber darauf, dass der Gesetzgeber ei-
ne Mischung von Neuvertrags- und Be-
standsmieten vorgebe, nicht aber die jewei-
ligen Anteile, Beim Mietspiegel 2023 habe
der Anteil der Bestandsmieten bei 58 Pro-
zent gelegen, Sebastian Krass
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Nr. 18 vom 03.05.2025




Radio

Arabella

.“105-2"” vom 06.05.2025

Radio Arabella sendet ein Interview mit RA Georg Hopfensperger zum
Thema Grundsteuer - Stadt Miinchen Uberzieht Hebesatz und belastet
damit die Mieter.
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Nr. 19 vom 07.05.2025
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vom 08.05. und 09.05.2025

Munchen TV berichtet tber die Jahreshauptversammlung mit Prof. Dr. Kirchhof und
sendet ein Interview mit RA Rudolf Stirzer zu den Themen der Pressekonferenz;:

1. Neue Grundsteuer — Der Goldesel fur Minchen
24 Millionen mehr pro Jahr

2. Mietspiegel 2025 - unrealistisch: Mieten flr begehrte
Altbauwohnungen sinken!
LH Minchen kommt trotzdem mit immer absurderen Ideen

3. 50 Jahre Mieterschutz — Fluch oder Segen?
Die Auswirkungen auf den Wohnungsbau in Miinchen
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Neue Grundsteuer - Der Goldesel fir Minchen
24 Millionen € mehr pro Jahr

Bis zum Zehnfachen betragt fur viele Haus- und Wohnungseigentimer die neue Grundsteuer, die bei
vermieteten Wohnungen i.d.R. auf die Mieter umgelegt wird und das Wohnen verteuern. Man kann
dariiber streiten, ob dies gerecht ist. Aus juristischer Sicht besteht allerdings kein Grund zur Beanstan-
dung, solange die im Grundsteuergesetz festgeschriebene ,Aufkommensneutralitéat gewahrt ist d.h.
Stadte und Gemeinden mit der neuen Grundsteuer insgesamt nicht mehr einnehmen als bisher.

Hebesatz ist , Stellschraube”

Dabei ist die entscheidende Stellschraube fir die Hohe der Grundsteuer der vom jeweiligen Stadt- bzw.
Gemeinderat zu beschlieRende Hebesatz. Damit die Kommunen wissen, in welcher Hohe sie diesen
Hebesatz beschlieBen mussen, um die vom Gesetz geforderte Aufkommensneutralitdt zu gewéhrleis-
ten, haben die Finanzministerien der Lander den Kommunen entsprechende Berechnungen zur Verfu-
gung gestellt. Diese sind fiir die Kommunen allerdings nicht bindend.

Haus + Grund fordert Transparenzregister

In vielen Bundeslandern so z.B. in Baden-Wirttemberg, Hessen, Nordrhein-Westfalen kénnen sich die
Birger in einem sog. Transparenzregister d.h. in einem 6ffentlich zugéanglichen Portal iber die Empfeh-
lungen der Finanzministerien an die Stadte und Gemeinden informieren und damit auch vergleichen,
ob sich ihre Kommune an den empfohlenen Hebesatz gehalten oder einen héheren beschlossen hat.
Nicht so in Bayern: Bei uns werden vom Finanzministerium nur die Kommunen tber die Berechnungen
informiert; nicht der Burger. Ein 6ffentliches Transparenzregister gibt es bisher nicht und wird von der
Staatsregierung strikt abgelehnt. Der Geschéftsfihrer des Bayerischen Gemeindetages verteidigte in
einem Interview mit dem Bayerischen Rundfunk die Geheimhaltung gegeniiber dem Biirger mit dem
Hinweis darauf, dass der Bayerische Gemeindetag ,von Anfang an der Forderung einer Aufkommens-
neutralitéat widersprochen hat“ und die Kommunen bei Festsetzung der Hebesétze nicht nur das ,Auf-
kommen der Grundsteuer, sondern auch die Finanzsituation im Ganzen im Blick haben“ miissen. Lasst
sich da heraushdren, dass man gar nicht so genau wissen will, ob Verstéf3e gegen die - gesetzlich
vorgeschriebene - Aufkommensneutralitét vorliegen; der Birger jedenfalls davon nichts erfahren soll?

Kein ,Pranger” fur Kommunen

In diesem Sinne haben vor kurzem auch der Ausschuss fur Staatshaushalt und Finanzfragen des Bay-
erischen Landtags einen entsprechenden Antrag der Griinen, der auch von SPD und AFD unterstitzt
wird, mit knapper Mehrheit abgelehnt. Begriindung: Man wolle keine Kommune ,an den Pranger stel-
len*.

In Zeiten einer zunehmenden Politikverdrossenheit erweist man sich mit einer solchen Geheimniskra-
merei jedenfalls einen Barendienst. Nicht nur im berechtigten Interesse der Blrger, sondern auch im
Interesse der Stadte und Gemeinden, die bestrebt sein sollen, dem haufig gedul3erten Verdacht entge-
genzuwirken, sie wollten mit Mehreinnahmen durch die neue Grundsteuer ihre maroden Haushalte sa-
nieren, muss das Finanzministerium auch den Birgern in Bayern schleunigst ein 6ffentlich zugéangliches
Transparenzregister zur Verfligung stellen.

Minchen - Eine Viertelmilliarde mehr in 10 Jahren

Fir Minchen hat Haus + Grund in Erfahrung gebracht, dass das Bayerische Finanzministerium der
Stadt zur Wahrung der Aufkommensneutralitat einen Hebesatz zwischen 760 bis 770% vorgeschlagen
hat. Beschlossen wurde von der Stadt ein Hebesatz von 824%, d.h. ein um 7% héherer Hebesatz. Damit
steigt das Grundsteueraufkommen der Stadt durch den héheren Hebesatz von bisher 340 Millionen auf
363,8 Millionen; d.h. 23,8 Millionen mehr fiir die Stadt - nicht nur einmalig, sondern Jahr fir Jahr. Macht
zu Lasten von Eigentiimern und Mietern 238 Millionen in den nachsten 10 Jahren.
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Mietspiegel 2025 - unrealistisch
Mieten fur begehrte Altbauwohnungen sinken!
LH Muinchen kommt trotzdem mit immer absurderen Ildeen

Der Mietspiegel fir Minchen 2025 liegt vor. Der Stadtrat hat in seiner Vollversammlung am 26. Mérz
2025 den neuen Mietspiegel als qualifiziert anerkannt. Nach der Rathaus Umschau der Landeshaupt-
stadt Miinchen, betragt die Steigerung der durchschnittlichen Miete 5,5% im Vergleich zum Mietspiegel
2023. Die Stadt fordert deshalb von der neuen Bundesregierung eine Reform des Mietspiegels, insbe-
sondere eine Einbeziehung aller Wohnungen, auch 6ffentlich geférderter Wohnungen.

Stellungnahme:

Zundachst ist eine Steigerung von 5,5% aus Sicht von Haus + Grund Miinchen keineswegs eine aul3er-
gewohnlich hohe Steigerung. Im Zeitraum Januar 2023 bis Januar 2025 ist allein der Verbraucherpreis-
index fir Deutschland um 5,2% gestiegen. Die von der Landeshauptstadt Minchen benannte Steige-
rung der Mieten um 5,5 % entspricht daher praktisch der allgemeinen Teuerungsrate, der sog. Inflati-
onsrate. Auch der von der Kommune genannte Quadratmeterpreis fiir Bestandsmieten mit 14,47
EUR/m? liegt noch immer deutlich unter vergleichbaren Mieten in européischen Grol3stadten, wie etwa
Paris oder London, wo schon lange eine Miete von 32,00 bis 35,00 EUR/m?2 und mehr aufgerufen wird.
Auch wenn die Landeshauptstadt Minchen nach dem neuen Mietspiegel den Preis fir Neuvermietun-
gen mit 17,06 EUR/m?2 benennt, so bewegt sich dies noch deutlich unter den Werten des Wohnungs-
marktbarometers, der ebenfalls von der Landeshauptstadt Miinchen herausgegeben wird. Danach lag
die durchschnittliche Miete fur eine Neubauwohnung schon im ersten Halbjahr 2024 bei knapp 24,50
EUR/m2 und fir eine Bestandswohnung bei rund 21,20 EUR/mz2. Schon mit Blick auf diese Quellen, die
beide aus derselben Hand — LH Miinchen - stammen, kommen erneut Zweifel an der Realitat der Zahlen
des Minchener Mietspiegels auf.

Mieten fur Altbauwohnungen sollen gesunken sein

Dieser Eindruck verstarkt sich, wenn man die Grundmieten fur die Baujahre bis 1918 néher betrachtet.
Im Mietspiegel 2025 liegen die Mieten fur diese Baujahreskategorie teilweise sogar deutlich unter den
Werten des Mietspiegels Miinchen 2023. Glaubt man dem neuen Mietspiegel, so sollen die Mieten fiir
Wohnungen mit einer Wohnflache ab 53 m2 gegeniiber den Werten im Mietspiegel 2023 gesunken sein.
Fur Wohnungen mit einer Gré3e von 99 bis 100 m2 soll die Miete auf 10,39 EUR/m2 und somit um 4,24%
gegenuber dem Mietspiegel 2023 gesunken sein. Besonders eklatant: Die Miete fir eine Altbauwoh-
nung mit 111-112 m? soll gegeniiber dem Mietspiegel 2023 nun sogar um 4,58%, gesunken sein (vgl.
Tabelle).

Bei der Baujahreskategorie bis 1918 handelt es sich aber um die typischen, begehrten Altbauwohnun-
gen in den beliebten Stadtteilen wie Neuhausen, Schwabing oder Haidhausen. Ein Absinken der Miete
fur diese Wohnungen in den letzten 2 Jahren ist schlichtweg unrealistisch. Denn gerade in den Altbauten
werden Ublicherweise umfangreiche ModernisierungsmalRnahmen vorgenommen. Der Vermieter legt
diese nach den gesetzlichen Vorschriften i.d.R. auch als Modernisierungsmieterh6hung auf die Mieter
um. Deshalb ware ein Anstieg der Mieten realistisch, nicht aber ein Absinken der Miete, wie nun im
Munchner Mietspiegel 2025 festgeschrieben. Es ist auch allgemein bekannt, dass in Minchen keine
einzige Wohnung in den letzten 2 Jahren billiger geworden ist.

Stadt mit rechtlich bedenklichen Forderungen

Die Stadt Minchen mdchte trotzdem, dass kinftig sémtliche Wohnungen, auch 6ffentlich geforderte
und alle Bestandswohnungen in die Erhebung des Mietspiegels mit einflieRen sollen. Eine solche For-
derung ist systemwidrig. Offentlich geférderte Wohnungen betreffen ein vollkommen anderes Marktge-
schehen, als dies im preisfreien Wohnungsmarkt der Fall ist. Deshalb verlangt das Gesetz zu Recht,
dass Wohnungen, bei denen die Mieth6he im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt wor-
den ist, nicht in die Mietspiegelberechnung mit einflieBen durfen. Ansonsten wiirde man schlichtweg
Apfel mit Birnen vergleichen. Die Idee, auch &ffentlich geférderte Wohnungen bei der Erstellung des
Mietspiegels zu berlcksichtigen zeigt aber, dass immer neue, auch rechtlich absurde Instrumente ge-
sucht werden, um die Mieten kinstlich niedrig zu halten.
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Unausgewogenes Verhaltnis

Im Mietspiegel 2025 wurden 36% Neuvertragsmieten und 64% geénderte Bestandsmieten bertcksich-
tigt. Der BGH fordert, dass diese Mieten in einem ausgeglichenen Verhdltnis in den Mietspiegel einflie-
Ben. Fakt ist, dass Neuvertragsmieten regelmafig deutlich héher liegen als gednderte Bestandsmieten.
Nachdem aber nur 36% an Neuvertragsmieten in den Munchner Mietspiegel 2025 eingeflossen sind,
durfte auch dies zu einer Verzerrung der Mieten nach unten gefuhrt haben.

Bezahlbares Wohnen entsteht durch Wohnungen und nicht durch Regulierungen

All dies lauft darauf hinaus, dass immer weniger private Vermieter dazu bereit sind, in den Mietwoh-
nungsmarkt zu investieren. Auch die von der Stadt geforderte Abschaffung der Ausnahmeregelungen
bei der Mietpreisbremse wirde nur dazu fuhren, dass es fir Vermieter immer weniger rentabel ist,
Wohnraum zu sanieren, zu modernisieren, oder gar in den Neubau zu investieren.

Nachdem der Wohnungsbau praktisch tot ist, demgegenuber pro Jahr aber allein in Miinchen ca. 12.000
neue Wohnungen bendtigt werden, wére es allein sinnvoll, private Immobilieneigentiimer nicht mit im-
mer neuen Mietendeckeln zu géngeln, sondern den Wohnungsbau zu férdern. Es ist niemandem damit
gedient, wenn etwa die Ausnahmen der Mietpreisbremse, nun auch noch abgeschafft wirden. Der oh-
nehin schon auferst kostenintensive Neubau wiirde dann fir private Vermieter zu einem reinen Drauf-
zahlgeschaft verkommen. Wer Investoren und Vermieter systematisch entmutigt, darf sich nicht wun-
dern, wenn der Neubau stockt, Bestéande verfallen und das Angebot immer geringer wird. Bezahlbares
Wohnen entsteht nicht durch immer neue Vorschriften und Regulierungen, sondern durch Wohnungen.
Und: Vermieter brauchen Mieter — aber auch umgekehrt.
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50 Jahre Mieterschutz - Fluch oder Segen?
Die Auswirkungen auf den Wohnungsbau in Minchen

Die letzten 50 Jahre waren wohnungspolitisch gepragt durch ein Auf und Ab bei den Wohnbauzahlen,
sowohl bundesweit als auch in Ballungsgebieten wie Minchen - und einem Hin und Her beim Mieter-
schutz. Wohnungsbau ist von zahlreichen Faktoren abhangig; ein Zusammenhang mit dem Mieter-
schutz wird dennoch deutlich.

01.01.1975: Das 2. Wohnraumkiindigungsschutzgesetz wird als Dauerrecht in das Burgerliche Gesetz-
buch (BGB) tbernommen. Bis dahin waren Mieter nach Aufhebung der nachkriegsbedingten Woh-
nungszwangswirtschaft Ende der 60er Jahre nicht vor Kindigungen und Mieterhéhungen geschiitzt.
Vermieter konnten Mieterhohungen im Wege der Anderungskiindigung, d.h. durch Kiindigung und An-
gebot eines neuen Mietvertrages mit hoherer Miete durchsetzen - wie heute noch bei Geschaftsraumen.
Dies wurde durch die Neuregelung untersagt. Im Gegenzug erhielten Vermieter einen Anspruch auf
Zustimmung des Mieters zur Erhéhung auf die ortstibliche Vergleichsmiete. Im Vergleich zur aktuellen
Rechtslage waren die damaligen Einschnitte fir Vermieter relativ harmlos (Mieterhéhungen waren mit
3 Vergleichsmieten mdglich, keine verbindlichen Mietspiegel, Kappungsgrenze 30%, keine Mietpreis-
bremse etc.).

Drastischer Einbruch beim Wohnungsbau

Trotzdem hatte das Gesetz einen massiven Riickgang der Wohnbautatigkeit zur Folge. Von bundesweit
604.000 Wohnungen (1974) auf 347.000 (1982). Auch in Minchen stirzten die Wohnungsbauzahlen
ab - von insgesamt 37.981 (in den 3 Jahren 1972, 1973, 1974 - durchschnittlich 12.660 Wohnun-
gen/Jahr) auf 17.325 (in den Jahren 1975, 1976, 1977 - durchschnittlich 5.775 Wohnungen/Jahr nach
Inkrafttreten des Mieterschutzes). Die Reaktion der damaligen Bundesregierung: Lockerung des Mie-
terschutzes - 1982 durch das Gesetz zur Erh6hung des Angebots an Mietwohnungen, 1990 durch das
Wohnbauerleichterungsgesetz und 1993 durch das 4. Mietrechtsdnderungsgesetz u.a. Einflihrung von
Staffelmieten, Erleichterungen bei Modernisierungen etc.

Der Wohnungsbau erholt sich

Die Folge: Die Wohnbauzahlen stiegen wieder auf das Niveau von 1974 (602.000). Auch in Minchen
erholte sich der Wohnungsbau. Die Fertigstellungen stiegen wieder auf bis zu 8.000 Wohnungen pro
Jahr Anfang der 90er Jahre.

Dann: Mietrechtsreform 2001 mit erheblichen Einschrankungen der Vermieterrechte u.a. ungleiche
Kindigungsfristen fur Mieter und Vermieter, Mieterhdhungen nur noch mit - haufig politisch gesteuerten
— Mietspiegeln, Wegfall der Umlage von Kapitalkostenerhéhungen.

Wieder sinkende Zahlen

Seitdem kontinuierliches Absinken der Wohnbauzahlen auf 295.000 (2022) mit Prognose 2025:
205.000. Auch in Minchen dimpelt der Wohnungsbau seitdem bei 5.000 bis 6.000 Wohnungen/Jahr.
Notwendig waren aufgrund von Zuwanderung und immer noch ansteigender Pro-Kopf-Wohnflache ca.
12.000 neue Wohnungen pro Jahr. 7.000 aufgrund Zuwanderung zzgl. 5.000 aufgrund des steigenden
Wohnflachenverbrauchs.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf hat sich in Miinchen in den letzten 50 Jahren von ca. 20 auf
40 m2 verdoppelt und nimmt weiterhin um ca. 0,25 m2 pro Kopf und Jahr zu. Daher missten in Minchen
- allein um die Steigerung der durchschnittlichen Wohnflache pro Kopf auszugleichen - jahrlich tGber
5.000 Wohnungen gebaut werden (1,5 Millionen Einwohner x 0,25 m2 = 375.000 m2 Wohnflache = 5.350
Wohnungen & 70 m?2).

Und: Die Bevolkerungsprognose der Stadt (Demografiebericht Miinchen) rechnet in den nachsten 16
Jahren bis 2040 mit einer Zunahme der Einwohnerzahl um ca. 200.000 auf 1,81 Mio., d.h. pro Jahr mit
einer Zunahme von durchschnittlich 12.500 Einwohnern. Dies entspricht einem zusatzlichen Bedarf von
7.000 neuen Wohnungen pro Jahr.

Nichtsdestotrotz: Mieterverbédnde und zahlreiche Politiker fordern weitere Verscharfungen u.a. Verlan-
gerung der Mietpreisbremse im neuen Koalitionsvertrag, Stadt Minchen fordert Aufnahme von Sozial-
mieten in den Mietspiegel usw. Immer mehr Investoren zeigen da den Stinkefinger - wie immer verpackt
in druckreife Worte: ,Unglinstige Rahmenbedingungen®. Fazit: Leider hat man aus der Geschichte
nichts gelernt. Uberzogener Mieterschutz kann ein Segen sein fiir den, der eine Wohnung hat; ein Fluch
aber fur alle, die eine Wohnung suchen - und das kann jeden Mieter irgendwann treffen.
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Versammlung ein neues Thema entwi-
ckeln und postwendend dariiber be-
schlieen. Wenn Eigner selbst Themen
zur Abstimmung einbringen wollen,
miissen sie das rechtzeitig tun - und da-
bei die Frist fiir den Versand der Einla-
dung beachten. Sie muss den Eigentii-
mern drei Wochen vorher zugehen.
»Wird die gesetzliche Ladungsfrist nicht
eingehalten, konnen Eigentiimer die Be-
schliisse der Versammlung innerhalb ei-
nes Monats anfechten®, sagt Georg Hop-
fensperger, stellvertretender Vorsitzen-
der des Haus- und Grundbesitzerver-
eins Miinchen. Wichtig ist zudem, dass
die Versammlung we s stattfindet.
»Konnen einige Eigentiimer an dem Ter-
min nicht teilnehmen, muss die Hausver-
waltung aber nicht zwingend einen neu-
en Termin suchen, insbesondere dann
nicht, wenn sie bereits einen Saal ge-
bucht hat", sagt der Fachanwalt fir
Miet- und Wohnungseigentumsrecht.

Die Versammlung sollte méoglichst in
der Nihe der Wohnanlage stattfinden,
an einem Ort, den die Eigentiimer gut er-
reichen kdnnen. Ein Ort kann Stimmun-
gen hervorrufen und Entscheidungen be-
einflussen. Auch deshalb muss der Ver-
anstaltungsraum mit Bedacht ausge-
wihlt werden. ,Die Versammlung darf
im Keller oder der Tiefgarage der Haus-
gemeinschaft stattfinden, keinesfalls
aber an einem Unort®, erkliart Hopfen-
sperger. Ein solcher ,Unort" wire etwa
die Wohnung eines Miteigentiimers.
Denn die anderen Eigner konnten sich
dort in ihrer ,Willensbildung” gestort
fiihlen, wenn sie etwa tiber die Farbe der
Hausfassade abstimmen sollen.

Was viele nicht wissen: Jede Versamm-
lung ist beschlussfahig. ,Es reicht die
einfache Mehrheit®, sagt Hopfensperger.
Stehen wichtige Entscheidungen an, ist
es daher ratsam, sich gut auf die Ver-
sammlung vorzubereiten. Eigentiimer,
die nicht dabei sein kénnen, sollten ei-
nen Vertreter bevollméachtigen. Das ist
in der Regel ein Miteigentiimer, ein Mit-
glied des Verwaltungsbeirats oder der
Verwalter selbst. Katharina Wetzel



vom 08.05.2025

von Martin Gerth

Kommunen legen Hebeséatze
nach Kassenlage fest

Die Kommunen sollen die reformierte Grundsteuer aufkommensneutral umsetzen. Es bleiben jedoch Zweifel.
In vielen Kommunen dirfte die Steuerlast steigen.

In der Theorie klang es vertraglich: Die seit 1. Januar dieses Jahres geltende reformierte Grundsteuer sollte
aufkommensneutral sein. So versprach es 2019 die damalige schwarz-rote Bundesregierung. Allerdings
steckte der Arger vieler Hausbesitzer schon damals im Detail: Denn der Bund schrénkte von Beginn an diese
Aussage auf das ein, was laut Steuergesetz fur die beiden ersten beiden Schritte der Grundsteuerermittiung

gilt.

Was mit den ersten beiden Schritten gemeint ist: Zundchst wird die Immobilie anhand von Grundstiicksdaten
bewertet (Grundsteuerwert) und deren Wertentwicklung beriicksichtigt (Grundsteuermesszahl). Aus diesen
beiden Faktoren ergibt sich im zweiten Schritt der Steuermessbetrag. Im dritten und letzten Schritt wird der
kommunale Hebesatz mit dem Steuermessbetrag multipliziert. Der Hebesatz der Kommunen beeinflusst
entscheidend die Hohe der Steuerlast. Bund und Lander haben bei der Festsetzung des Hebesatzes kein
Mitspracherecht.

Die bayerische Staatsregierung bringt das Dilemma auf den Punkt. In ihrer Antwort auf eine Anfrage von zwei
Landtagsabgeordneten der Grinen aus dem vergangenen Jahr schreibt sie: ,Das Grundsteuergesetz gibt
weder einen Mindest- noch einen Hdchstprozentsatz fir den Hebesatz vor. Hieran hat sich durch die
Grundsteuerreform nichts geéndert.” Die Griinen-Politiker hatten nach der Héhe eines aufkommensneutralen
Grundsteuerhebesatzes gefragt und dazu keine konkreten Angaben erhalten.

Hausbesitzer halten Grundsteuer fur unfair

Seit die Finanzamter Steuerbescheide an die Hauseigentiimer versenden, haufen sich die Meldungen zu
Einzelféllen, bei denen die Steuerlast um ein Vielfaches gegeniiber dem alten Steuerregime gestiegen ist.
Laut einer Umfrage der Immobilienplattform Umzug-365 halten 43 Prozent der Immobilieneigentiimer die
neue Grundsteuer fur unfair. FUr fair halten sie dagegen nur 31 Prozent. Der Rest ist unentschieden.

Die Stimmungslage kommt nicht von ungefahr. In Berlin zum Beispiel gaben 57 Prozent der von Umzug-365
befragten Immobilieneigentimer an, dass ihre Grundsteuerlast gestiegen sei. Allerdings ist die Lage von
Bundesland zu Bundesland unterschiedlich. In Sachsen-Anhalt beispielsweise gaben laut Umfrage knapp 60
Prozent der Befragten an, ihre Steuerlast habe sich nicht veréndert.
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Zwar empfehlen die Finanzministerien der Lander den Kommunen aufkommensneutrale Hebesatze. Sie sind
jedoch nicht gesetzlich bindend. In einigen Landern, beispielsweise in Baden-Wirttemberg und Schleswig-
Holstein, kdnnen Steuerzahler tUber ein Transparenzregister kontrollieren, ob der Hebesatz ihrer Gemeinde
Uber dem vom Land empfohlenen Niveau liegt oder nicht.

Hebesatze sind intransparent

Einige Lander verzichten auf ein Transparenzregister, darunter auch Bayern. Das heil3t, die Hauseigentiimer
kennen zwar den Hebesatz ihrer Kommune. Ob dieser Satz tiber dem empfohlenen Niveau liegt oder nicht,
wissen sie jedoch nicht. Sowohl der Bayerische Gemeindetag als auch das bayerische Finanzministerium
sprachen sich bisher gegen ein solches Register aus. Das geféallt nicht allen. ,In Zeiten einer zunehmenden
Politikverdrossenheit erweist man sich mit einer solchen Geheimniskramerei jedenfalls einen Barendienst",
sagt Rudolf Stirzer, Vorsitzender von Haus und Grund in Minchen.

Auf Anfrage der WirtschaftsWoche relativiert das bayerische Finanzministerium die Aussagekraft der
aufkommensneutralen Hebesatze, die die Lander in ihren Berechnungen ermitteln. Aus den Informationen,
die die Kommunen erhielten, lasse sich nicht auf einen bestimmten aufkommensneutralen Hebesatz
schlieBen, so das Ministerium. Es komme auch auf die Gegebenheiten in den Kommunen, wie beispielsweise
gesonderte Hebesatze fir den sozialen Wohnungsbau, an. Die Zahlen des Finanzministeriums fir die
Gemeinden seien daher nicht zur Veroffentlichung geeignet.

Der Bayerische Stadte- und Gemeindetag stellte in einem Schreiben an die Kommunen klar, dass es keine
gesetzliche Pflicht zur Aufkommensneutralitat gebe. Zwar werde keine Kommune die Grundsteuer wegen der
Reform erhdhen. Allerdings werde es im Einzelfall nétig sein, die Einnahmen aus der Grundsteuer im Jahr
2025 zu erhdhen. Denn die Gemeinden seien gesetzlich verpflichtet, ihnre Haushalte ausgeglichen zu halten.

Das Misstrauen der Hauseigentimer gegeniiber den Kommunen scheint also durchaus berechtigt. Nach
Angaben des Eigentimerverbandes Haus und Grund in Minchen soll beispielsweise der Hebesatz der
bayerischen Landeshauptstadt mit 824 Prozent Uber der vom Land Bayern empfohlenen Spannbreite von 760
bis 770 Prozent liegen. Dies werde der Stadt Minchen Mehreinnahmen von knapp 24 Millionen Euro pro Jahr
bescheren, rechnet der Verband vor. Sollten die Zahlen stimmen, ware das alles andere als
aufkommensneutral.

Die erste Zahlung der Grundsteuer nach den neuen gesetzlichen Vorgaben wird bis zum 15. Mai fallig. Derzeit
ist nicht klar, ob die Grundsteuer, die die Kommunen erheben, insgesamt aufkommensneutral sein wird. Bisher
steht nur fest, dass einzelne Hauseigentiimer mehr und andere weniger zahlen mussen. Der Fall Miinchen
zeigt jedoch: Zweifel an der Aufkommensneutralitét sind angebracht.
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Arabella

“105-2” vom 10.06.2025

RA Rudolf Sturzer und RA Georg Hopfensperger starten Podcast-
Reihe ,Haus + Grund erklart: Alle Themen Gber Haus und Wohnung —
einfach und verstandlich* mit Image-Podcast bei Radio Arabella.
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Zu Zwist fithren Grenzmarkierungen
regelmiflig, wenn die Sicht versperrt
wird oder die Begriinung einem Nach-
barn missfillt. Die hiassliche Mauer des
Nachbarn darf allerdings nicht einfach
mit einer dicht davor bepflanzten Thuja-
Hecke verdeckt werden. ,Alle Pflanzen
miissen zur Nachbarschaftsgrenze min-
destens einen Abstand von 0,5 Metern
einhalten”, sagt Hopfensperger. Werden
die Pflanzen héher als zwei Meter, miis-
sen sie mehr als zwei Meter von der Gren-
ze entfernt sein. ,Davon gibt es auch kei-
ne Ausnahmen®, sagt Hopfensperger. Ge-
regelt ist dies in Bayern in Artikel 47 des
Bayerischen Ausfithrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuch (AGBGB). Wer-
den diese Mindestabstinde bei Biumen,
Strauchern oder Hecken nicht eingehal-
ten, kann man dem Nachbarn eine zwei-
wochige Frist setzen und verlangen,
dass sie entfernt oder gestutzt werden.

Wenn der nicht darauf reagiere, kon-
ne man Pflanzen, die {iber die Grund-
stiicksgrenze ragen, auch abschneiden®,
stellt Hopfensperger fest. Allerdings
muss man bei Griinschnittarbeiten die
Brut- und Setzzeiten beriicksichtigen,
um Tiere nicht zu stéren. So diirfen nach
dem Bundesnaturschutzgesetz vom 1.
Mirz bis 30. September keine Gehdlze
geschnitten werden.  Katharina Wetzel
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auf einen Fall, der vor dem Oberlandes-
gerichts Brandenburg verhandelt wur-
de: Die Kldger argumentierten, es sei fiir
sie untragbar, dass ihre Nachbarn bei
Luftspriingen auf dem Trampolin {iber
die zwei Meter hohe Hecke zu ihnen her-
iberblicken kénnten. Die Nutzung eines
Trampolins im Garten sei ,sozial ad-
dquat”| urteilten hingegendie Richter. Ei-
ne gewisse Einsichtnahme aufs benach-
barte Grundstiick miisse geduldet wer-
den, sofern die Grenzabstinde eingehal-
ten wiirden (Az. 5 U 140/23). Auch Mieter
diirfen im Garten eines gemieteten Hau-
ses ein Trampolin oder eine Hiipfburg
frei aufstellen, bestitigt Stiirzer. Ein fest
im Boden verankertes Trampolin bedarf
indes der Zustimmung des Vermieters
oder der Wohnungseigentiimergemein-
schaft, weil es sich dabei um eine bauli-
che Verdnderung handelt.

Nicht nur Sichtschutz, auch Larm ist
beim Trampolin ein Konfliktthema.
»Doch Kinderlirm ist nach der Recht-
sprechung privilegiert*, betont Stiirzer.
Das bedeutet: Wenn kleine Kinder juch-
zend auf dem Trampolin herumtollen,
miissendie Nachbarn das tolerieren. Vie-
le Kommunen haben Regelungen zu Ru-
hezeiten festgelegt; so sind laut Hausar-
beits- und Musikldarmverordnung der
Stadt Miinchen zwischen zw6lf und 15
Uhr und von 22 bis sieben Uhr morgens
etwa der Einsatz von lauten Geriten wie
Rasenmihern oder das Trompetenspie-
len verboten. Fiir ein Spielgerit wie das
Trampolin gilt diese Verordnung hinge-
gen nicht. Stephanie Schmidt
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von Claudia Kohler

Neue Grundsteuer: 152 bayerische Kommunen
erhdhen den Hebesatz

Zu Beginn des Jahres trat die Grundsteuerreform in Kraft. Erfahren Sie in dieser Datenrecherche, ob und wie stark
Ihre Stadt oder Gemeinde den Hebesatz erhdht hat — und ob Sie und lhre Mitburger dadurch mehr Grundsteuer
bezahlen.

Anfang des Jahres trat die umfangreiche Grundsteuerreform in Kraft. Bundes- und Landespolitik appellierten an die
Kommunen, die Reform so umsetzen, dass ihre Einnahmen aus der Grundsteuer gleichbleiben. Vielfach wurde diskutiert,
ob Stadte und Gemeinden die Reform ausnutzen kdnnten, um verdeckt Haushaltsliicken zu fiillen.

Neue Hebesatze: Dreiviertel der Kommunen passen an

Jetzt hat das Statistische Landesamt Bayern erste Informationen zu den neuen Grundsteuerhebesatzen verdffentlicht. Die
Daten sind noch vorlaufig — es ist mdglich, dass einzelne Kommunen den Satz nochmals @ndern. Nach aktuellem Stand
haben 508 der 2.056 Stadte, Gemeinden und Markte in Bayern ihre Hebeséatze der Grundsteuer B (baulich genutzte
Grundstuicke) nicht verandert. 152 Kommunen haben erhoht, in allen anderen Kommunen ist der Hebesatz gesunken.

Laut Johann Kronauer, Finanzreferent beim Bayerischen Stadtetag, hat der Grof3teil der Kommunen sich mit diesen
Veranderungen an die geforderte "Aufkommensneutralitat” gehalten. Das gehe aus Befragungen des Stadtetags hervor,
aber auch aus dem Muster der Anderungen.
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Um die Grundsteuer fur ein Grundstuck, ein Haus oder eine Wohnung zu ermitteln, wird der Hebesatz der Kommunen mit
der sogenannten Bemessungsgrundlage verrechnet. Fir diese ist seit der Reform in Bayern die Flache ausschlaggebend.

In landlichen Kommunen ist die Bemessungsgrundlage entsprechend gestiegen, erklart Johann Kronauer vom
Stadtetag. GroRere Grundstiicke, mehr Flache, héhere Bemessungsgrundlage. Um am Ende auf die gleichen
Einnahmen zu kommen, misse dort also der Hebesatz gesenkt werden.

Genau das sehe man in den Daten, so der Finanzreferent. "In den groferen Stadten ist dagegen die
Bemessungsgrundlage kleiner geworden, dementsprechend brauche ich einen htheren Hebesatz, um das gleiche
Aufkommen zu generieren."

Bayernkarte: Wie sich die Hebesétze in den bayerischen Kommunen veréandert haben

Ein Blick auf die AusreiBer zeigt aber, dass nicht alle Kommunen dem Appell der Politik gefolgt sind: Am starksten
angehoben hat die Stadt Stein (bei Nurnberg). Hier steigt der Hebesatz der Grundsteuer B (baulich genutzte Grundstiicke)
von 450 Prozent auf 765 Prozent. Ebenfalls deutlich héher wird es im Markt Garmisch-Partenkirchen — 300 Prozentpunkte
mehr. Beide Kommunen schreiben auf Anfrage von BR24, dass ihre Erhéhung nicht aufkommensneutral ist.

Hebesatzexplosion: Warum Kommunen die Grundsteuereinnahmen erhéhen

In Stein hatte der Stadtrat aufgrund eines Haushaltsdefizits bereits 2024 eine Erhdhung der Grundsteuereinnahmen
beschlossen. Die Grunde unter anderem: Der Bau eines neuen Kinderhortes und die Erhéhung der Kreisumlage. "Wirden
Bund und Land die Kommunen mit ausreichend Finanzmittel fur die Gibertragenen Aufgaben ausstatten, dann hatte auch
die Stadt Stein den Hebesatz anders festsetzen kdnnen", schreibt Birgermeister Kurt Krémer (SBG).

Auch in Garmisch-Partenkirchen hatte der Marktgemeinderat bereits im Marz 2024 eine Erhéhung beschlossen. Die
Umsetzung sei mit der Grundsteuerreform unter anderem zusammengelegt worden, um zusatzliche Kosten zu vermeiden.
Eine Sprecherin erklart: "Wir verstehen die Bedenken hinsichtlich der finanziellen Belastung fuir die Burger. Jedoch miissen
wir als Kommune unsere Verpflichtungen zur Daseinsvorsorge und Infrastrukturerhaltung erfullen, was ohne ausreichende
Einnahmen nicht méglich ware".

Verband fordert mehr Transparenz fir Blrger

Die Veranderung der Hebesétze sagt nicht automatisch etwas Uiber die Grundsteuereinahmen der Kommune aus. Auch
eine Senkung kann zu Mehreinnahmen fiihren, wenn sie nicht im richtigen Rahmen liegt. Die Recherche von BR24 hat
gezeigt, dass es sich lohnen kann, bei der eigenen Kommune nachzuforschen.
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Laut Rudolf Stirzer, Vorsitzender des Miinchner Haus- und Grundbesitzervereins, ist das aber nicht so einfach — im
gesamten Vorgehen fehle Transparenz. Helfen konnten statistische Hochrechnungen, die die bayerische
Finanzverwaltung den Kommunen als Handlungsgrundlage zur Verfligung gestellt hatte.

"Diese Empfehlungen der Finanzministerien sind in zahlreichen Bundeslandern éffentlich zuganglich durch sogenannte
Transparenzregister”, kritisiert Rudolf Stirzer. In Bayern jedoch gewahre man dem Birger keinen Einblick — ein
offentliches Register werde von der Staatsregierung strikt abgelehnt.

Stadtetag: Informationen zum Teil auf schlechter Datenbasis

Gegen den Vorwurf der Intransparenz wehrt sich Johann Kronauer vom Bayerischen Stadtetag. Es sei gut, dass die
Hochrechnungen nicht 6ffentlich gemacht wurden — deren Datengrundlage sei zum Zeitpunkt, als die Kommunen die
Hebesatze beschlossen, zum Teil bereits veraltet oder unvollstandig gewesen. Laut Johann Kronauer haben die
Kommunen die Birger ausreichend informiert: "Die Gemeinden, die gesagt haben, wir brauchen mehr, haben das auch
transparent dargestellt".

In der folgenden Tabelle kénnen Sie die Entwicklung in Ihrer Kommune finden.

Tabelle: Hebesatzentwicklung in Ihrer Kommune
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Von: Andreas Thieme

Immobilien in Miinchen: Was ist beim Umbau
erlaubt und was nicht?

Immobilien sind eines der heif_?_)_testen Themen in Minchen — und oft mit viel Geld verbunden. Viele Eigentimer
fragen sich: Welche baulichen Anderungen sind beim Gemeinschaftseigentum erlaubt? Ein Rechtsanwalt klart auf.

Minchen — Rudolf Sturzer ist Geschéftsfuhrer bei Haus und Grund, dem Eigenttiimerverein der Region. Er sagt:
.Bauliche Veranderungen am Gemeinschaftseigentum einer Wohnungseigentumsanlage z.B. an der Fassade, den
Balkonen, aber auch in der Tiefgarage kann ein einzelner Eigentiimer nicht ,im Alleingang“ durchfiihren.” Er benétige
dazu einen Beschluss der Eigentimergemeinschaft, fir den nach dem neuen Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
grundsétzlich die einfache Mehrheit ausreichend ist (§ 20 Abs. 1 WEG).

Experte erklart, welche Umbauten am Gemeinschaftseigentum maoglich sind

Gleiches gilt, wenn ein Mieter oder Pachter eines Eigentiimers bauliche Veranderungen am Gemeinschaftseigentum
ausfuihren will, sagt Stirzer. ,Nach dem seit der WEG-Reform geltenden Beschlusszwang fiir bauliche Anderungen
haftet nach einem neuen Urteil des BGH auch der vermietende bzw. verpachtende Sondereigentimer der
Wohnungseigentimergemeinschaft gegeniiber als mittelbarer Handlungsstorer, wenn sein Mieter/Péchter ohne
Gestattungsbeschluss bauliche Veranderungen am Gemeinschaftseigentum vornimmt und er gegeniber seinem
Mieter/Pachter trotz Kenntnis von dessen Bautétigkeit nicht eingreift.” Auch insofern musse ein mdglicher
Gestattungsanspruch notfalls gerichtlich durchgesetzt werden (BGH, Urteil v. 21.03.2025, V ZR 1/24).

Vor der Reform des WEG konne der Beschluss von den Wohnungseigentiimern, die damit nicht einverstanden
waren, bereits wegen einer optischen Verénderung der Fassade (z.B. durch eine Markise oder Balkonverglasung)
angefochten werden; nach der neuen Rechtslage nur noch dann, wenn die bauliche Veranderung die Wohnanlage
grundlegend umgestaltet oder einen anderen Wohnungseigentumer unbillig benachteiligt (8 20 Abs. 4 WEG). ,Dies
wird in der Regel weder bei einer Markise noch bei einer Balkonverglasung der Fall sein.”

Wohnungseigentimer haben weitergehende Rechte, wenn es im privilegierte MaBnahmen geht

Noch weitergehende Rechte hétten einzelne Wohnungseigentiimer, wenn es sich bei der gewtinschten baulichen
Veranderung um eine sogenannte privilegierte MalBnahme handelt. ,Dann hat jeder einzelne Eigentiimer einen
gesetzlichen Anspruch auf Gestattung oder Durchfuhrung®, erklart Stirzer. Darunter falle die Installation von
Ladestationen fir Elektrofahrzeuge (Wallbox); Mal3nahmen zur Schaffung von Barrierefreiheit, d.h. MaBnahmen,
die dem Gebrauch fiir Menschen mit Behinderungen erleichtern z.B. der Bau einer Rampe; MalRhahmen zur
Verbesserung der Sicherheit gegen Einbriche (z.B. Nachristung von Fenster und Tiren mit sog.
Pilzkopfbeschlagen); Maflinahmen zur Erstellung eines Glasfaseranschlusses und zur Stromerzeugung durch
Steckersolargerate (Balkonkraftwerke).

Bei diesen privilegierten Maflinahmen, bei denen der einzelne Eigentimer einen Rechtsanspruch auf Zustimmung
hat, kbnnen Stiirzer zufolge die Wohnungseigentiimer nicht mehr Gber das ,,0b“, sondern nur noch ber das ,wie“
der MaBnahme im Rahmen ordnungsgemalfer Verwaltung entscheiden, wobei ihr inhaltlich ein Ermessen zusteht,
z.B. Giber Form und Gestaltung, Ausfiihrung durch eine Fachfirma, Einhaltung von Brandschutzvorgaben, Abschluss
einer Versicherung zur Absicherung von Schaden.
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Haidhauser

nachrichten

vom September 2025

Abriss des Wohnhauses

Gewiss, ist es nicht der Normalfall: Ein Mietwohnungshaus, ein Mittelgebdude in Haidhausen, von einigen
Mietparteien bereits seit Jahrzehnten bewohnt, soll abgerissen werden.

Die Ankiindigung ist ein Schock,
denn die Wohnung, das Dach lber
dem Kopf und der Bezugspunkt
teils langjdhriger sozialer Beziige,
steht von einem auf den anderen
Tag zur Disposition. Die vorhan-
denen Regelwerke wie Erhaltungs-
satzungen oder die Zweckentfrem-
dungsverordnung leisten keinen
Schutz fiir betroffene Mieterinnen
und Mieter. Was ist zu tun?

Das Haus in Halidhausen besteht aus
elnem Vorder-, einem Mittel- und ei-
nem Rickgebaude. Vorder- und Mit-
telgebaude sind jeweils von mehreren
Miatparteien bewohnt, tellwelse woh-
nen die Mieterinnen und Mieter schon
sehr lange dort.

Ende September des vergangenen
Jahres erhielten die Mieterinnen und
Mieter des Anwesens davon Kennt-
nis, dass das Anwesen eine neue
Eigentimerin, eine GmbH, hat. Eine
Misterin erinnert sich: Wir im Hinter-
haus wurden schon beim Kennenlern-
gesprach mit dem Abriss konfrontiert.”
Die im Auftrag der Eigentimerin tati-
ge Hausverwaltung stellte nach Er-
nnerung der Mieterin den Abriss des
Mittelgebdudes und die Bestandssa-
nierung des Vordergebdudes als .al-
ternativios” dar.

Mit der Abrissankindigung und dem
damit drohenden Verlust der gemiete-
ten Wohnung ist die bislang gewohnte
personliche Sicherheit dahin. Schliel3-
lich geht es um sehr viel, denn die
Wohnung ist mehr als der personliche
Schutzraum und Rickzugsort. Sie ist
Ausgangspunkt aller sozialen Kontak-
te, von der Organisation des Alllagsle-
bens bis hin zu Bekanntschaften und
Freundschaften. Zu der Sorge des
drohenden Verlusts dieser Struktu-
ren des Alltags gesellt sich die bange
Frage, wie es denn weilergehl? Wo
finde ich konftig ein Unterkcmmen?
Finde ich angesichts der katastro-
phalen Lage auf dem Munchner Miet-
wohnungsmarkt Uberhaupt eine frese
Wohnung? Kann ich mir ¢lese leisten?
Im Januar dieses Jahres erhielt die
Mieterin schriftlich die Ankundigung
von Sanierungsmaflinahmen geman
der EU-Gebduderichtiinie, die ,begin-
nend im Frihjahr 2028 eingeplant

selen. Also kein Abriss? Ende Juli
lag dem Planungsausschuss des Au-
Haidhauser Bezirksausschusses eine
Bauveranfrage auf dem Tisch, mit der
die Eigentimerin {ber ein beaufirag-
tes Architekturbliro Auskunft Gber die
baurechtliche Genehmigungsfanigkeit
fur einen Neubau nach Abriss des Be-
standsgebaudes einholen will

Die Rechtslage - éffentliches
Recht

Das Anwesen liegt im Gebiet der Er-
haltungssatzung Haidhausen. Zusétz-
lich gilt die Munchner Wohnraum-
zweckentiremdungssatzung  (ZeS)",
die den Abriss eines Wohngebaudes
als enen Unterfall der Zweckent-
fremdung betrachtet. Rein rechtlich
betrachtet muss die Behorde unter
bestimmien Bedingungen den Abriss
genehmigen. Zu diesen Bedingungen
gehért die Pflicht des Eigentimers
nachzuweisen, dass ihm Erhall und
Sanierung des bestehenden Miet-
wohnungshauses aus wirlschaftlichen
Griinden nicht weiter zuzumuten st

Paragraf 7 der Zweckentfremdungs-
satzung gestatiet den Abriss eines
Hauses unter der Bedingung, dass
der Eigentimer Ersatzwohnraum er-
richtel. Nach Mitteilung des stadti-
schen Sozialreferats verlangt eine
stadtische Richtiinie als weltere Be-
dingung, wenn das Haus — wie im
vorliegenden Fall — im Gebiet einer
Erhaltungssatzung liegt, dass der
.zu erstellende Ersatzwohnraum ...
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im aligemeln Oblichen Standard von
Wohnraum und im selben Erhaltungs-
satzungsgebiet ermchtet wird,”

Das liest sich auf den ersten Blick so,
als ob die Dinge gut im Sinne der be-
troffenen Mietparteien geregeit sind,
50 es wie der verstandige Mensch er-
wartet und davon ausgehl. dass eine
Satzung, die zum Milieuschulz die
Verdrangung der Altmieterinnen und
Altmieter” aus einem Quartier verhin-
dern will, dies auch zu Gunslen der
betroffenen Mieterinnen und Mieter

konkret umsetzt
Doch dieser konkrete Schutz der In-
teressen betroffener Mietparteien

taucht mit keinem Worl in den Re-
gelwerken auf. Das Mlnchner So-
zialreferat, danach gefragt, cb der
Hauselgentumer den Mieterinnen und
Mietern, dia wegen des Abrisses ilire
bisharige Wohnung verlieren, den ge-
forderten Ersatzwohnraum anbieten
muss, bringt es auf den Punkt: Dies
kann der Fall sein, muss aber nicht.
Die Verwaltung hat hierzu gegeniber
dem EigentimenVermeeler keine
Befugnis zu einer Anordnung' oder
Verpflichtung', da das Erhaltungs-
satzungsrecht ein stadiebauliches
Instrument isL* Anders ausgedrickl:
Der bezweckte Milleuschutz inner-
haib des Erhaltungssatzungsgebiets
kommt faktisch nicht zur Wirkung,
denn die Erhaltungssatzung sorgl
mitnichlen dafir, die Mieterinnen und
Mieter, die doch das ,Milieu® bilden,
vor Verdrangung zu schitzen.



262G 'c86L velyms Beseipurig
WINZ YINQBURN, 5835048/ 2OPOY |

1yog seaipuy
‘HApUR UAIISSPE WINZ SEMI3 J81Y
yo)s ssep 'vaqnnzsne Bungabiziasss
J9p WBH pun jHOd SPUSRPRSIEY
aip jne yonig ‘pez sap ues| §3 Buqn
UBYOSUNA NZ JUSS JAlaIN PUN usuuu
-ajaip Jep uaisung nz uebunuiunssq
“ZINYDS UDSSE| SBSNEYS}alN Ualuyam
-8q Buesiq sap ssuqy nw Bunuyop
J8p sjsnpEp Sap 8ljed Wi sI8puoseg
| Jyoagsiwsbunuyop sep
181 sueqabiziesaes) sop wneseidssbuny
-EIS29  Wwayam pusydaidsiua W
ynaleg [Dl8zZuULBY SISp q
yayBauoydiezos aip Jny w3 (Il wL
Wy) uaualp ysuulswabiy Jap AuoM
wap yowiBinz jjos Y2neiges u\es 18}
“plydsan wnuabiz” - Sunpuigiezos”
yowyons wep sejun  Zjesabpunie
WnZ Yoncquepop” Wi wWiByuuey 18Ys
-JBAIUN JSP UB BIYSISIEEIS pun U8y
SBYNUBYQ 4N} SNUBUIPIQ pun "gE
Jayousapung 'se4-28qap Jopny UQ
"JOId "8Z GOUYIS OF '1BY UBWYAU NZ
usBunjebey sjemuoy jne Bumuip
wapuos 151 Injosvoyebey seusinw
-10} uoyRs ula yanbipe) o Bunssey

-8/ SUI@ SSEp 'WesyBwne jnesep
sje1s  usyoew Jspuoasstiunssepep
L UBUaIp NZ juom

-ujpWaY wWap yone uegey yoneigalb
swnuebm pun Bunupioswniuabx®
:Bunssepe) usyosualfeq Jop Z 'SQY
£0L 19Ny ususip Jeyuiewebiy
38p BlUOM Wap ye|Bnz ||os yanesq
-89 ujEs JenPldian wmuabiz* 99
Z 'sqy 0Z Hy) usjeyus swnuabig
sop pexBuyoydeizog nz  uabun
-aBay swmuabiy sep apuesen Jep
usgsu puis Zjgsabpunig wi lyomos
“Bunuyopy uaisis

-30 Jop S|SNUeA pun Sessuqy SaUR
ae4 W Yone sISpUOSaq ‘UDpIaM
ppeiseb yopnep walagy pun uauuLa}
-8 UOA IYRZINYDS UBenpIvpUl
aip ss2p ‘uasanaidielur OS s3puNL
-nz andsuy uspelmuio) Yolnyoas
-sBunssepan — usbunssepanepuen)
usJapue pun wiafeg Ul |SepUILNZ —
ussap ualayBoW Jeuyl uawyEy
w) Bunyoaudsiyoey aip pun Jogab
-Z}9509) ayoEjua* Jap ssep ‘uabue|
-48A Nz is1 16|0p8 1yo)u saip abuejog
‘Bey

-S8pUNg Wi UAALIYaR UBydIuapiopa
@p oW Jepe| Zyesebpunug wr Bun|
-afiey uspzndxa Jsuld NZ AUINSIBA

eBuaysiq uapuey ueopar “Buepagn
abuey 151 uabunssepariepue yone
466 pun Ziesebpunio Wi UBULOM
e syyoespunig (uasegbepua jenp
-mpul) sap Bunjeboy enzidxe aug
“AydaIpunig ua

yoou 1oy saydluossad U@ sapam’
wepas BunieBey  sumpydasBuns
-SEUOA BSBID ‘X8| Wi NZep jysis
puasepug Bunuyopn eusssewsbue
sulg jne wnudsuy 1By swaleg JBu
-yomag Jepar” 1 Ziesqy 904 [NILY
ut yefies Bunssepsp syosuadeg aiq
1anzebaee (99 02 W)
anuesebsiees|gizos Jap WA1(99 |
Hy) SDINMUDLISUDIY JBp ZINUOS wap
SNE UBULYOM JNR 142y (-puniD) sep
paim astawseyanan webassb wepnp
-SNE YA 18PIS] aINBy S|q UBULOM
jne Jyoaupunis) U 1Sl pue|yasineg
yKndasapung Jep zesebpunio w|
UBUYOM JNE JYIIPUNID — ONUBY
sayaspiiod pun saydIYIds Ul

‘uajoy
-nzu@  NE3LIIN N34T3H H3LAIN'
BlM UIBIBABIBY USYOIIUO Wava 18q
Sunjeieg sudIiYdEBIW 'URS WESIE
1B wapal vl 8 pam nzeq ‘uslersued
-10 NZ pun u@esaq nz xemuabss pun

G20¢ JagqualdasS WOoA

uayIrIydeU

A2SNDYPIDL

150



Z

vom 26.09.2025

151



Nr. 40 vom 04.10.2025

152



4'\

i

StiademsaneZang \

—

153

vom 27.09.2025

Wenn Mieter anteilig dafiir aufkommen
miissen, ist das in Ordnung, weil sich die
neue Ausgabe in die ,Kosten fiir die
Sach- und Haftpflichtversicherung" des
Betriebskostenkatalogs einordnen lisst.

Mietern in Rechnung stellen darf man
auch Betriebskosten, die durch eine Mo-
dernisierung entstehen. ,Ein typisches
Beispiel dafiir ist der Einbau eines Auf-
zugs", sagt Westner. Wenn ein Aufzug in-
stalliert wurde, fallen Stromkosten fiir
seinen Betrieb und Wartungskosten an.
wDiese Kosten muss der Mieter tragen.”

Die Rechtsanwiltin nennt ein weite-
res wichtiges Kriterium dafiir, ob man
Ausgaben geltend machendarf: Die Re-
gelmifigkeit spielt auch eine Rolle. Al-
les, was in einem zwei- bis fiinfjihrigen
Turnus erfolgt, kann umgelegt werden.
Etwa die Kosten fiir Schrottfahrrad-Ent-
sorgungsaktion, die alle drei Jahre statt-
findet. Westner betont, dass es aber
auch aperiodische Ausgaben gibt, die
Vermieter einfordern diirfen. Wenn et-
wa ein alter, morscher Baum im Bereich
der Wohnanlage aus Sicherheitsgriin-
den gefallt werden muss, konne man das
der Kategorie ,Kosten der Gartenpfle-
ge* des Betriebskostenkatalogs zuord-
nen. Auch wenn das eine einmalige Akti-
on ist. Wer das nicht glauben mag, den
kann man auf ein wegweisendes Urteil
des Bundesgerichtshofs (Az.VIII ZR
107/20) hinweisen.  Stephanie Schmidt
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vom 06.10.2025

Achtung bei der neuen Immobilie:
Wer haftet bei M&ngeln nach dem Wohnungskauf?
Minchner Anwalt klart auf

Wer in Minchen eine Wohnung kaufen méchte, braucht nicht nur viel Geld — sondern auch Ahnung, was mégliche Mangel der
Immobilie betrifft. Sonst kann es richtig teuer werden.

Miinchen - Gebrauchte Immobilien werden in der Regel unter Ausschluss von Gewahrleistungsanspriichen verkauft, sagt Rudolf Sturzer,
Rechtsanwalt und Geschéftsfiihrer bei Haus und Grund Munchen. Etwa durch die Formulierung im notariellen Kaufvertrag ,Gekauft wie
gesehen“. Ein solcher Gewéhrleistungsausschluss gelte jedoch ,nur fiir offensichtliche, das heif3t fur den Kaufer erkennbare Mangel wie
Schrammen im Parkettboden, schlecht schlieRende Fenster oder Tiiren oder Ahnliches.

Verkaufer haftet fur versteckte Mangel

Fir versteckte, also nicht ohne weiteres erkennbare Mangel, hafte der Verk&ufer trotz einer solchen Klausel, ,wenn ihm diese Mangel
bekannt waren und er diese dem Kaufer bewusst verschwiegen hat", sagt Stirzer. Als Beispiele nennt er Feuchtigkeits- und
Schimmelschaden, deren Ursache nicht beseitigt wurden und die vom Verkaufer vor dem Verkauf lediglich Gberstrichen wurden.

Zum Nachweis ist oft Detektivarbeit nétig

Allerdings liege die Beweislast fir das Verschweigen des Mangels beim Kaufer, sagt Stiirzer. Zum Nachweis sei haufig ,Detektivarbeit*
des Verkaufers oder seines Anwalts notwendig, etwa durch Befragung von Nachbarn, des Hausmeisters bzw. der Hausverwaltung — oder
von Handwerkern des Verkaufers. ,Hinweise auf eine Kenntnis des Verkéaufers von Mangeln kdnnen sich aber auch in den Protokollen
der Eigentimerversammlungen finden, wenn solche Probleme in der Wohnanlage schon auf der Tagesordnung von
Eigentimerversammlungen waren und zum Beispiel dartiber diskutiert wurde, ob zur Beseitigung von Schimmelschaden in verschiedenen
Wohnungen eine Warmedammung der Aul3enwande beschlossen werden sollte”, erklart Rudolf Stirzer.

Rucktritt vom Kaufvertrag ist bei versteckten Mangeln durchaus méglich

Konne der K&aufer das arglistige Verschweigen des Mangels durch den Verkdufer nachweisen, ,kann er den Riicktritt vom Kaufvertrag
erklaren oder eine angemessene Minderung des Kaufpreises verlangen®, sagt Sturzer. Wobei zur Durchsetzung in aller Regel die
Einschaltung von Sachversténdigen und Anwélten erforderlich sei.

Der Tipps des Experten: Zur Vermeidung von unliebsamen Uberraschungen nach dem Kauf sollten Kaufinteressenten von gebrauchten
Eigentumswohnungen nicht nur das Sondereigentum (also etwa die sanitéaren Anlagen) mit einem Fachmann oder Bausachverstandigen
kritisch prufen, sondern auch das gemeinschaftliche Eigentum (zum Beispiel Dach, Heizung, Balkone etc.), ,da sie als kunftige Eigentiimer
auch fur Reparaturen am Gemeinschaftseigentum entsprechend ihres Miteigentumsanteils mitzahlen missen®, sagt Stirzer.

Fachleute oder Bausachverstandige kdnnen bei der Besichtigung wichtig werden

Auch hier kénnten die Protokolle der letzten Eigentimerversammlungen aufschlussreich sein. Wurde etwa bereits Gber notwendige
BetonsanierungsmafRnahmen an den Balkonbdden oder der Tiefgarage diskutiert, ,muss der K&ufer damit rechnen, dass auf ihn in den
nachsten Jahren erhebliche Kosten zukommen kdnnen*, gibt Sturzer zu bedenken.

Wie hoch diese ausfallen, hange nicht nur von den Kosten der MaRnahmen ab, ,sondern auch davon, ob die Eigentiimergemeinschaft
hierflr ausreichende Instandhaltungsrucklagen gebildet hat. Auch dies sollte der Kéufer kritisch prifen.” Méangel am Sonder- oder
Gemeinschaftseigentum mussten fir einen Kaufer nicht zwingend ein K.O.-Kriterium fur den Kauf der Wohnung sein; kénnen aber ,einen
erheblichen Spielraum bei den Verhandlungen tber den Kaufpreis eroffnen.

155



Z

vom 10.10.2025

156



vom 10.10.2025

157



vom 10.10.2025

158



vom 10.10.2025

159



vom Oktober 2025

160



Z

vom 17.10.2025

161



Nr. 42 vom 18.10.2025

162



Z

vom 24.10.2025

163



Nr. 43 vom 22.10.2025

164



RECHTSABTEILUNG VOM HAUS + GRUND MUNCHEN

vom 24.10.2025

# Neue Serie: Leser fragen - Rechtsanwalte antworten

Anfragen von Mietern und Eigentimern erreichen uns von Ausgabe
zU Ausgabe. Diese reichan wir an die zustindigen Rechtsanwalte
weiter. Einige Fragen zum Wohneigentumsrecht davon werden wir
in unregelmaBigen Abstinden anonym bei uns verdffentlichen
Die Fragen werden von den kempetenten Rechtsanwilten von
HAUS+GRUND MUMCHEN beantwortet. Lesen Sie hier:

INES H. AUS GRAFING FRAGT: "Ich habe eine kleine Dachgeschoss-
wohnung vermietet. Der Mieter hat dort ein sehr groBes Aquarium
aufgestellt. Nach Auskunft seiner Versicherung ist es das groBte,
das in einer Wohnung aufgestellt werden kann und noch versi-
chert ist. Daridber hinaus hat er aber noch funf kleinere Aguarien
aufgestellt. Nun hat der Mieter bei uns Schimmel gemeldet. Bei
der Besichtigung der Wohnung stellten wir fest, dass neben den
Aquarien noch sehr viele M&bel in der kleinen Wohnung stehen
und diese teilweise dort vor den Heizk&rpern platziert sind. Es
herrscht eine sehr hohe Luftfeuchtigkeit. Was sollen wir tun?"

HAUS+GRUND MUMCHEN: "Aquarien in der Wohnung - noch da-
zu in dem geschilderten Ausmaffihren regelmalig zu =in er
erhihten Lut?euch—tigke'lt in der Wohnung. Wasser verdunstet aus
den Aguarien und reichert sich in der Raumluft an, was die relative
Luftfeuchtigkeit im Raum erhaht. Auch der Bundesgerichtshof
hat bereits entschieden, dass sich bei Aguarien die Vermutung
aufdrangen muss, dass hierdurch eine hohere Luftfeuchtigkeit
entsteht, die die Schimmelbildung beginstigt und dass deshalb
an das Liftungsverhalten des Mieters entsprechend hdhere
Anforderungen zu stellen sind (BGH, Urt. v. 11.7. 2012 - VIl ZR
138/11). Sie sollten lhren Mieter daher nachweislich und schriftlich
unter Fristsetzung dazu auffordern, die Anzahl der Aguarien zu
reduzieren und sein Liftungsverhalten so einzustellen, dass eine
Schimmelbildung kinftig vermieden wird. AuBerdem sollten Sie ihn
darauf hinweisen, dass in Folge der Mablierung und der diversen
Aguarien die Luftfeuchtigkeit in der Wohnung zu reduzieren ist
und deshalb in der Wohnung taglich ein mehrmaliges StoR- ader
Querliiften durchzufiihren ist. Das bisherige Luftungsverhalten ist
jedenfalls nicht ausreichend, was die Tatsache der Schimmelbildung
vermuten ldsst. Der Mieter sollte auch darauf hingewiesen werden,
dass diz Mibel mit einem Abstand von ca. 10 ¢cm von der Wand
entfernt aufzustellen sind und nicht plan an die Wand gestellt
werden diarfen. Schlieflich sollten Sie dem Mister auch eine
Frist zur Schimmel-beseitigung setzen und danach eine erneute
Besichtigung der Wohnung durchfihren, um zu iberpriifen, ob der
Mieter lhren Aufforderungen nachgekommen ist. Falls nicht, kann
der Mieter unter erneuter Fristsetzung abgemahnt werden. Falls das
immer noch nichts niitzt und sich die Schimmelbildung ausweitet,
kann entweder eine gerichtliche Geltendmachung lhrer Anspriche
erfolgen oder an den Ausspruch einer Kandigung gedacht werden.”

JAN M. AUS FREISING FRAGT: "In unserer Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft besteht Uneinigkeit dartiber, ob die an den Heizk&r-
pern befindlichen Heizkérperventile zum Gemeinschaftseigentum
gehdren oder zum Sondereigentum. Unser Verwalter meint, dass
die Heizkdrperventile zum Gemeinschaftseigentum gehdren
und deshalb alle Eigentimer fiir den Austausch der defekten
Heizkdrperventile in der Wohnung eines anderen Eigentlimers
zahlen miussten. Ich meine, dass die Heizkdrperventile zum
Sondereigen-tum gehdren und deshalb von dem betroffenen
Wohnungseigentumer selbst zu zahlen sind. Was ist richtig?"

HAUS+GRUND MUMCHEN: "Befinden sich Heizkérper innerhalb
der Wohnung, so stehen sie regelmalig gem. § 5 Abs. 1 WEG im
Sondereigentum, da sie von der Heizungsanlage abgekoppelt werden
kénnen, ohne dass deren Gebrauchsfahigkeit dadurch berihrt wird.
Dem hat sich der BGH zu-mindest im Ergebnis angeschlossen. Nach
dem ,Heizkdrperurteil” des BGH vom. 8 7. 2011 (V ZR 17&/10),
kénnen Heizkbrper und dazugehérige Leitungen zum Anschluss an
eine Zentrzlheizung durch die Teilungserklarung dem Sondereigentum
zugeordnet werden. Der BGH hat sich zwar darauf beschrankt zu
entscheiden, dass Heizkrper im Sondereigentum stehen kénnen,
wenn dies in der Teilungserklarung bestimmt ist. Dies bedeutet aber,
dass Heizkérper und deren Bestandteile zumindest nicht zwingend
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nach § 5 Abs. 2 WEG im Gemeinschaftseigentum stehen. Damit
handelt es sich im Umkehrschluss um Sondereigentum nach § 5 Abs.
1 WEG, wenn keine andere Regelung i.5.d. § 5 Abs. 3 WEG getroffen
wurde_ Heizkorper und deren Bestandteile wie Thermostat-, bzw.
Heizungsventile sind daher in der Regel Sondereigentum, auch
wenn eine diesbezigliche Regelung in %er Teilungserklarung oder
eine entsprechende Vereinbarung fehlt. Anders ist es nur, wenn
das Vorhandensein der Heizkérper Voraussetzung daflr ist, dass
die Heizungsanlage insgesamt funktioniert. Diejenigen Teile, die fur
die Funktionsfahig-keit der Heizungsanlage er%ord%-_rlrch sind, sind
gem. § 5 Abs. 2 WEG Gemeinschaftseigentum. Die Auffassung der
Hausverwzltung ist daher aus unserer Sicht dann zutreffend, wennin
lhrer WEG die Heizungsventile tatsachlich for die Funktionsfahigkeit
des gesamten Heizungssystems notwendig sind. Falls nicht ist aber
von Sondereigentum auszugehen. Die Kosten fiir die Erneuerung der
Heizungsventile sind daher vom Sondereigentimer allein zu tragen "

HEINRICH H. AUS ISMANING FRAGT: "Ich bin Eigentlmer einer
Wohnung in einer Wohnungseigentimergemeinschaft. Wir haben
von unserer Hausverwaltung noch immer keine Jahresabrechnung
fir 2024. Dies wird wieder zu Schriftverkehr mit dem
Finanzamt fihren. AuRerdem fand auch noch keine ordentliche
Eigentimerversammlung statt. Kénnen wir den Verwalter deshalb
fristlos kiindigen? Ich bin aber schon &lter und nicht streitlustig.
Deshalb will ich eigentlich nicht vor Gericht gehen."”

HAUS+GRUND MUMNCHEN: "Leider kennt das Wohnungseigen-
tumsgesetz keine Frist zur Vorlage der Jahresabrechnung. Die
herrschande Meinung geht aber davon aus, dass die Abrechnun
innerhalb der ersten sechs Monate vorliegen scllte und innerhaIE
von neun Monaten beschlossen sein sollte, das heilit spatestens im
September. Dies aber immer unter der Vioraussetzung, dass bereits
alle Abrechnungsunterlagen vorliegen. Aus der Praxisist uns bekannt,
dass beispielsweise die Dienstleister, die die Heizungsabrechnung
erstellen, oft Uberlastet sind und dass der Verwalter oft noch auf Ab-
rechnungsunterlagen warten muss. Viele Hausverwaltungen fuhren
dzher ihra versammlungen teilweise sogar gegen Jahrasende durch.
Eine fristlose Kindigung ist bei dem hiesigen Sachverhalt noch
nicht moglich. Hier misste im Ubrigen auch eine Abmahnung
ausgesprochen werden. Dies erfordert in der Regel ebenfalls eine
Ei%entﬂmerversammlung zur Herbeifilhrung eines Abmahnungsbe-
schlusses. Bei kleineren Wohnungseigantimergemeinschaften kann
eine Abmzhnung auch im Umlaufverfahren erfolgen, allerdings
missen dann  samtliche Wohnungseigentimer sowohl dem
Umlaufverfzhren als auch dem Abmahnungsbeschluss zustimmen.
Immer méglich ist eine ordentliche Kindigung. Sie missen dann
aber in der Regel 6 Monate das Verwalterhonorar weiterbezahlen.
Gerade wenn keine besondere Streitlust besteht, sollten Sie
tatsachlich genau aberlegen, ob Sie den Verwalter kiindigen. Denn
es ist schwierig, auf dem Markt Hausverwaltungen, vor zllem auch
fur kleinere Anlagen zu finden.
Eine Klage gegen den Verwalter persdnlich ist seit der WEG-Reform
aus dem Jaﬁr 2020 in solchen Fallen ohnehin nicht mehr maglich. Sie
missten gegebenenfalls die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
verklagen. Diese wirde dann voraussichtlich dem Hausverwalter den
Streit verkinden. In solchen Fallen sind dann in der Regel 3 Rechis-
anwalte tatig. Das Verfahren ist also aufwendig und teuer. Auch wenn
Sie einen solchen Rechtsstreit vollstandig gewinnen, werden Sie an den
Prozesskosten beteiligt, da Sie Mitglied der WEG sind. Eine Klage will
also wohl Oberlegt sein, zumal der Verwalter vermutlich bald zu einer
Eigentimerversammlung laden wird "

wwwhug-m.de

wwwoszerarioBdehaus-und-grund
M=hir Informaticnen wnd interessamnte Urtsile unters wss immosten derecht

Haben Sie auch Fragen zum Wohneigentumsrecht?

Wir werden in unregelmakgen Abstanden lhre Fragen
und die Antworten von Haus+Grund Minchen verdfffentlichen.

Stellen Sie bitte |hre Fragen an: redaktion@immostar_ de
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vom 29.10.2025

Der Deutschlandfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Sturzer
zur Klage des Freistaates Bayern gegen die Erbschaftsteuer.

167



Siladewmsone Zentung

vom 31.10.2025

et v o —

168



Z

vom 07.11.2025

169



Nr. 45 vom 05.11.2025

170



G20C'TT°L0 WOA

4

171



Nr. 46 vom 15.11.2025

172



Siladewmsone Zenung

vom 15.11.2025

e b o —

173



vom November 2025

174



B e ]

G20CZ'TT°0¢ WOA

HUNNDZ AOSINPDNS



Nr. 47 vom 19.11.2025

176



Z

vom 28.11.2025

177



Nr. 48 vom 29.11.2025

178



G20Z'¢T'G0 WoA

179



vom 05.12.2025




vom 05.12.2025




Nr. 49 vom 03.12.2025

182



Z

vom 05.12.2025

183



Z

vom 05.12.2025

184



e

| Stladeuscne Zenung \

- vom 06.12.2025




Siladewmsone Zenung

vom 06.12.2025

e v o —




vom 08.12.2025

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau anléasslich des Verkaufs des
Hirmer-Stammhauses in der Fu3gangerzone ein Interview mit RA Rudolf Stirzer zur
Problematik der Konzentration von hochpreisigen Immobilien in der Hand eines Investors.
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vom 08.12.2025

von Alisa Marie Schréter

Alte Akademie, Hirmer & Co.:
Minchens Filetstiicke zum Verkauf

Auf dem Minchner Markt fur exklusive Immobilien ist machtig was los: Gleich mehrere Grundstiicke in der
FuRgangerzone haben kiirzlich den Eigentimer gewechselt, der Verkauf einer besonderen Perle steht noch aus.
Ein Unternehmer ist besonders aktiv.

"Mysteridser Unternehmer”, "réatselhafter Minchner", "Immobilien-Phantom": Die Medien haben viele Namen fur den Mann
gefunden, der hinter drei Mega-Immobilien-Deals in der Miinchner FuRgangerzone steckt. Zuerst hatte die Siiddeutsche
Zeitung Uber die Eigentimerwechsel berichtet (externer Link).

Konkret geht es um das ehemalige Kaut-Bullinger-Haus in der Nahe des Minchner Marienplatzes, fur das laut Amtsgericht
Minchen knapp 85 Millionen Euro bezahlt wurden. Direkt gegeniiber: Das Sport-Schuster-Haus — verkauft fir 120
Millionen Euro. Und nur vier Tage spater lag auch der Kaufvertrag fur das Stammhaus des Herrenausstatters Hirmer vor.
Kostenpunkt: 124 Millionen Euro.

Im Fall der Hirmer-Filiale hatte ein Familienmitglied der Hirmers zwischenzeitlich eine einstweilige Verfligung gegen den
Verkauf beim Landgericht Miinchen | eingereicht. Das Gericht hatte diese aber Ende Oktober zurlickgewiesen, wie ein
Sprecher auf Anfrage mitteilte.

Kritik aus der Branche: "Konzentration hochpreisiger Immobilien”

Alle drei Immobilien wurden jeweils von unterschiedlichen Firmen erworben, die aber einen gemeinsamen Nenner haben:
Erich Schwaiger. Er ist der Geschéftsfihrer der jeweils personlich haftenden Gesellschafter-Firmen.

Die Wucht und Geschwindigkeit, mit der der Unternehmer auf dem Munchner Immobilienmarkt auftritt, lasst
Branchenbeobachter aufhorchen: "Wir sehen die Konzentration von hochpreisigen Immobilien in der Hand eines
Eigentlimers oder eines Investors kritisch", sagt Rudolf Stirzer, Vorsitzender von Haus und Grund Minchen.

Spurensuche im Archiv: Schwaiger in der Branche bekannt

Doch wer ist der Mann, der diese millionenschweren Grundstiicke im Herzen von Miinchen aufkauft — und woher kommt
das Geld? Zu diesen Fragen &uf3ert sich Schwaiger auf BR-Anfragen nicht. Doch der 57-jahrige Unternehmer und Anwalt
ist bereits seit Jahren auf dem Munchner Immobilienmarkt tatig.

Im BR-Archiv finden sich Spuren von 2017, die den Bauunternehmer bei einem seiner Wohnbauprojekte in Minchen-
Firstenried zeigen. Im Beitrag wird Schwaiger dafiir gelobt, dass er Wohnungen fiir Mieter mit eingeschranktem Budget
baue und so den angespannten Mietmarkt entlaste. Auch das Minchner Referat fiir Stadtplanung habe in der
Vergangenheit schon mit dem Unternehmer bei Wohnbauprojekten zusammengearbeitet, teilt die Behérde auf Anfrage
mit. "Diese Erfahrungen, die sehr positiv waren, liegen aber teilweise bereits einige Jahre zurlick", so das Referat.

Unternehmer nutzte mehrere Firmen fir Immobilienkaufe

Uber seine jungsten Immobilienkaufe ist dagegen wenig bekannt: Grundbuch und Handelsregister zeigen lediglich, dass
er fUr die Geschéafte mehrere Firmen nutzte.

Das mag Laien seltsam vorkommen — sei in der Branche aber tibliche Praxis, erklart der Steuerberater und Vize-Préasident
der Steuerberaterkammer Miinchen, Ferdinand Riichardt.
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Stiftungen in Liechtenstein involviert

Doch in den Registerunterlagen der Firmen steckt eine weitere Information: Die Firmen, Giber die der Unternehmer Erich
Schwaiger seine drei jingsten Immobiliendeals geschlossen hat, sind mit Stiftungen in Liechtenstein verflochten. Die
Stiftungen sind die sogenannten Kommanditisten der einkaufenden Firmen.

Woher das Geld fiir die drei hochpreisigen Innenstadt-Kaufe kommt, wird aus den 6ffentlich zuganglichen Quellen nicht
ersichtlich. Das kritisiert Branchenexperte Stephan Kippes vom Immobilienverband Deutschland (IVD) Sud: Die breite
Offentlichkeit verdiene diese Information auch, findet er. "Das ist unser Miinchen und nicht von irgendeinem Investor, der
mit Schlussel-Immobilien agiert".

Nachgefragt in der Munchner FuRgangerzone, sieht so mancher die Stadtverwaltung in der Pflicht: "Ich verstehe da die
Stadt nicht, dass sie da nicht mehr reguliert und bestimmte Spielregeln festlegt”, sagt ein Mann. "Ich erwarte mir eine
genaue Prifung vom Stadtrat”, erganzt ein anderer.

Forderung nach mehr Transparenz

Die Stadt selbst kann aber kaum Einfluss nehmen bei privaten Immobiliendeals. So schreibt etwa das Referat fur
Stadtplanung: "Neben den planungs- und bauordnungsrechtlichen Mdglichkeiten bestehen nur sehr eingeschrankte
Mdoglichkeiten, von Seiten der Stadt Minchen steuernd in private Immobiliengeschafte einzugreifen”. Und das
Kommunalreferat erganzt, dass Kaufer bei privatwirtschaftlichen Geschéaften keine Transparenzpflichten gegentiber der
Stadt hinsichtlich der Finanzierung oder der kiinftigen Nutzung hatten.

Auch Miinchens zweiter Blrgermeister, Dominik Krause (Griine) winscht sich mehr Transparenz: "Gerade bei der
VerauRerung von Grundstiicken mit herausragender Bedeutung oder dem Erwerb einer gewissen Anzahl an Grundstiicken
in zentraler Lage ware eine Transparenzverpflichtung sinnvoll", findet er. Jedoch misste diese durch den Bund erlassen
werden.

Hirmer: "Langfristiger Mietvertrag und marktgerechte Miete"

Was genau in Zukunft mit den verkauften Immobilien passieren wird, bleibt abzuwarten. Laut einem Sprecher der Hirmer
Gruppe soll zumindest der Herrenausstatter auch weiterhin in dem Haus bleiben.

"Dafiir sorgen ein langfristiger Mietvertrag und eine wie auch bisher schon marktgerechte Miete." Sport Schuster &ufert
sich auf BR-Anfrage nicht.

Alte Akademie kénnte auch Eigentimer wechseln

Doch die Geb&ude von Sport Schuster, Hirmer und Kaut-Bullinger sind nicht die einzigen exklusiven Immobilien, die ihren
Eigentimer wechseln: Auch die Alte Akademie in der Ful3gangerzone in unmittelbarer Nahe des Stachus soll in neue
Hande wandern. Der Freistaat Bayern hatte das Areal urspriinglich im Erbbaurecht an René Benko verkauft. Nach der
Pleite seiner Signa-Gruppe will der Insolvenzverwalter das alte Jesuitenkolleg wieder verkaufen.

Nur: Dieses Mal ist der Freistaat wohl bereit, das gesamten Eigentum zu verkaufen, statt die Alte Akademie wie bislang
nur im Erbbaurecht abzugeben. Das bestétigte die Hammer AG gegeniber dem BR. Die Munchner
Projektentwicklungsfirma von CSU-Stadtrat Hans Hammer verhandele derzeit exklusiv mit dem Insolvenzverwalter Gber
den Verkauf, heit es in der schriftichen Stellungnahme. Als Investor soll demnach die Heinz Hermann Thiele
Familienstiftung im Spiel sein, die das Erbe des verstorbenen Milliardars und Knorr-Bremse-GroRRaktionéars Heinz Hermann
Thiele verwaltet.

Der Anwalt Aribert Wolf vertritt einen Bieter, der sich dabei ausgeschlossen fuihlt. Denn: Ihm zufolge hat es keine 6ffentliche
Ausschreibung gegeben. "Im Moment ist daran gedacht, dass man das Grundstiick freihdndig verkauft an einen Bieter,
der noch dazu weniger bietet als unser Mandant", erklart Wolf. Sein Mandat habe sowohl mehr Geld fur das Eigentum des
Grundstiicks als auch fir den Erwerb des Erbpachtrechts geboten. Sollte der Freistaat das Eigentum ohne o&ffentliche
Ausschreibung vergeben, erwdge sein Mandant eine Klage. Zu der genauen Identitat seines Mandanten will sich Wolf
aber nicht auRern.

Nun will der Haushaltsausschuss im Bayerischen Landtag tuber den Verkauf diskutieren. Ein erster anberaumter Termin
dafir wurde kurzfristig verschoben. In dem Ausschuss sieht so mancher den Verkauf der exklusiven Immobilie kritisch:
"Top-Immobilien in der Innenstadt in Staatshand wollen wir Griine nicht verkaufen, sondern nur noch in Erbpacht
vergeben", betont etwa die Landtagsabgeordnete Claudia Kéhler (Die Griinen).

Wie der Haushaltsausschuss liber die Causa Alte Akademie entscheidet, bleibt also vorerst abzuwarten. Fest steht nur so
viel: Die Filetstiicke in der Miinchner Innenstadt sind und bleiben heil3 begehrt.
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HAUS+GRUND MUNCHEN %\

- 1
Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V. —E=

Mit unseren Verbundspartnern bieten wir
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimern
ein umfassendes Angebot ausgezeichneter
Dienstleistungen — alles unter einem Dach.

SonnenstraBie 13 1 80331 Miinchen

HAUSBANK MUNCHEN

Bank flir Haus- und Grundbesitz eG
Universalbank fir Privat- und Firmenkunden,
Spezialbank fiir die Wohnungswirtschaft

&> 089/55141 100 [ 089/55141 211

HAUSBESITZER-VERSICHERUNG

Bayerische Hausbesitzer-Versicherungsgesellschaft a.G.

Spezialist fiir samtliche Versicherungen
rund um Haus und Grund

& 089/55141 620 [ 089/5989 55

BAYERISCHE HAUSBESITZER-ZEITUNG
Haus & Grund Bayern — Verlag und Service GmbH

Die Informationszeitschrift fiir Hauseigentimer
2 089/55141 555 [1 089/55141 552
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