SEIT1879DIEINTERESSENVERTRETUNG| ﬁl HAUS+GRUND MUNCHEN

DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER. Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

PRESSESPIEGEL

Der Fluch des Erbes

Das Kreuz mit der Grundsteuer ‘
Dor Wert set 6 Ml Grasdsiioken wird ni berochnet, Dle Elgentfoer mi E

lomplizlerte Fragen beantwagtcn, Was sie dobe) beachten aolien i

CO:z-Steuer: Was Mieter und Vermieter zahlen miissen

- Brihar eaginn Mt dis ALGaEE alleirs, o 20IT w3l fich dan SSenn — ARTUET S EFargaetarater

iz.Schock = — e === Bald nichts n']e_hf
Hel unter einer Million

B
=]
2
o
=
e
A
=
2
L
3
=
3
%
=
o
2
a
7
2

iir Miinchen " :
EE:M“M““-“““ “mwe"} s‘.ﬁ: ;‘?:': = ‘nﬂatlon t'el Trotz der Corona-Pandemie klettern die
» Benzin & Diesel teuer W e e | e ! ; t n hoch \mmobilienpreise in Miinchen in allen Segmenten
Expertan schiagen Alarm: Errgie-Preiss verdoppain ::,-. A E'-. d‘e M‘G e unaufhrich weiter. 2021 m_rde in dem Markt
HE'Z-SGhﬂGK! m e Die Rege| ﬁj d mehr umgesetzt als je 2uvor
n fir di
Mieterhohung & neuer EESAN  eesitzer missen selhsiuls:ﬁ:' ;EGI' undsteuer

n / Hausverwalter diirfen helfen

Wie klappt’s
mit Nachbarn

Vier Millionen Eigentlmer kriegen Post vom Finanzamt

Wie teuer wird =™
== die Grundsteuer 7

Das kommt
auf uns zu!

Nebenkosten-Hammer Griinde fiir Zoff gibt's viele - Klage als letzte Option

Der néchste NebenkostenHammer! £t T : o

I Dias ke Ercke mirmers sl roch. Siviem und Heitung imvser Seusst . ra ‘-. Mistnr g gny
) ter best ‘ . Lomehack .
wird ein faire’ Wermr ‘E""'T“"'ﬂbil‘ i vt M€K Mieten
i =5 -"'5-"-""" einer Wallbox
S T 1! GeMieteten Ery .. Hilfe, ich
'__-,,;-,..-f'-""" - €rbe ein H

bie Expertenrunde == A0 ' _ S

i Theme: < Fo0u "By BSZ Bayerische Staatszeitung g

Corona Kﬁﬂdigu%gﬂ X -"':""" L Zur Mieterhdhung gezwungen

{‘ﬂrium Bndet am 2 : -'. bedeutet sie fir Eigentimer? . Wie sorial Denkende vom Fiskus ausgebremst werden

Ein Erbe, das man sich kaum leisten kann

Ein Fall in der Au zeigt: Erbschaftssteuer ist zum Mietpreistreiber geworden

SonnenstraBe 13/I1 | 80331 Miinchen | < 089/55141-0 | [ 089/55141-366 | Xxinfo@hug-m.de | www.hug-m.de



HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.\V.

Unser Team

Reihe vorne: RA Bernhard Stocker, RA Simon Koch, Christina Schenker, RAin Martina Westner, RAin Claudia
Finsterlin'4, RAin Birgit Noack — stellvertr. Vorsitzende, RA Rudolf Stlirzer — Vorsitzender, Eva Stiirzer, Sabine
Grasarevic, Ruzica Milicevic, Renate Nesslauer, Karina Popescu, RAIn Florentina Mantscheff, RAin Katharina
RoBler, RAIn/StBin Agnes Fischl-Obermayer*

Reihe mitte: Nicolaus Ziegelmayer, Vera Person-Béhm, RA Alexander Schulze-Schonherr®®, RA Martin Sauer®,
RA Heiko Wagener®, RA Georg Hopfensperger?, StB Andreas Jovanic', RA Nicolai Utz*, RA Dr. Benjamin Merkel,
RA Harald Sp6th®5, RA Detlef L. Sterns®, Wirtschaftsjurist Andreas Stlirzer

Reihe hinten: Dipl.-Ing. Andreas Heisler” 8, Katharina Lazovic, RA Martin Seydel, RAin Andrea Nasemann, RAIn
Melanie Sterns-Kolbeck?®, RAin Anna-Lena Kretschmer-Tonke, RAIn Astrid Congiu-Wehle?4, RAin Ariane Schlegel?,
StBin/WPin Regine Funke-Lachotzki', Kathrin Gerber' 24, Dipl.- Arch. Eth Andrea Lange®

' Fachanwaltin fir Steuerrecht, 8 Fachanwalt fUr Arbeitsrecht,
2 Fachanwaltin fUr Familien- und Steuerrecht, ” Energieberater,

8 Fachanwalt/-anwaltin fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 8 Bauberater,

4 Fachanwaéltin fUr Erbrecht, ° Architektin

5 Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht
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Pressewesen und Offentlichkeitsarbeit

Presse, Rundfunk und Fernsehen berichteten ausfihrlich Uber die Jahreshauptversamm-
lung am 26. April 2022, auf der Herr Albert Fittkau, Vorsitzender des Gutachteraus-
schusses der Landeshauptstadt Minchen zum Thema ,,Entwicklungen am Munchner
Immobilienmarkt vor, wahrend und nach (?) der Corona-Krise“ sowie der Prasident des
Zentralverbandes Haus & Grund Deutschland Herrn Dr. Kai Warnecke zum Thema ,,En-
ergiewende und Wohnen in Zeiten der Ampel“ referierten.

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, die auch von Nicht-
mitgliedern jetzt auch in digitaler Form 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, Inserate und Anzeigen geschaltet.

Der Immobilienteil der Miinchner Wochenanzeiger veréffentlichte unter der Rubrik ,,Die
Expertenrunde” regelméBig Interviews mit Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwalten des
Vereins zu aktuellen Rechtsfragen.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlichte regelmaBig Interviews mit Rechtsanwaltinnen
und Rechtsanwalten des Vereins zu aktuellen Themen.

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:

5.1.:

12.1.:

19.1.:

22.1.:

26.1.:

27.1.:

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Siiddeutschen Zeitung die Vor- und
Nachteile von Indexmietvertragen.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin Mar-
tina Westner zur Frage, welche Kosten zu den ,Sonstigen Betriebskosten*
zéhlen und auf die Mieter umgelegt werden dirfen.

Im Interview mit der Wochenzeitung HALLO erlautert RAin/StBin Agnes
Fischl-Obermayer die steuerliche Kaufpreisaufteilung beim Immobiliener-
werb.

De"r Immostar ver6ffentlicht eine Presseinformation von HAUS + GRUND
MUNCHEN zur Rdum- und Streupflicht von Hauseigentimern und Mietern.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet Uber die Neuauf-
lage des Praxishandbuchs Wohnungseigentum von RA Rudolf Stiirzer, RA
Georg Hopfensperger, RAin Melanie Sterns-Kolbeck, RA Detlef L. Sterns,
RAin Claudia Finsterlin.

De"r Immostar berichtet Uber die erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND
MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und
Wohnungseigentimer.

In der Serie ,,Erben und Vererben — Warum Miinchner Hausbesitzer oftmals
verkaufen miissen” fordert RA Rudolf Stiirzer, dass die seit 13 Jahren un-
veranderten Steuerfreibetrage bei der Erbschaft- und Schenkungssteuer deut-
lich angehoben werden und als Bemessungsgrundlage der Erbschaftsteuer
der Ertrag des Hauses maBgeblich ist, nachdem immer mehr Erben gerade
von sozialen Vermietern mit niedrigen Mieten aus den Ertrdgen des Hauses
die exorbitant hohe Erbschaftsteuer die sich aus den Verkehrswert des Hauses
errechnet, nicht bezahlen kbnnen und das Haus verkaufen missen.

RAin/StBin Agnes Fischl-Obermayer erlautert im Interview mit den Miinch-
ner Wochenanzeigern die steuerliche Situation bei Schenkung einer Eigen-
tumswohnung und anschlieBender VerauBerung.

Im Minchner Merkur und der tz erlautert RA Rudolf Stiirzer, wie sich die
verstarkte Verlagerung des Arbeitslebens in das Homeoffice auf die Nachfra-
ge und die Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt auswirkt.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, was ein Grundstickseigentiimer unternehmen
kann, wenn Aste eines groBen, auf dem Nachbargrundstlick stehenden Bau-
mes hertberragen und das Grundsttick ferner durch in groBer Menge herab-
fallende Nadeln und Zapfen beeintrachtigt wird.

Die Immobilien Zeitung - Fachzeitung fiir die Immobilienwirtschaft be-
richtet Uber die Neuauflage des Wohnungseigentimer-Lexikons, das von
RAin Melanie Sterns-Kolbeck, RA Detlef L. Sterns und RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke verfasst wurde.
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31.1.:

2.2.:

3.2.:

5.2.:

11.2.:

16.2.:

18.2.:

19.2.:

L2

Im t&glichen Ratgeber der tz erldutert RA Rudolf Stiirzer die verschiedenen
Arten von Steuern, die Immobilieneigentimer tragen missen.

RA Simon Koch erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenanzeigern
die Frage, ob der Vermieter die SchlieBanlage eines Hauses auf Kosten des
Mieters austauschen lassen kann, wenn der Mieter bei der Wohnungsriick-
gabe einen SchlUssel nicht zuriickgegeben hat.

RAin/StBin Agnes Fischl-Obermayer erlautert im Interview mit der Wochen-
zeitung HALLO, ob und unter welchen Voraussetzungen die Kosten von en-
ergetischen MaBnahmen bei der Einkommensteuererklarung steuermindernd
geltend gemacht werden kdnnen.

Die Immobilien Zeitung — Fachzeitung fiir die Immobilienwirtschaft be-
richtet Uber die Neuauflage des Wohnungseigentimer-Lexikons, das von
RAin Melanie Sterns-Kolbeck, RA Detlef L. Sterns und RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke verfasst wurde.

Die Suddeutsche Zeitung verdffentlicht eine Presseinformation mit Berech-
nungsbeispielen von HAUS + GRUND MUNCHEN zur neuen Grundsteuer in
Bayern.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,,Blurgeranwalt®, ob und in wel-
chen Féllen Grundstlckseigentimer fur Schaden auf dem Nachbargrund-
stlck durch umgesturzte Baume und herabgefallene Aste haften.

RAiIn Florentina Mantscheff erlautert im Interview mit den Miinchner Wo-
chenanzeigern, ob der Vermieter dem Mieter eines Einfamilienhauses ge-
statten muss, eine Wallbox zum Laden seines Elektroautos zu montieren und
was dabei beachtet werden sollte.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der Februar-
Ausgabe Uber die Neuauflage des von RA Rudolf Stiirzer und RA Michael
Koch verfassten Buches ,Mietrecht flr Vermieter von A-Z“ sowie Uber das
von RAin Birgit Noack und RAin Martina Westner verfasste Buch ,,Heizko-
stenabrechnung leicht gemacht®.

Der Immostar veroffentlicht eine Presseinformation von HAUS + GRUND
MUNCHEN zur neuen Grundsteuer.

Im Immostar erlautert RA Rudolf Stiirzer, ob und in welchen Féllen Grund-
stuckseigentlmer flr Schaden auf dem Nachbargrundstlick durch umge-
stlrzte Baume und herabgefallene Aste haften.

Die Augsburger Allgemeine verdffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiir-
zer zu den Nachteilen fUr die Mieter, wenn eine Immobilie zur Zahlung der
Erbschaftsteuer von den Erben an einen gewerblichen Investor verkauft wer-
den muss.



22.2.:

23.2.:

26.2.:

2.3.:

4.3.:

5.3.:

6.3.:

7.3.:

9.3.:

10.3.:

Die Abendzeitung veréffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer Uber die
Erhebungen von HAUS + GRUND MUNCHEN zur Entwicklung der Mieten im
Vergleich zur Entwicklung der Lohne und Gehalter der letzten 6 Jahre mit dem
Ergebnis, dass der Anteil der Miete am Durchschnittsgehalt gesunken ist.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RAin Martina
Westner zur Frage, in welchen Féllen Mieter einen Anspruch auf Erteilung
einer Untervermietungserlaubnis haben.

Die Siiddeutsche Zeitung berichtet Uber die Vergleichsberechnungen von
HAUS + GRUND MUNCHEN zwischen der derzeitigen und der ab 2025 zu
zahlenden Grundsteuer.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RAin Mar-
tina Westner zur Frage, ob die Kosten einer Baumfallung zu den auf die
Mieter umlagefahigen Betriebskosten z&hlen.

In der Sendung Der Funkstreifzug des Bayerischen Rundfunks nimmt
RA Rudolf Stiirzer Stellung zu den Grinden fir die Zunahme von Baumangeln.

Der Immostar verdffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer Uber die
Erhebungen von HAUS + GRUND MUNCHEN zur Entwicklung der Mieten im
Vergleich zur Entwicklung der Léhne und Gehalter der letzten 6 Jahre mit dem
Ergebnis, dass der Anteil der Miete am Durchschnittsgehalt gesunken ist.

In der tz-Serie ,,Birgeranwalt“ erldutert RA Rudolf Stiirzer welche Versi-
cherungen bei Sturmschaden zahlen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Siiddeutschen Zeitung, unter welchen
Voraussetzungen Hauseigentimer fir Schaden auf dem Nachbargrundstick
durch umgestirzte Baume haften.

Anlasslich des ,, Tages des Energiesparens” verdffentlicht die tz ein Interview mit
RA Rudolf Stiirzer mit Tipps, wie man seine Energiekosten reduzieren kann.

In der Sendung Der Funkstreifzug des Bayerischen Rundfunks nimmt
RA Rudolf Stiirzer Stellung zu den Grinden fir die Zunahme von Bauméan-
geln.

Der tagliche tz-Ratgeber verédffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zu den Aufgaben sowie den Rechten und Pflichten von Hausverwaltungen.

Die Wochenzeitung HALLO verd6ffentlicht ein Interview mit RAin Melanie
Sterns-Kolbeck zur Frage, ob Wohnungseigentiimer beschlieBen kdnnen,
dass Eigentimerversammlungen kinftig nur noch virtuell stattfinden.

Miinchner Merkur und tz. veréffentlichen eine Stellungnahme von RA Rudolf
Stirzer zu dem Problem, dass immer mehr Erben von Mehrfamilienhduser
das Haus verkaufen missen, weil sie die exorbitant gestiegene Erbschaft-
steuer nicht bezahlen kénnen.



11.3.:

13.3.:

16.3.:

18.3.:

23.3.:

L2

Miinchner Merkur und tz berichten Uber die Berechnungen von HAUS +
GRUND MUNCHEN, wonach sich die Nebenkosten aufgrund der stark gestie-
genen Preise bei Gas und Ol, der erhéhten stadtischen Miillgebiihren sowie
der CO.-Steuer im Laufe des Jahres mindestens verdoppeln werden und Ei-
gentimer und Mieter im Frihjahr 2023 bei der Endabrechnung des Kalender-
jahres 2022 mit Nachzahlungen im 4-stelligen Bereich rechnen missen.

Der Bayerische Rundfunk und Radio Arabella berichten tber unsere Pres-
seinformation zu den dratisch gestiegenen Energiekosten und die Empfeh-
lung, die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich zu erhéhen.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der M&rz-Aus-
gabe Uber das von RAin Birgit Noack verfasste Buch ,Vermieterwissen
2022“ mit neuen, wichtigen Informationen fir Vermieter, Makler und Hausver-
walter.

Im Bayerischen Rundfunk fordert RA Rudolf Stiirzer, dass die seit 13 Jahren
unveranderten Steuerfreibetrdgen bei der Erbschaft- und Schenkungssteuer
deutlich angehoben werden und als Bemessungsgrundlage der Erbschaftsteu-
er der Ertrag des Hauses maBgeblich ist, nachdem immer mehr Erben gerade
von sozialen Vermietern mit niedrigen Mieten aus den Ertragen des Hauses die
exorbitant hohe Erbschaftsteuer, die sich aus den Verkehrswert des Hauses
errechnet, nicht bezahlen konnen und das Haus verkaufen miissen.

Die Frankfurter Allgemeine Sonntagszeitung berichtet Uber die Forderung
von RA Rudolf Stiirzer, dass die seit 13 Jahren unveranderten Steuerfreibe-
trédgen bei der Erbschaft- und Schenkungssteuer deutlich angehoben werden
und als Bemessungsgrundlage der Erbschaftsteuer der Ertrag des Hauses
maBgeblich ist, nachdem immer mehr Erben gerade von sozialen Vermietern
mit niedrigen Mieten aus den Ertrdgen des Hauses die exorbitant hohe Erb-
schaftsteuer, die sich aus den Verkehrswert des Hauses errechnet, nicht be-
zahlen kénnen und das Haus verkaufen muissen.

Die Miinchner Wochenanzeiger vertffentlichen ein Interview mit RAin Aria-
ne Schlegel, ob der Vermieter fur riickstellige Stromkosten eines zahlungs-
unféhigen Mieters haftet.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,,Blirgeranwalt“, welche Infor-
mationen der Mieter bei einer beabsichtigten Untervermietung der Wohnung
dem Vermieter Uber den kinftigen Untermieter geben muss.

Der Immostar berichtet tiber die Empfehlung von HAUS + GRUND MUN-
CHEN an Eigentimer und Mieter, hohe Rucklagen zu bilden fur die im Frih-
jahr 2023 zu erwartenden Nachzahlungen von Heiz- und Energiekosten auf-
grund der im Laufe dieses Jahres drastisch gestiegenen Preise.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin Birgit Noack
zur Gultigkeitsdauer von Energieausweisen.



25.3.:

30.3.:

6.4.:

11.4.:

13.4.:

20.4.:

21.4.:

22.4.:

25.4.:

RA Rudolf Stiirzer begriiBt in der Abendzeitung den VorstoB der GRUNEN,
soziale Eigentimer und Vermieter mit niedrigen Mieten bei der Erbschaft- und
Schenkungssteuer zu begunstigen.

RAiIn Florentina Mantscheff erlautert im Interview mit den Miinchner Wo-
chenanzeigern, ob der Vermieter dem Mieter die Montage einer Wallbox zum
Laden eines Elektroautos gestatten muss und was dabei beachtet werden
sollte.

In einem Beitrag von ,,Die Welt* zur steigenden Zahl von Erben, die die ex-
orbitant gestiegene Erbschaftsteuer nicht bezahlen kénnen und deshalb das
Haus verkaufen mussen, fordert RA Rudolf Stiirzer eine deutliche Anhebung
der seit 13 Jahren unveranderten Steuerfreibetrdge und rat, zumindest alle
10 Jahre Anteile auf die Kinder zu Gbertragen, um wenigstens die — wenn
auch viel zu niedrigen — Freibetrage auszuschopfen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO, was
die Verwaltung eines Mietshauses kosten darf.

Im taglichen tz-Ratgeber erlautert RA Rudolf Stiirzer, welche Kosten neben
der Miete auf die Mieter umgelegt werden diirfen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Stiddeutschen Zeitung, dass Indexmiet-
vertrédge nicht erst seit der galoppierenden Inflation beliebt sind, sondern
schon seit Jahrzehnten aufgrund ihrer Transparenz und Befriedungswirkung
im Vergleich zu streitanfélligen Mieterhéhungen nach dem Mietspiegel.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RAin An-
drea Nasemann zur Frage, ob ein Eigentlimer an seinem auf der Grund-
stlcksgrenze stehenden Haus eine Warmedammung anbringen darf, wenn
die Dammplatten in den Luftraum des Nachbargrundstticks ragen.

RAin Melanie Sterns-Kolbeck erlautert im Interview mit der Wochenzeitung
HALLO, wer in Wohnungseigentumsanlagen fiir Wasserschaden am Son-
dereigentum eines Eigentimers z.B. am Parkettboden oder dem Inventar
entstanden sind, aufkommen muss, wenn fir den Schaden Mangel des Ge-
meinschaftseigentums (z.B. undichtes Dach) ursachlich sind.

RA Rudolf Stiirzer kritisiert im Minchner Merkur und der tz die geplante
Verteilung der CO.-Kosten auf Eigentiimer und Mieter auf der Grundlage der
letzten Heizkostenabrechnung d.h. nach dem Verbrauch des Mieters und
nicht nach dem energetischen Zustand des Gebdudes.

Das IHK Magazin fiir Miinchen und Oberbayern vertffentlicht in der April-
Ausgabe Berechnungen von HAUS + GRUND MUNCHEN zur Entwicklung
der Mieten im Vergleich zur Entwicklung der Léhne und Gehélter in den letz-
ten 6 Jahren.

DER SPIEGEL verdffentlicht eine Stellungnahme von RA Rudolf Stiirzer zu
den Vor- und Nachteilen von Indexmieten.
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28.4.:

29.4.:

2.5.:

2,3.,4.5.5.:

4.5.:
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Siiddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur und tz berichten Gber die War-
nung von HAUS + GRUND MUNCHEN vor Nachzahlungen von Heiz- und
Energiekosten in 4-stelliger Hohe im Frihjahr 2023 aufgrund der im Laufe
dieses Jahres drastisch gestiegenen Preise.

Die Minchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin Anna-
Lena Kretschmer-Tonke zur Frage, ob Mieter den Anbieter flir den Einbau
einer Wallbox zum Laden von Elektroautos frei auswahlen durfen.

Im Minchner Merkur und tz erlautert RA Rudolf Stiirzer, warum die Infla-
tion nicht nur Mieter mit Indexmieten, sondern auch Vermieter stark belastet.

Die Suddeutsche Zeitung berichtet Uber die Jahreshauptversammlung von
HAUS + GRUND MUNCHEN und die Ausfiihrungen von Albert Fittkau, dem
Vorsitzenden des Minchner Gutachterausschusses und Leiter des stadti-
schen Bewertungsamts zur Entwicklung der Grundstlcks- und Kaufpreise in
Muinchen.

Der Immostar veroffentlicht eine Presseinformation von HAUS + GRUND
MUNCHEN zur neuen Grundsteuer.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in seinem im Immostar veroffentlichten GruBwort
zur MUnchner Immobilienmesse, warum sich der Kauf einer Immobilie auch
bei steigenden Zinsen immer noch lohnt.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,,Blirgeranwalt“, ob der Mieter
wegen eines Mangels auch dann die Miete mindern darf, wenn er mehrere
Termine mit Handwerkern zur Beseitigung des Mangels platzen lieB3.

RA Rudolf Stiirzer widerspricht in der Abendzeitung der Kritik des Mieter-
vereins an Indexmieten unter Hinweis darauf, dass die Mieter in den vergan-
genen Jahren aufgrund der schwachen Indexentwicklung von Indexmieten
stark profitiert haben.

Miinchen TV berichtet Uber die Jahreshauptversammlung von HAUS +
GRUND MUNCHEN und sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den
Themen der Pressekonferenz:

— Explodierende Heizkosten, galoppierende Indexmieten, CO.-Steuer — Was
auf Mieter und Eigentimer zukommt

— War friher alles besser? — Munchner Mieten, Betriebs- und Energiekosten
im Spiegel der letzten 40 Jahre

— Neue Grundsteuer — In Minchen muissen 800.000 Wohnungen und Grund-
stiicke neu bewertet werden

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau ein Interview mit RA
Rudolf Stiirzer zu den stark steigenden Indexmieten.



6.5.:

7.5.:

11.5.:

12.5.:

13.5.:

16.5.:

18.5.:

20.5.:

RAin Martina Westner erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO,
welche Kosten unter den Begriff ,,Sonstige Betriebskosten” fallen, die auf die
Mieter umgelegt werden kénnen.

RA Rudolf Stiirzer erldutert im Bayerischen Rundfunk was bei energeti-
schen Sanierungen von Gebduden beachtet werden sollte.

Die Passauer Neue Presse berichtet Uber den Landesverbandstag von Haus
& Grund Bayern und die Kritik von RA Rudolf Stiirzer zur geplanten Beteili-
gung von Vermietern an der CO.-Steuer auf Grundlage des Energieverbrauchs
des Mieters.

RAin/StBin Agnes Fischl-Obermayer erldutert im Interview mit den Miinch-
ner Wochenanzeigern die Vorteile eines Testaments bei Eintritt des Erbfalles.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Notizbuch des Bayerischen Rundfunks die
Vor- und Nachteile von Indexmieten.

Der Immostar berichtet tUber die Vergleichsberechnungen von HAUS +
GRUND MUNCHEN zur Entwicklung der Miinchner Mieten und der Betriebs-
und Energiekosten im Vergleich zur Entwicklung der Léhne und Gehalter in
den letzten 40 Jahren.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet Gber die Neuauf-
lage des Buches ,,Mietrecht fur Vermieter von A-Z“ von RA Rudolf Stiirzer
und RA Michael Koch sowie Uber die Neuauflage des Buches ,,Die Eigenti-
merversammliung” von RAin Melanie Sterns-Kolbeck und RA Georg Hop-
fensperger.

RA Rudolf Stiirzer erldutert im Immostar, was in Folge der CO.-Steuer, ex-
plodierender Heizkosten und galoppierender Indexmieten auf Eigentiimer und
Mieter zukommt.

In der tz-Serie ,,Blirgeranwalt” erscheint ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zur Frage, ob Hausverwalter Grundsteuererklarungen fir die Eigentimer er-
stellen dirfen.

Im taglichen Ratgeber der tz erlautert RA Rudolf Stiirzer, zu welchen ener-
getischen SanierungsmaBnahmen Hauseigentimer verpflichtet sind, welche
Kosten auf Mieter umgelegt werden kénnen und welche MaBnahmen steuer-
mindernd geltend gemacht werden kdnnen.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin/StBin Agnes
Fischl-Obermayer zum Thema ,Schenkung einer Eigentumswohnung und
anschlieBende VerauBerung unter den Voraussetzungen des § 23 Einkom-
mensteuergesetz®.

In der tz-Serie ,,Blirgeranwalt” erlautert RA Rudolf Stiirzer die Frage, ob
die Kosten fir die Reinigung des Treppenhauses in einem Mehrfamilienhaus
auch auf die Erdgeschossmieter umgelegt werden dirfen.
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Die tz veroffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zum Nachbarrecht.

Die Minchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin Aria-
ne Schlegel zur Frage, ob bei einem gewerblichen Mietverhaltnis ein Verstol
gegen das Schriftformerfordernis vorliegt und daher auch ein 10-jahriger
Mietvertrag vom Mieter mit 3-monatiger Kiindigungsfrist gekiindigt werden
kann, wenn sich Mieter und Vermieter mundlich auf eine 50 %-ige Mietmin-
derung flr einen Zeitraum von 6 Monaten wegen der Corona-Pandemie ge-
einigt haben.

RA Simon Koch erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO, ob
der Mieter bei Verlust eines Wohnungsschlissels die Kosten fir den Aus-
tausch der kompletten SchlieBanlage tragen muss.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,,Blirgeranwalt“ ein neues Urteil
des Amtsgericht Minchen, wonach der Vermieter bei Beleidigung und
Bedrohung durch den Mieter zur auBerordentlichen fristlosen Kiindigung
berechtigt ist.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Bayerischen Rundfunk die Vor- und Nach-
teile von Index- und Staffelmieten.

Die Miinchner Wochenanzeiger vertffentlichen ein Interview mit RAin Mar-
tina Westner zur Frage, ob der Vermieter Unkosten z.B. Portokosten, die ihm
aufgrund seiner neuen monatlichen Mitteilungspflicht Gber bestimmte Ver-
brauchsinformationen entstehen, auf die Mieter umlegen darf.

Der Miinchner Merkur und der tz berichten Uber die Kritik von RA Rudolf
Stiirzer an der derzeitigen steuerrechtlichen Regelung zum sog. ,,Geldwerten
Vorteil“, die im Falle eines Mlnchner Vermieters zu einer Steuernachforderung
des Finanzamts von mehr als 40.000 € gefuhrt hat, weil der Vermieter nach
Auffassung der Behdérde mehrere Wohnungen zu billig an seine Angestellten
vermietet hat.

Das Windkraftjournal stellt das neue von RAin Claudia Finsterlin und RA
Rudolf Stiirzer verfasste Buch zur Grundsteuerreform vor.

Die tz veréffentlicht Vergleichsberechnungen von HAUS + GRUND MUNCHEN
zur neuen Grundsteuer.

RA Rudolf Stiirzer nimmt im Bayerischen Rundfunk Stellung zur Frage, fir
wen sich ein Erbbaurecht lohnt.

RAiIn Florentina Mantscheff erlautert in der Wochenzeitung HALLO, ob dem
Mieter eines Einfamilienhauses die Montage einer Wallbox zum Laden seines
Elektroautos gestattet werden muss und was dabei beachtet werden sollte.
Das Magazin fur Kommunales Management stellt das soeben erschienene,
von RAin Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer verfasste Buch zur
neuen Grundsteuer vor.
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RA Rudolf Stiirzer nimmt im Bayerischen Fernsehen Stellung zum Fall
eines Vermieters, von dem das Finanzamt eine Steuernachforderung in 5-stel-
liger Hohe fordert, weil er Mitarbeitern Wohnungen zu einer ginstigen Miete
vermietet hat.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Notizbuch des Bayerischen Rundfunks die
neue Grundsteuer.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau ein Interview mit RA
Rudolf Stiirzer zur neuen Grundsteuer.

Die Miinchner Wochenanzeiger veréffentlichen ein Interview mit RA Simon
Koch zur Frage, ob eine Wohnungseigentiimergemeinschaft ein Verbot des
Abstellens von Elektroautos in der Tiefgarage wirksam beschlieBen kann.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet Gber die Neuauf-
lage des Buches ,,Mietrecht fur Vermieter von A-Z“ von RA Rudolf Stiirzer
und RA Michael Koch.

Die Suddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur und tz berichten Uber die
Jahreshauptversammlung von HAUS + GRUND MUNCHEN, das neue Buch
zur Grundsteuerreform von RAin Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer
sowie Uber die erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN als
bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungsei-
gentlmer.

Bild und Welt am Sonntag berichten tber die Kritik von RA Rudolf Stiirzer
an der derzeitigen steuerrechtlichen Regelung zum sog. ,,Geldwerten Vorteil®,
die im Falle eines Minchner Vermieters zu einer Steuernachforderung des
Finanzamts von mehr als 40.000 € gefuhrt hat, weil der Vermieter nach Auf-
fassung der Behérde mehrere Wohnungen zu billig an seine Angestellten
vermietet hat.

Der Bayerische Rundfunk berichtet tiber die Bedenken von RA Rudolf Stiir-
zer, dass vielen Hauseigentiimern und Mietern das AusmaB der Nachzahlun-
gen bei den Heiz- und Energiekosten im Frihjahr ndchsten Jahres aufgrund
der exorbitanten Preissteigerungen noch nicht bewusst ist.

Das Magazin fur Kommunales Management stellt das soeben erschienene,
von RAin Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer verfasste Buch zur
neuen Grundsteuer vor.

Die Wochenzeitung HALLO vero6ffentlicht ein Interview mit RAin Martina
Westner zur Frage, ob die Kosten einer Baumfallung zu den auf den Mieter
umlageféhigen Betriebskosten zahlen.

RA Rudolf Stiirzer weist in der Augsburger Allgemeinen daraufhin, dass
Grundsteuererklarungen nicht nur online, sondern auch in Papierform einge-
reicht werden kénnen und in Bayern Wert und Lage sowie Alter und Zustand
des Gebaudes fir die Grundsteuer nicht relevant sind.
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RA Rudolf Stiirzer erldutert in der Siiddeutschen Zeitung, welche Angaben
Eigentimer in der Grundsteuererklarung machen mussen.

Die Suiiddeutsche Zeitung verdéffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zum Inhalt der Steuererklarung fir die neue Grundsteuer.

Das IHK Magazin von Miinchen und Oberbayern berichtet in der Juli-Aus-
gabe (ber die erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN als
bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungsei-
gentumer.

RA Rudolf Stiirzer erldutert im taglichen tz-Ratgeber die Fallen beim Immo-
bilienkauf.

Die Siiddeutsche Zeitung verdffentlicht eine Stellungnahme von RA Rudolf
Stiirzer zum Leerstand von Wohnungen des Freistaates Bayern und zur Ent-
wicklung der Bodenrichtwerte in MUnchen.

RA Georg Hopfensperger weist im Interview mit den Minchner Wochen-
anzeigern daraufhin, dass nach der speziellen Bestimmung zur Covid-
19-Pandemie Mieter wegen rickstéandiger Mieten im Zeitraum vom 01.04. -
30.06.2020 zwar nicht gektindigt werden konnten; die Mieten jedoch vollstén-
dig nachgezahlt werden missen.

Der Buchmarkt das Ideenmagazin fiir den Buchhandel stellt das neue von
RAin Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer verfasste Buch zur Grund-
steuerreform vor.

Der Immostar berichtet Uber den von RAin Claudia Finsterlin und RA Ru-
dolf Stiirzer verfassten Ratgeber zur neuen Grundsteuer sowie liber die
erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit er-
folgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentimer.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,,Blirgeranwalt®, ob und in welcher
Art und Weise Mieter bei Auszug zum Streichen von Turen verpflichtet sind.

Die Bayerische Staatszeitung stellt das soeben erschienene, von RAin
Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer verfasste Buch zur neuen Grund-
steuer vor.

Der Immostar berichtet tber die Jahreshauptversammlung von HAUS +
GRUND MUNCHEN sowie (iber die Presseinformation zur neuen Grundsteuer.

Bild berichtet tiber die Jahreshauptversammilung von HAUS + GRUND MUN-
CHEN, das neue Buch zur Grundsteuerreform von RAin Claudia Finsterlin
und RA Rudolf Stiirzer sowie Uber die erneute Auszeichnung von HAUS +
GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der
Haus- und Wohnungseigentimer.
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Die Miinchner Wochenanzeiger berichten tUber die Jahreshauptversamm-
lung von HAUS + GRUND MUNCHEN, das neue Buch zur Grundsteuerreform
von RAin Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stirzer sowie Uber die erneute
Auszeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolgreichs-
te Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentimer.

RAin Ariane Schlegel erlautert in der Wochenzeitung HALLO ein neues BGH-
Urteil, wonach Eigentiimer und Vermieter nicht fir rickstdandige Strom- und
Gaskosten des Mieters haften, wenn der Verbrauch der vermieteten Wohnung
Uber einen eigenen Zahler erfasst wird.

Die Abendzeitung sowie die Wochenzeitung HALLO berichten zu den glei-
chen Themen.

RA Rudolf Stiirzer weist im Fokus die Kritik von Mieterverbanden an der
Indexmiete zuriick und erinnert daran, dass Mieter in der Vergangenheit auf-
grund der schwachen Indexentwicklung Uber einen langen Zeitraum von der
Indexmiete profitiert haben.

Der SIS Steuerberaterbrief stellt das soeben erschienene, von RAin Claudia
Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer verfasste Buch zur neuen Grundsteuer vor.

Der Vdiv stellt das soeben erschienene, von RAin Claudia Finsterlin und RA
Rudolf Stiirzer verfasste Buch zur neuen Grundsteuer vor.

Gliixmagazin stellt das soeben erschienene, von RAin Claudia Finsterlin
und RA Rudolf Stiirzer verfasste Buch zur neuen Grundsteuer vor.

RAin/StBin Agnes Fischl-Obermayer erldutert im Interview mit den Miinch-
ner Wochenanzeigern die Voraussetzungen fur die Befreiung von der Erb-
schaftsteuer bei Vorliegen eines ,,Familienheims®.

RA Georg Hopfensperger weist im Interview mit der Wochenzeitung HALLO
daraufhin, dass nach der speziellen Bestimmung zur Covid-19-Pandemie
Mieter wegen rickstandiger Mieten im Zeitraum vom 01.04. — 30.06.2020
zwar nicht gekindigt werden konnten; die Mieten jedoch vollstandig nach-
gezahlt werden mussen.

Im Handelsblatt erlautert RA Rudolf Stiirzer die Vor- und Nachteile von
Indexmieten und die Grinde fiUr die steigende Zahl von indexierten Mietver-
tragen.

AssCompact stellt das soeben erschienene, von RAin Claudia Finsterlin
und RA Rudolf Stiirzer verfasste Buch zur neuen Grundsteuer vor.

Die Minchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin Mar-
tina Westner zur Frage, was Nachbarn unternehmen kénnen, wenn sie mehr-
mals in der Woche durch Rauch- und Grillgertiche aus der darunterliegenden
Wohnung belastigt werden.
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RA Rudolf Stiirzer erlautert im Handelsblatt die Griinde fir die in den letz-
ten Jahren exorbitant gestiegene Erbschaft- und Schenkungssteuer.

Der Immostar berichtet tber die Kritik von RA Rudolf Stiirzer an einem
neuen Gesetzesentwurf, wonach sich die Aufteilung der CO.-Abgabe zwi-
schen Vermieter und Mieter nicht nach dem energetischen Zustand des Ge-
b&udes, sondern ausschlieBlich nach dem Energieverbrauch des Mieters
richten soll.

RAiIn Florentina Mantscheff erlautert in der Wochenzeitung HALLO, ob der
Mieter an dem mit der Wohnung vermieteten Garagenstellplatz eine Wallbox
anbringen darf und was Vermieter in diesem Fall beachten missen.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit RA
Rudolf Stiirzer zur Frage, ob die gestiegenen Hypothekenzinsen und die
starken Energiepreissteigerungen zu einem Rickgang der Kaufpreise von
Immobilien fiihren werden.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der ARD Stellung zum Fall eines Hauseigentimers,
von dem das Finanzamt eine Steuernachzahlung von € 41.445 fordert, weil er
nach Auffassung der Behdrde mehrere Wohnungen zu billig vermietet hat.

Die tz berichtet Uber die Kritik von RA Rudolf Stiirzer an einem neuen Ge-
setzesentwurf, wonach sich die Aufteilung der CO.-Abgabe zwischen Vermie-
ter und Mieter nicht nach dem energetischen Zustand des Gebaudes, son-
dern ausschlieBlich nach dem Energieverbrauch des Mieters richten soll.

RAin Anna-Lena Kretschmer-Tonke erlautert im Interview mit den Miinch-
ner Wochenanzeigern die sog. Schonfristzahlung d.h. ob und unter welchen
Voraussetzungen ein Mieter eine Kiindigung wegen Zahlungsverzugs durch
Nachzahlung der Miete unwirksam machen kann.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, ob Mieter den Anbieter fur eine Elektrolade-
station in der Tiefgarage frei auswahlen kénnen.

Der Bayerische Rundfunk berichtet Uber die Forderung von RA Rudolf Stiir-
zer, die Frist fur die Abgabe der Grundsteuererklarung Uber den 31.10.2022
hinaus zu verlangern.

Die Bayerische Staatszeitung berichtet Uber die Kritik von RA Rudolf Stiir-
zer am derzeit geltenden Steuerrecht, das gerade soziale Vermieter mit nied-
rigen Mieten benachteiligt, weil sie bei Mieten, die unter 66 % der ortsubli-
chen Miete liegen, ihre Werbungskosten u.a. Reparaturen und Abschreibun-
gen nicht in voller Hohe absetzen kénnen.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der tz Stellung zur Frage, ob einem Mieter ge-

kindigt werden kann, wenn er seine Wohnung ohne Erlaubnis des Vermieters
an Touristen untervermietet.
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Die Abendzeitung berichtet Gber die Kritik von RA Rudolf Stiirzer zum glei-
chen Thema.

RAin Andrea Nasemann erlautert im Interview mit den Miinchner Wochen-
anzeigern, ob und unter welchen Voraussetzungen Nachbarn die Fassaden-
dammung eines auf der Grundstlicksgrenze stehenden Geb&udes auch dann
dulden missen, wenn die Warmedammplatten in den Luftraum ihres Grund-
stlcks ragen.

Die tz veroffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den Rechten von
Bauherrn im Falle von erheblichen Verzégerungen bei der Fertigstellung von
Neubauten.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Abendzeitung die Auswirkungen der stark
gestiegenen Darlehenszinsen sowie der Energiepreise auf den Immobilien-
markt.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der tz-Serie ,,Blirgeranwalt® Stellung zur Frage,
ob Eigentimer eines Stellplatzes ein dort geparktes fremdes Fahrzeug auch
ohne Vorliegen einer Behinderung sofort Abschleppen lassen kénnen.

RA Rudolf Stiirzer kritisiert im Interview mit der Stiddeutschen Zeitung
einen neuen Regierungsentwurf, wonach sich die Aufteilung der CO.-Abgabe
zwischen Vermieter und Mieter nicht nach dem energetischen Zustand des
Gebaudes, sondern nur nach dem Energieverbrauch des Mieters richten soll.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der Siddeutschen Zeitung Stellung zur Ent-
wicklung der Indexmieten und deren Vor- und Nachteile.

Der Bayerische Rundfunk sendet in der Radio Welt ein Interview mit RA
Rudolf Stiirzer zur neuen Grundsteuer insbesondere zur Frage, warum die
Abgabe der Steuererklarungen so schleppend lauft und welche Probleme die
Eigentimer mit der Grundsteuererklarung haben.

RAin/StBin Agnes Fischl-Obermayer erlautert im Interview mit der Wochen-
zeitung HALLO die Vorteile eines Testaments bei Eintritt des Erbfalles.

Im taglichen tz-Ratgeber erldutert RA Rudolf Stiirzer, ob und in welchem
Umfang Hauseigentimer zur Sanierung und Modernisierung des Hauses ver-
pflichtet sein kénnen.

Die Miinchner Wochenanzeiger vertffentlichen ein Interview mit RAin/StBin
Agnes Fischl-Obermayer zur Entwicklung der Immobilienpreise.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der September-

Ausgabe Uber das anlasslich der Grundsteuerreform neu erschienene Buch
von RAin Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer.
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Die Wochenzeitung HALLO ver6ffentlicht ein Interview mit RAin Ariane
Schlegel zur Frage, ob bei einem gewerblichen Mietverhaltnis ein VerstoB
gegen das Schriftformerfordernis vorliegt und daher auch ein 10-jahriger
Mietvertrag vom Mieter mit 3-monatiger Kiindigungsfrist gekiindigt werden
kann, wenn sich Mieter und Vermieter mindlich auf eine 50 %-ige Mietmin-
derung fir einen Zeitraum von 6 Monaten wegen der Corona-Pandemie ge-
einigt haben.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit den Miinchner
Wochenanzeigern die Vor- und Nachteile von Index- und Staffelmieten.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RAin Martina
Westner zur Frage, ob Vermieter die Kosten z.B. Portokosten, die durch die
neue monatliche Pflicht zur Mitteilung von bestimmten Verbrauchsinformati-
onen entstehen, auf die Mieter umlegen kénnen.

Die Siliddeutsche Zeitung berichtet Gber die Jahreshauptversammlung von
HAUS + GRUND MUNCHEN, das Buch zur neuen Grundsteuer von RAin
Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer sowie Uber die erneute Auszeich-
nung von HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste Interes-
senvertretung der Haus- und Wohnungseigentimer.

RA Rudolf Stiirzer widerspricht im Interview mit der Rundschau des Bay-
erischen Fernsehens der Forderung des Mieterbundes nach einer allgemei-
nen Deckelung der Indexmieten.

Bild veréffentlicht die Stellungnahme von RA Rudolf Stiirzer zum gleichen
Thema.

Die Minchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit Wirt-
schaftsjurist Andreas Stiirzer zur Frage, wie eine Hausverwaltung zur Um-
setzung von Beschlissen der Wohnungseigentimergemeinschaft veranlasst
werden kann.

Miinchner Merkur und tz berichten Uber die Jahreshauptversammlung von
HAUS + GRUND MUNCHEN, das Buch zur neuen Grundsteuer von RAin
Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer sowie Uber die erneute Auszeich-
nung von HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste Interes-
senvertretung der Haus- und Wohnungseigentimer.

DER SPIEGEL berichtet Uber die erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND
MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und
Wohnungseigentimer.

Das IHK Magazin fiir Miinchen und Oberbayern berichtet in der Oktober-
Ausgabe Uber die erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN
als bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungs-
eigentiimer.
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RA Simon Koch erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO die
Frage, ob eine Wohnungseigentimergemeinschaft ein Verbot des Abstellens
von Elektroautos in der Tiefgarage wirksam beschlieBen kann.

Die Siiddeutsche Zeitung sowie die Bild berichten Uber die Jahreshaupt-
versammlung von HAUS + GRUND MUNCHEN, das Buch zur neuen Grund-
steuer von RAin Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer sowie Uber die
erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit er-
folgreichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentimer.

RAIn/StBin Agnes Fischl-Obermayer erldutert im Interview mit den Miinch-
ner Wochenanzeigern, ob man ein widerrufenes notarielles Testament wie-
der ,aufleben® lassen kann.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Miunchner Merkur und der tz die Auswirkun-
gen der Energiekrise und der steigenden Darlehenszinsen auf den Minchner
Mietmarkt.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln stellt das anlasslich der
Grundsteuerreform erschienene Buch von RAin Claudia Finsterlin und RA
Rudolf Stiirzer ,,Grundsteuer fir Immobilieneigentliimer und Verwalter” sowie
das Buch ,,Steuern sparen fur Immobilieneigentimer” von RAin Claudia Fin-
sterlin und Dr. Ulrike Kirchhoff vor.

Miinchner Merkur und tz berichten tGber das Buch ,,Einbruchsicherung® von
RA Rudolf Stiirzer und Architekt Stefan Onischke.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,,Biirgeranwalt®, wie ein Vermie-
ter reagieren sollte, wenn er feststellt, dass ein Mieter, mit dem er einen Miet-
vertrag abgeschlossen hat, in die Wohnung nicht selbst eingezogen ist, son-
dern diese einem Verwandten tberlassen hat.

Der Immostar berichtet Gber die Presseinformation von HAUS + GRUND
MUNCHEN zur Verlangerung der Abgabefrist fiir die Grundsteuererklarung
bis 31.01.2023 sowie iiber den Ratgeber zur neuen Grundsteuer von RAin
Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer.

RAiIn/StBin Agnes Fischl-Obermayer erlautert im Interview mit der Wochen-
zeitung HALLO, ob die Befreiung von der Erbschaftsteuer wegen Vorliegen
eines ,,Familienheims®“ durch Aufnahme von Flichtlingen gefahrdet wird.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit Wirt-
schaftsjurist Andreas Stiirzer zur Frage, ob sich Wohnungseigentimer an
den Betonsanierungskosten der Tiefgarage auch dann beteiligen missen,
wenn sie nicht Eigentimer eines Stellplatzes sind.

RA Rudolf Stiirzer, RAin/StBin Agnes Fischl-Obermayer, Dr. Ulrike Kirch-

hoff, Vorsitzende Haus & Grund Bayern und Sibylle Barent, Haus & Grund
Deutschland diskutieren beim Ortstermin im Anwesen eines Mitglieds, dessen
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Erben zur Zahlung der Erbschaftsteuer in Millionenhéhe nicht in der Lage sein
werden, mit MdB Claudia Tausend uber die Forderungen von HAUS + GRUND
nach Anderungen im Erbschaftsteuerrecht.

RA Rudolf Stiirzer kritisiert in der Stiddeutschen Zeitung die erneute steu-
erliche Héherbewertung von Immobilien durch das Jahressteuergesetz 2022
bei stagnierenden Freibetrdgen in der Erbschaft- und Schenkungssteuer.

Siiddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur, tz und Abendzeitung berichten
Uber das Gesprach mit MdB Claudia Tausend und die Forderungen von HAUS
+ GRUND.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stirzer zur Frage, ob bei Neuabschluss eines Mietvertrages eine
Staffel- oder Indexmiete vereinbart werden soll.

In einem Beitrag der Radio Welt des Bayerischen Rundfunks kritisiert RA
Rudolf Stiirzer die Bemessung der Erbschaftsteuer nach den Bodenricht-
werten und die seit 13 Jahren unveranderten Steuerfreibetrage.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit den Miinchner
Wochenanzeigern, ob die Miete von Rauchmeldern als Betriebskosten auf
die Mieter umgelegt werden kénnen.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit RA
Rudolf Stiirzer zur Forderung von HAUS + GRUND MUNCHEN die fiir Be-
triebserben geltenden Verschonungsregelungen bei der Erbschaftsteuer ent-
sprechend auch bei der Erbschaft von Immobilien anzuwenden.

Die Suiddeutsche Zeitung verdéffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zur Frage, welche Kosten als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden
kénnen und was in Anbetracht der stark gestiegenen Energiepreise beachtet
werden muss.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in FOCUS online Stellung zur neuen Grundsteuer.

Der Bayerische Rundfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zur
Kritik an der seit Jahren laufend steigenden Erbschaftsteuer fir Immobilien
und den Forderungen von HAUS + GRUND nach einer Erhéhung der Freibe-
trage sowie einer Anderung der Bemessungsgrundlagen.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen Mie-
ter eine fristlose Kindigung des Vermieters wegen Zahlungsverzugs durch
Nachzahlung der riickstandigen Mieten unwirksam machen kénnen.

In der tz-Serie ,,Blirgeranwalt” erlautert RA Rudolf Stiirzer ob und auf wel-

che Weise gegen andauernden Baularm im Nachbarhaus vorgegangen wer-
den kann.

17



5.12.:

7.12.:

9.12.:

14.12.:

15.12.:

21.12.:

28.12.:

30.12.:

Die tz berichtet Uiber die Presseinformation von HAUS + GRUND MUNCHEN
zur Erh6hung der Mieten im sozialen Wohnungsbau ab 01.01.2023.

MUNCHEN TV sendet in der Miinchner Wirtschaft ein Interview mit RA
Rudolf Stiirzer zur Kritik an der fir Immobilienerben exorbitant gestiegenen
und zunehmend unbezahlbaren Erbschaftsteuer und zu den Forderungen von
HAUS + GRUND nach einer Anderung der Bemessungsgrundlage.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit den Miinchner
Wochenanzeigern, ob der Mieter einer Eigentumswohnung berechtigt ist, an
der AuBenseite einer gemauerten Balkonbristung ein Photovolaik-Module
(sog. ,,Balkonkraftwerk®) anzubringen.

Der Immostar verdffentlicht eine Presseinformation von HAUS + GRUND
MUNCHEN zur Rdum- und Streupflicht von Eigentiimern und Mietern sowie
ein ,Update” des sog. ,,Beleidigungsspiegel®. Ferner berichtet der Immostar
Uber die erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND MUNCHEN als erfolg-
reichste Interessenvertretung der Haus- und Wohnungseigentiimer im Bun-
desgebiet sowie Uber den neuen Ratgeber zur Grundsteuerreform von RAin
Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer.

RAiIn Andrea Nasemann erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HAL-
LO, ob und unter welchen Voraussetzungen Nachbarn die Fassadendam-
mung eines auf der Grundstlicksgrenze stehenden Geb&udes auch dann
dulden mussen, wenn die Warmedammplatten in den Luftraum ihres Grund-
stlcks ragen.

Der Bayerische Rundfunk sowie das Bayerische Fernsehen sendet in der
Abendschau sowie in der Sendung mehr/wert ein Interview mit RA Rudolf
Stiirzer zum Thema: ,Neue Immobilienbewertung: Wird erben unbezahlbar?“

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit den Miinchner
Wochenanzeigern die mietrechtlichen Sonderregelungen, die bei Vermietung
eines Zimmers innerhalb der vom Vermieter bewohnten Wohnung gelten.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erldutert im Interview mit der Wochen-
zeitung HALLO, ob die Miete von Rauchmeldern als Betriebskosten auf die
Mieter umgelegt werden kénnen.

Das Mittagsmagazin von ARD und ZDF sendet ein Interview mit RA Rudolf

Stiirzer zu den Forderungen von Haus & Grund nach einer Senkung der Erb-
schaftsteuer fir Immobilienerben.
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Airbnb Immostar 3/18/2022
Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz Immostar
Anzeige H + G MUNCHEN Immostar 1/12/2022
A&D Golf 5/2/2022
Siddeutsche Zeitung 6/25/2022
Munchner Merkur + tz 6/25/2022
Neuhauser Werkstéatten 7/1/2022
IHK 7/1/2022
Immostar 7/8/2022
Bild 7/9/2022
Mdiinchner Wochenanzeiger 7/13/2022
Wochenzeitung HALLO 7/16/2022
Abendzeitung 7/16/2022
IHK 10/1/2022
Siddeutsche Zeitung 10/6/2022
DER SPIEGEL 10/15/2022
Neuhauser Werkstétten 11/23/2022
Immostar 12/9/2022
Anzeige H + G MUNCHEN - Jahreshauptversammlung Minchen TV 5/2/2022
Betriebskosten / -abrechnung / -umlage Minchner Wochenanzeiger 1/5/2022
Mdiinchner Wochenanzeiger 3/2/2022
Immostar 3/18/2022
tz 4/11/2022
Immostar 4/29/2022
Wochenzeitung HALLO 5/4/2022
Wochenzeitung HALLO 6/29/2022
Immostar 10/28/2022
Muinchner Wochenanzeiger 11/23/2022
Siddeutsche Zeitung 11/26/2022
Wochenzeitung HALLO 12/28/2022
Beleidigungsspiegel Immostar 12/9/2022
Beweislast Immostar 3/18/2022
Biicher (Vorstellung/Besprechung)
Die Eigentiimerversammlung Kélner HUG 5/15/2022
Grundsteuer fiir Immobilieneigentiimer und Verwalter Windkraft-dournal 6/9/2022
Magazin fir Kommunalmanagement 6/28/2022
Buchmarkt 7/7/2022
Bayerische Staatszeitung 7/8/2022
SIS Steuerberaterbrief 7/18/2022
Glixmagazin 7/19/2022
Vdiv 7/19/2022
AssCompact Zeitschrift 8/1/2022
Koélner HUG 9/15/2022
Koélner HUG 10/15/2022
Heizkostenabrechnung leicht gemacht Kélner HUG 2/15/2022
Mietrecht flr Vermieter von A-Z Kélner HUG 2/15/2022
Kélner HUG 5/15/2022
Praxishandbuch Wohnungseigentum Kélner HUG 1/14/2022
Steuern sparen fir die Immobilien-Eigentimer Kélner HUG 10/15/2022
Wohnungseigentimer-Lexikon Immobilien Zeitung 1/27/2022
Immobilien Zeitung 2/3/2022
Vermieterwissen Koélner HUG 3/15/2022



Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
CO. / Energiekosten /-Ausweis tz 3/5/2022
tz 3/10/2022
Minchner Merkur 3/10/2022
Bayerischer Rundfunk 3/10/2022
Radio Arabella 3/10/2022
Wochenzeitung HALLO 3/23/2022
Minchner Merkur 4/21/2022
tz 4/21/2022
Mdiinchner Merkur 4/27/2022
tz 4/27/2022
Bayerischer Rundfunk 5/6/2022
Passauer Neue Presse 5/7/2022
Bayerischer Rundfunk 6/28/2022
Immostar 8/5/2022
tz 8/13/2022
Suddeutsche Zeitung 9/3/2022
Immostar 10/28/2022
Corona Miinchner Wochenanzeiger 7/6/2022
Wochenzeitung HALLO 7/27/2022
Dammung Wochenzeitung HALLO 4/13/2022
E-Auto / Ladestation / Elektromobilitat Immostar 2/4/2022
Miinchner Wochenanzeiger 2/16/2022
Minchner Wochenanzeiger 4/27/2022
Wochenzeitung HALLO 6/15/2022
Mtiinchner Wochenanzeiger 6/22/2022
Wochenzeitung HALLO 8/10/2022
Wochenzeitung HALLO 8/24/2022
Wochenzeitung HALLO 10/19/2022
Eigentiimerwechsel Immostar 5/27/2022
Einbruchsicherung Minchner Merkur + tz 10/28/2022
Entwicklung der Miet- und Kaufpreise Minchner Merkur + tz 1/22/2022
Abendzeitung 2/22/2022
Immostar 3/4/2022
Abendzeitung 3/25/2022
IHK 4/1/2022
Stddeutsche Zeitung 4/20/2022
Sliddeutsche Zeitung 4/28/2022
Immostar 5/13/2022
Bayerisches Fernsehen 8/10/2022
ARD 8/11/2022
tz 8/31/2022
Abendzeitung 9/2/2022
Mdiinchner Wochenanzeiger 9/14/2022
Munchner Merkur 10/26/2022
tz 10/26/2022
Energiesanierung Wochenzeitung HALLO 2/9/2022
tz 5/16/2022
tz 9/12/2022
Erbschaft- und Schenkungssteuer Munchner Wochenanzeiger 1/19/2022
Minchner Merkur 1/19/2022
tz 1/19/2022
Munchner Merkur 3/10/2022
tz 3/10/2022
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Bayerisches Fernsehen 3/11/2022
Frankfurter Allgemeine 3/13/2022
Die Welt 4/6/2022
Miinchner Wochenanzeiger 5/11/2022
Wochenzeitung HALLO 5/18/2022
Handelsblatt 8/4/2022
Wochenzeitung HALLO 9/7/2022
Miinchner Wochenanzeiger 10/26/2022
Siddeutsche Zeitung 11/14/2022
Siddeutsche Zeitung 11/15/2022
Munchner Merkur 11/15/2022
tz 11/15/2022
Abendzeitung 11/15/2022
Bayerischer Rundfunk 11/21/2022
Bayerisches Fernsehen 11/24/2022
Bayerisches Fernsehen 11/30/2022
Munchen TV 12/5/2022
ARD + ZDF 12/30/2022
Erbbaurecht Bayerischer Rundfunk 6/14/2022
Faire Vermieter Augsburger Allgemeine 2/19/2022
tz 6/8/2022
Munchner Merkur 6/8/2022
Bayerisches Fernsehen 6/16/2022
Bild am Sonntag 6/26/2022
Abendzeitung 8/27/2022
Funkablesbare Z&hler Immostar 10/14/2022
Grundsteuer / -erkldrung Sitddeutsche Zeitung 2/5/2022
Immostar 2/18/2022
Sitiddeutsche Zeitung 2/26/2022
Immostar 4/29/2022
tz-Serie ,Blrgeranwalt” 5/13/2022
tz 6/11/2022
Bayerisches Fernsehen - Abendschau  6/20/2022
Bayerisches Fernsehen - Rundschau 6/20/2022
Augsburger Allgemeine 6/30/2022
Siddeutsche Zeitung 7/2/2022
Suddeutsche Zeitung webimmobilien 7/2/2022
Bayerischer Rundfunk 8/25/2022
Bayerischer Rundfunk 9/7/2022
Munchner Merkur + tz 10/156/2022
Suddeutsche Zeitung 10/22/2022
Bild 10/22/2022
Immostar 10/28/2022
Immostar 11/25/2022
FOCUS 11/29/2022
GruBworte Immobilienmesse Immostar 4/29/2022
Heizkostenverordnung Miinchner Wochenanzeiger 6/8/2022
Wochenzeitung HALLO 10/5/2022
Immobilienbewertung Bayerisches Fernsehen 12/15/2022
Bayerischer Rundfunk 12/15/2022
Indexmiete Siddeutsche Zeitung 1/5/2022
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Stddeutsche Zeitung 4/13/2022
Abendzeitung 5/2/2022
Bayerisches Fernsehen 5/4/2022
Bayerisches Fernsehen 5/12/2022
Immostar 5/13/2022
Handelsblatt 7/30/2022
Suddeutsche Zeitung 9/6/2022
Minchner Wochenanzeiger 9/28/2022
Bild 10/8/2022
Bayerisches Fernsehen 10/8/2022
Wochenzeitung HALLO 11/16/2022
Inflation DER SPIEGEL 4/25/2022
Suddeutsche Zeitung 4/27/2022
Munchner Merkur 4/27/2022
tz 4/27/2022
Bayerischer Rundfunk 6/5/2022
FOCUS 7/16/2022
Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht Immostar 3/18/2022
Immostar 5/27/2022
Werbespiegel 11/9/2022
Kauf - Steuer Wochenzeitung HALLO 1/12/2022
tz 1/31/2022
tz 7/4/2022
Kaution Miinchner Wochenanzeiger 2/2/2022
Wochenzeitung HALLO 6/2/2022
Immostar 10/28/2022
Kindigung Immostar 2/4/2022
Immostar 4/29/2022
Immostar 4/29/2022
tz-Serie ,Burgeranwalt” 6/3/2022
Immostar 8/18/2022
Immostar 8/18/2022
Immostar 10/28/2022
Kiindigung wegen Eigenbedarf Immostar 2/4/2022
Immostar 3/18/2022
Immostar 5/27/2022
Immostar 8/18/2022
Kundigung Gewerberaum Minchner Wochenanzeiger 5/25/2022
Wochenzeitung HALLO 9/21/2022
Kindigung wegen Zahlungsverzug Immostar 2/4/2022
Klndigungsschutz Immostar 2/4/2022
Larm Immostar 3/18/2022
Immostar 5/27/2022
tz-Serie ,Burgeranwalt” 12/2/2022
Leerstand Slddeutsche Zeitung 7/4/2022
Mangel (u.a. Bau) tz-Serie ,Blrgeranwalt” 3/2/2022
tz-Serie ,Burgeranwalt” 4/29/2022
Immostar 4/29/2022
Immostar 10/28/2022
Mietminderung u. - erhéhung Immostar 4/29/2022
Immostar 8/18/2022
Bayerische Staatszeitung 8/26/2022
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Mietrecht Immostar 2/4/2022
Immostar 3/18/2022
Immostar 4/29/2022
tz-Serie ,Burgeranwalt” 5/20/2022
Miinchner Wochenanzeiger 8/17/2022
Immostar 8/18/2022
Immostar 10/14/2022
tz-Serie ,,Blrgeranwalt® 10/28/2022
immostar 10/28/2022
Nachbarschaftsrecht Wochenzeitung HALLO 1/26/2022
tz 5/21/2022
Miinchner Wochenanzeiger 8/3/2022
Mdiinchner Wochenanzeiger 8/31/2022
tz-Serie ,Blrgeranwalt” 9/2/2022
Wochenzeitung HALLO 12/14/2022
6Iheizungen Minchner Wochenanzeiger
Wochenzeitung HALLO
Raum-und Streupflicht Immostar 1/12/2022
Immostar 12/9/2022
Sozialwohnungen tz 12/2/2022
Schadensersatzanspruch Immostar 2/4/2022
Schonheitsreparaturen Immostar 2/4/2022
Immostar 3/18/2022
Immostar 4/29/2022
tz-Serie ,Blrgeranwalt® 7/8/2022
Immostar 8/18/2022
Schonfristzahlung Wochenzeitung HALLO 11/30/2022
Steuerbefreiung Minchner Wochenanzeiger 7/20/2022
Wochenzeitung HALLO 11/2/2022
Strom Miinchner Wochenanzeiger 3/16/2022
Wochenzeitung HALLO 7/13/2022
Sturm tz-Serie ,Blrgeranwalt® 2/11/2022
Immostar 2/18/2022
tz-Serie ,Blrgeranwalt® 3/4/2022
Sitiddeutsche Zeitung 3/5/2022
Untervermietung Wochenzeitung HALLO 2/23/2022
tz-Serie ,Blrgeranwalt” 3/18/2022
Immostar 3/18/2022
Immostar 5/27/2022
Immostar 8/18/2022
Immostar 8/18/2022
tz 8/26/2022
Immostar 10/28/2022
Mdiinchner Wochenanzeiger 12/21/2022
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Stichwortverzeichnis

Fundstelle

Datum

Verwalter

tz
Wochenzeitung HALLO

3/7/2022
4/6/2022

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
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tz

Wochenzeitung HALLO
Wochenzeitung HALLO
Wochenzeitung HALLO
Immostar

Muinchner Wochenanzeiger
Muinchner Wochenanzeiger

3/7/2022
3/9/2022
4/6/2022
4/20/2022
8/18/2022
10/12/2022
12/7/2022



Stlagcuscne Zenung

vom 05.01.2022

Vorsicht, Preisbeschleuniger

Die Indexmiete liegt im Trend. Doch in Zeiten steigender Inflation kann sie teuer werden

Miinchen — Das Leben in Deutschland ist
teurer geworden. Die Inflation hat seit
Sommer méchtig Fahrt aufgenommen.
Waren die Lebenshaltungskosten im Juli
noch um 3,8 Prozent gestiegen, sprangen
sie im November um mehr als fiinf Pro-
zent hoch - und damit auf den héchsten
Stand seit 29 Jahren, wie das Statistische
Bundesamt in Wiesbaden meldet. Die
Preisentwicklung bereitet Millionen Mie-
tern zunehmend Sorge. Immer mehr ha-
ben einen Indexmietverirag abgeschlos-
sen. Und der orientiert sich allein an der
Entwicklung der Verbraucherpreise. Teue-
rungswellen bei Lebensmitteln, Friseur,
Heizél und Strom kiinnen also auch die
Grundmiete erhéhen, sollte der Vermieter
diese Option ziehen. War ein indexierter
Mietvertrag wegen kaum spiirbarer Infla-
tion in den vergangenen Jahren eine ver-
gleichsweise gute Wahl, kinnte sich das
Blatt nun wenden.

Wo gibt es Indexmietvertrige?

Wer in Grofistidten wie Minchen oder
Frankfurt am Main gerade eine Wohnung
sucht, kennt sie l&ngst, die Indexmiete.
Kaum mehr eine Neuvermietung, bei der
der Vermieter nicht einen Mietvertrag pri-
sentiert, der an den amtlichen Verbrau-
cherpreisindex gekoppelt ist. Die Index-
miete liege im Trend, bestitigt Gerold
Happ, Mitglied der Bundesgeschéftsfith-
rung des Hauseigentiimerverbands
Haus&Grund Deutschland. Wie viele Biir-
ger bundesweit einen solchen Vertrag ha-
ben, kann niemand genau beziffern. Al-
lein in Miinchen seien etwa 60 bhis 70 Pro-
zentder Neuvertriige indexiert, betont Ru-
dolf Stiirzer von Haus & Grund Miinchen:
.,Die Variante ist auf dem Vormarsch*

Wie funktioniert ein Indexmietvertrag?
Die Index-Kaltmiete orientiert sich an der
Entwicklung der Verbraucherpreise, die
monatlich vom Statistischen Bundesamt
ermittelt werden. Der amtliche Index bil-
det ab, wie sich die Lebenshaltungskosten
in Deutschland entwickelt haben. In die
Berechnung flieflen neben den durch-
schnittlichen Preisen etwa fir Lebensmit-
tel, Kleidung, Freizeit, Friseur und Versi-
cherungen auch Posten wie Sprit und
Strom ein. Steigen diese und damit die In-
flation, steigt auch die Basis fiir die Berech-
nung der Miete. Wer einen Indexvertrag
hat, muss also nicht nur fiir Eier, Brot, Gas
und Heizél mehr bezahlen. Auch seine
Wohnkosten kiinnen steigen. Allerdings
geht das nicht automatisch. Der Vermieter
muss eine Erh8hung aktiv verlangen.

Welche Vor- und Nachteile hat er?

Weil der Wohnraum knapp ist und die Be-
werberschar groff, fragen Wohnungssu-
chende hiufig nicht lang nach und unter-
schreiben den vorgelegten Indexmietver-
trag — meist ohne genau zu wissen, was
das fiir sie heifst. Es gibt Vor- und Nachtei-

le. Ein Vorteil ist die Transparenz: ,Wir
empfehlen Indexverirfige, das ist fiir alle
eine klare Sache und verhindert erfah-
rungsgeméfd Streit, erklért Stiirzer. Dass
die indizierte Variante Arger um die sonst
iblichen Mieterhdhungsverlangen wver-
meidet, sagt auch Stefan Wentrop, Jurist
beim Deutschen Mieterbund in Berlin. Am
offiziellen Index gebe es nichts zu riitteln.
Dazu kommt: Modernisiert der Vermieter
die Fenster oder die Heizung auf freiwilli-
ger Basis, darf er die Kosten nicht umle-
gen. Wer einen klassischen Mietvertrag
hat, ist bei Erh6éhung hingegen von der
ortsiiblichen Vergleichsmiete abhingig.
Invielen Grofdstidten darf die Miete inner-
halb von drei Jahren um bis zu 15 Prozent
erhoht werden, anderswo um biszu20 Pro-
zent. ZumVergleich: Die Verbraucherprei-
se sind in den vergangenen Jahren nur
schleichend bis kaum gestiegen. Dass die
Inflation sinkt und Wohnen billiger wird,
ist zwar theoretisch mdglich — aber mehr
als unwahrscheinlich. Schépfen Vermie-
ter ihre Spielriume regelmiflig voll aus,
steigen normale Mieten in der Regel stér-
ker als die Inflation, wie Stiirzer betont.

Worauf miissen Mieter jetzt achten?

Nachteilig kann sein: So, wie sich die Ver-
braucherpreise aktuell nach oben entwi-
ckeln, darf der Vermieter Jahr fiir Jahr die
Miete anpassen, ohne Zustimmung des
Mieters. Will er jetzt mehr Miete, muss er
aktiv werden und dem Mieter - gestiitzt
auf die Zahlen des Preisindex’ - eine ent-
sprechende Erhéhungs- oder Anderungs-
erklirung zusenden, erkldrt Wentrop. Ist
die Verteuerung schriftlich angekiindigt,
kann sie zum tiberndchsten Monat wirk-
sam werden. Die letzte Anhebung muss
mindestens ein Jahr zuriickliegen. Mit In-
dexmietvertrag kann also regelmifiig ein
wenig Erhéhung dazu kommen, wie Happ
erldutert. Das habe bislang oft um die 1,5
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Jahren eine gute Wahl.
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bis zwei Prozent im Jahr ausgemacht. ,In
den letzten 20 Jahren sind die Mieter, vor
allem in Ballungsriumen, mit dem Index
besser gefahren als mit der normalen Er-
hohung®, erklirt Stiirzer. Das kiinnte sich
nun indern. Ob sich die Inflation im Laufe
des Jahres wieder etwas abschwécht, wie
von manchen Okonomen vorausgesagt,
ist ungewiss. Wer jetzt neu mit Indexver-
trag mietet, muss wohl zumindest auf ab-
sehbare Zeit mit Verteuerung beim Woh-
nen rechnen. Vor allem in weniger gefrag-
ten Wohnlagen Deutschlands kann die In-
dexmiete zum Preisheschleuniger wer-
den, und zwar iiberall da, wo die Ver-
gleichsmieten nicht so schnell nach oben
gehen.

Wie wird gerechnet?

Will der Vermieter mehr Geld, wird der
Verbraucherpreisindex im Monat der letz-
ten Mieterhbhung zur Basis. Oder aber der
Index zu Beginn des Mietverhélinisses,
wenn sich an der MiethShe lingere Zeit
nichts gedndert hat. Dieser Basiswert wird
verglichen mit dem aktuellen Verbrau-
cherpreisindex. Die Veriinderung zeigt
den Prozentsatz, um den die Kaltmiete er-
héht werden darf. Das Statistische Bundes-
amt bietet auf seiner Website destatis.de
einen Online-Rechner an, mit dem sich
die Verinderungen nachvollziehen lassen.
Ein Beizspiel: Eine Mieterin hat am 1. Okto-
ber 2020 in Stuttgart eine Drei-Zimmer-
Wohnung fiir 1500 Euro kalt bezogen.
Weil die Inflation seitdem méchtig angezo-
gen hat, will ihr Vermieter nun die Miete er-
héhen und kiindigt ihr das im vergange-
nen Monat an. Binnen nur eines Jahres
summierte sich der Anstieg der Lebenshal-
tungskosten laut amtlicher Statistik auf
4,5 Prozent, also von Oktober 2020 bis Ok-
tober 2021. Die Kaltmiete erhéht sich da-
mit von 1. Januar 2022 an um 67,50 Euro
auf 1567,50 Euro BERRIT GRABER
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Wegen der kaum spiirbaren Inflation waren Indexmietvertrige in den vergangenen
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e WYL muermhenwe:t de

in Kooperation mit
M HAUS + GRUND MUNCHEN

HALS- U_‘Illiﬂ_ﬂm MUONEHEN und Umgsbung o ‘
Die Expertenrunde

zum Thema:

Sonstige Betriebskosten

Frau Kessel wiinscht die Kldrung fol-
genden Sachverhalts:

Fiir meine vermietete Eigentumswoh-
nung erhalte ich jedes Jahr die Wohn-
geldabrechnung. Darin aufgefihrt
sind :ge uml'aga;a"higen Betn;;l:tiknsa
ten. Dieses Jahr ist eine Position . ;

Lsonstige Betriebskosten® ebenfalls fechsii s
als umlagefihig bezeichnet. Ich bin + GRUND MUNCHEN
mir nicht sicher, ob ich diese Kosten

meinem Mieter weiterberechnen kann.

Die Umiage von Betriebskosten bestimmt sich nach den ver-
traglichen Bestimmungen. Die meisten Vertragsformulare
sehen hierfir die Vereinbarung einer Vorauszahlung fiir
Betriebskosten vor, die dann jahrlich abgerechnet werden.
Welche Positionen weiterberechnet werden dirfen ist in der
Betriebskostenverordnung geregelt. Dort sind u.a. in § 2 Nr17
~sonstige Betriebskosten" genannt, chne weitergehende
Erlauterungen oder Beispiele. Allgemein gilt daher, dass sons-
tige Kosten nur dann auf den Mister umgelegt werden dirfen,
wenn diese auch genau definiert werden. Dies muss bereits
im Mietvertrag erfolgen. Beispielsweise kann dann vereinbart
werden, dass zu den umlagefahigen sonstigen Kosten dieje-
nigen fir Wartung von Rauchwarnmeldern Blitzschutzanlagen,
Reinigung von Dachrinnen o.4. zéhlen.

\orliegend fehit bereits in der Wohngeldabrechnung eine Auf-
schiiisselung dahingehend, welche Kosten unter die ,sonsti-
gen Betriebskosten” zusammen gefasst sind. Nach Auffas-
sung des BGH (B.v.6.7.2021, VIl ZR 371/19) muss aber im
Rahmen einer Abrechnung (iber die Betriebskosten eine Auf-
schlitsselung nach Kostenarten erfolgen.

Um der Mietpartei eine korrekte Abrechnung erstellen zu kén-
nen, sollite Frau Kessel zunéchst bei der Hausverwaltung nach-
fragen bzw. durch Belegeinsicht ermitteln, welche einzelnen
Kostenpositionen angesetzt sind. Des Weiteren ist dann zu
priifen, ob diese Positionen auch von den mietvertraglichen
Vereinbarungen gedeck! sind. Alleine die Bezeichnung ,sons-
tige" Kosten ist fir eine Weitergabe an den Mieter nicht aus-
reichend.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitgliudar in allen Immobilienfragen.
Mi beitrag ab 60,- € 15|'I.I'ﬁd,'l-




m et Nr. 2 vom 12.01.2022

Zum Thema: Steuerliche Kaufpreis- "
aufteilung beim Immobilienerwerb A

Ich plane, eine Eigentumswohnung anzu-
schaffen um diese dann anschlieBend zu
vermieten. Mit dem Verkaufer wurde be-
reits ein Kaufpreis vereinbart. Insbesondere
stellt sich die Frage, wie der Kaufpreis in py;,/cipin agnes
der Einkommensteuererklarung bei den Ver- Fischi-obermayer
mietungseinkiinften zu beriicksichtigen ist. Rechisabteilung
Gibt es hierzu aus steuerlicher Sicht etwas //AUS # GRUND
zu beachten? MUREHEN

Antwort: Im Kaufvertrag wird in der Regel ein Gesamtkaufpreis verein-
bart. Steuermindernd abschreibbar ist jedoch nur der Teil des Kaufprei-
ses, der das Gebdude betrifft, nicht aber der Anteil fiir den Grund und
Boden. Aus diesem Grund sollte man schon vor Abschluss des notariellen
Kaufvertrags steuerlichen Rat beziiglich der Kaufpreisaufteilung einho-
len. Je hoher der Gebaudeanteil am Gesamtkaufpreis ist, umso hoher ist
auch die Abschreibung, welche die steuerlichen Vermietungseinkiinfte
mindert. Auch fiir etwaige Instandsetzungs- und Modernisierungskosten
innerhalb von drei Jahren nach Anschaffung ist der Gebaudeanteil am
Gesamtkaufpreis eine sehr wichtige Grundlage.

Die Finanzverwaltung legt grundsatzlich eine im notariellen Kaufvertrag
getroffene Kaufpreisaufteilung zu Grunde, sofern diese nicht nur zum
Schein und nicht ausschlieBlich (offensichtlich) zur Steuerminderung
getroffen wurde. Sehr haufig wird in den notariellen Kaufvertragen jedoch
keine Kaufpreisaufteilung vorgenommen. In diesen Fallen ist geklart,
dass die Aufteilung im Verhaltnis der Verkehrswerte, also der Marktwerte
des Grund- und Bodens einerseits sowie des Gebdudes andererseits zu
erfolgen hat.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass eine Anderung
von bereits erfolgten Kaufpreisaufteilungen grundsatzlich jedes Jahr
neu erfolgen kann; die erste Aufteilung ist also nicht festgeschrieben.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen. |
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KOLNER HALS- UND

GRAUNDBESITZERVEREIN
WON 1588

vom Januar 2022

Praxishandbuch

Wohnungseigentum

Von der Eigentiimerversammliung ber die
Vermietung und Verwaltung bis zur Modernisierung

In diesem Buch finden =
Sie als Eigentéimer und et gy PR

Eigentimerin  rechtli
ches Wissen zum The-

ma Immobilien - von Praxishandbuch

den Grundbegriffen des wohnungse ntum
Wohnungseigentums '8'9
bis rum Verwaltungs- Wt e —y o

beirat. Praktische An-
leitungen  helfen, Thre
Rechte und Pilichten
stets problemlos wahe-
runchmen.

'

Dieses Buch stellt um-
fangreiches Wissen fur
Wohnungseigentimer : ! ¥
und Eigentimerinnen ! = s
rur Verfigung, das Sie :
in jeder Situation unter- R
stiatzt. Die Autoren haben zu allen wichtigen Themen akruelle recht-
liche Fakten, Expertenrat und Tipps zur Umsetzung zusammenge-
stellt. Damit Sie rechtliche Risiken besser beurteilen und juristischen
Problemen vorbeugen kinnen. Dabel helfen Thnen auch zahlreiche
praktische Arbeitsmittel, die online zur Verfigung stehen. Jetzt mit
neuem Kapitel zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes 2020.

Inhalte:
» Rechte und Pilichten von Wohnungseigentiimern
« Die Fakten zum Sonder- und Gemelnschaftseigentum
« Die Wohnungseigentiimerversammlung
« Die vermictete Eigentumswohnung
« Steuern und Versicherung bei Wohnungs
und Teileigentum

WEG-Reform 20201
+ Stickung der Eigentimerrechte
+ Vercinfachung von Sanierung und Modernisicrung
» Aufwertung der Eigentimerversammlung
als Entscheidungsorgan u.v.m.

Digitale Extras:
« Aktuclle Mustervertrige und -formulare
« Urtelle und Gesetze

Autoren:

Ruicdolf Swurzer, Georg Hopfersperyer,

7., aktualisierte und erweierte Auflage 2021, 521 Seiters
Preis 3495 €
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VON ANDREAS THIEME

Der eigene Tod: Wer beschaf
tigt sich damit schon gerne?
Doch seinen Nachlass zu re
geln, ist eine der wichtigsten
Aufgaben im Leben - sonst
droht Chaos bei den Hinter
bliebenen. In vielen Fillen ist
die Familie sich einig. doch
das Finanzamt will seinen
Anteil - im Form der Erd-
schaftsteuer. Die verschlingt
in Munchen oft Millionen
und stellt Immobilienbesit-
zer vor immer gréRere Pro-
bleme,

Der Hintergrund: Die Frek
betrige bei der Erbschaft- und
Schenkungsteuer— fir Kinder
erwa 400 000 Euro - sind seit
zwolf jahren unverandert,
~obwohl sich die Verkehrs
werte der Immobilien im
Grofraum Munchen seit die
ser Zeit vervielfachr haben®,
sagt Rudolf Stirzer, Vorsitzen-
der  EigentumerInitiative
Haus & Grund Miinchen
.Schon fiir ein Reihenhaus in
Munchen kann Erbschaft-
steuer in sechsstelliger Hohe
anfallen® Fir ein Mietshaus
sogar in Millionenhdhe, Die
Folgen: _Gerade soziale Ver-
mieter oder deren Erben kon-
nen mit den niedrigen Mieten
die Erbschaftsteuer nicht fi-
nanzieren und sind immer
haufiger zum Verkauf des
Mietshauses gezwungen, das
sich seit Generationen in Fa
milienbesitz befindet.” Davon
profitierten gewerbliche In-
vestoren, die Immobilien auf
kaufen und zur Gewinnmaxi-
mierung gegenuber ihren
Anlegemn verpflichtet sind. Sie
erhohen die Mieten, soziale
Schwichere oder Senioren
werden verdrangt. Sturzer
fordert: Soztale Vermieter
diirfen nicht kinger die Dum-
men sein®  Bemessungs-
grundiage fur die Erbschaft-
steuer musse der Ertrag in
Héhe der Micteinnahmen
sein - und nicht der Ver
kehrswert, der nur auf dem
Papier steht”. Erben, die sich
verpflichten, niedrige Mieten
fur einen bestimmten Zeits
raum konstant zu halten,
konnten so .von der Erb
schaftsteuver befreit werden®,
sagt Sturzer,

m Die Probleme von
fairen Vermietern

In der oberen Au liegt ein Pa-

radies fur Mieter: In seinen

14 Wohnungen verlangt

Wolfgang Donhiirl (55) Prer

Minchner Merkur

Minchner Merkur

vom 19.01.2022

So frisst die Steuer das Erbe

SERIE Erben und vererben — Warum Minchner Hausbesitzer oftmals verkaufen mussen

Leider steht ihr Haus in Manchen: Jurek

Skrzypnik mit Vater Heinz.

se, die teils unterhalb des
Mictspicgels liegen. Mir ist
es wichtig, dass die Mieter
gut leben kénnen®, sagt Don-
harl. Doch ob er die Preise in
der AurbacherstraBe wird
halten konnen und auch sein
Haus - das ist offen. Entschei-
dend ist hier die Berechnung
der Schenkungssteuer, um
die Donhdrl mit dem Finanz-
amt streitet. Am Bayenischen
Finanzgericht kam es zum
Vergleich, laut dem das Amt
nur 20 Prozent unter dem
Minchner Mietspiegel fur
Vergleichsmieten  ansetzen
darf-statt des Durchschnitts-
preises. Will Donhirl das
Mictshaus auf scine Kinder

POND aNTY

ubertragen, wirde sie das
derzeit rund cine Million Eu-
1o kosten, Tendenz stark stei-
gend. So Uppig schligt die
Steuer bei Munchner immo-
bilien zu Buche. Mit den Mie-
ten ist das kaum aufzufan-
gen: . Wir mussten leider
zweimal erhohen, sonst ware
es nicht zu Ananzieren®, sagt
Donhirl. .Aber wir haben
nicht vor zu verkaufen.™

Er und seine Schwester ha-
ben das 120 Jahre alte Haus
von der Mutter geerbt und le-
ben darin. Beide argert, dass
es dem Finanzamt .wurscht
ist, ob die Wohnungen ver-
mietet sind oder nicht*. Denn
die Steuer berechnet vor al

Will seinen Kindern keine Schulden aufbar-
den: Wolf-Armin von Reitzenstein,

VoA

lem den Grundbesitz, Don-
harl dagegen wurde vorschla
gen: Die Mieten besteuern
und den Verkauf nur, wenn
er statrfindet.” So konnte die
Familie langfristig im Besitz
bleiben und weiter fair ver-
mieten.

B Wenn die Familie ihr
Haus halten will

Seine GroBeltern haben 1959
in Schwabing gebaut, heute
besitzt Jurek Skrzypnik (51)
Teile eines Mehrfamilienhauw
ses an der HorwarthstraBe.
«Das Haus gehort der Familie,
und so wird s immer blei
ben", sagt er. Ihr Eigentum

wollen dic Skrzypniks auf

29

Rudolf Starzer
Haus und Grund,

von

—aas

keinen Fall verkaufen, Doch
die Weitergabe in der Familie
ist mit vielen Hurden verbun-
den, die durch die Steuer
kommen. An Vater Heinz
(75), Sohn Jurek, dessen Kin-
der und Bruder wurden Teile
des Hauses bereits weiterge
geben. Und der Staat verdient
Jedes Mal mit. Denn die Bo-
denrichtwerte in Minchen
explodieren. 10 000 Euro pro
Quadratmeter sind keine Sel-
tenheit. Uns geht es aber
nicht um diec Wertsteige
rung”, sagt Jurek Skrzypnik.
«Die bedauern wir eher.”
Denn sie treibt die Stevern
hoch. Wurde das Haus mit
zwolf Wohnungen vom I

nanzamt zum Beispiel mit
zehn Millionen Euro berech-
net werden, fielen beim Erbe
zwei Millionen Euro Steuern
an. Auch am Beispicl der Soh-
ne wird das Problem klar
Erben sie cine 50-Quadrarme-
er-Wohnung, die  mit
500 000 Euro bewertet wird,
fallen 100000 Euro Steuern
an. Vermieten sie die Woh-
nung fiir 825 Euro pro Monat,
hitten sie mehr als zehn jah-
re lang keine Einnahmen -
teure Renovierungen, Versi-
cherung und weitere Steuern
kosten noch extra, JBleibt das
Haus in der Familie, ist sein
steuerlicher Wert nur virtuell
- zahlen muss man trotz-
dem®, sagr Skrzypnik.  Mir
wire lieber, das Haus stiinde
gar nicht in Miinchen.*

® Millionenkredite waren
fiir Kinder fallig

Mittlerweile rund sieben Mil-
lionen Euro wert ist das Haus
von Wolf-Armin von Reitzen-
stein (81) in Nymphenburg —
zumindest laur Bewertung.
Doch von der Summe hat der
Besitzer nur etwas, wenn er
verkaufen wiirde, Das Verer-
ben erschwert sie deutlich.
JIch bin hier aufgewachsen,
meine Kinder auch”, sagt der
Rentner. ,Was soll ich mit ¢i-
nem Koffer voller Geld?™ Er
lebt im Haus, das der Opa ge-
baut hat, sein Sohn im Par
terre. Beiden wollen bleiben
— doch das wird teuer. Denn
rund 20 Prozent betragt die
Erbschaftssteuer. . In Min-
chen hat das leider besonders
schlimme  Auswirkungen®,
sagt von Reitzenstein, Er hat
drei Kinder, fiir die er Freibe-
trage schon 2016 teils ge-
nutzt hat: Je 400000 Euro
kann man so alle zehn Jahre
tibertragen. ,Das ist aber nur
ein kleiner Teil des Immobi-
lienwertes.™

Das Problem ist die steuer
liche Bewertung des Hauses:
WIch hatte es vor Jahren auf
3,6 Millionen Euro schatzen
lassen®, sagt der pensionierte
Lehrer, Die Summe hatte das
Finanzamt nicht anerkannt
und legte sicben Millionen
zugrunde. Das Nachbarhaus
wurde sogar fur zehn Millio-
nen Euro verkauft. Das sind
irreale Summen” Der Staat
profitiert von ihnen — Erben
ruinieren  sie. Die mussen
Millionenkredite aufineh-
men, nur um als peuer
Besitzer im cigenen Haus zu

bleiben.
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in Kooperation mit
@ HAUS + GRUND MUNCHEN

HAUS- UND GRUNDBESITZERVEREIN MONCHEN und Umgabung &\ -

Die Expertenrunde
zum Thema:

Schenkung einer Eigentums-
wohnung und anschlieBende
VerdufBerung unter den
Voraussetzungen des § 23
EStG

Ich bin verwitwet. Ich habe im Jahre
2018 eine vermietete Eigentumswoh- wl‘ﬁiﬁﬁaﬂﬂﬁ Fischl-
nung gefrauﬂ. Ich wiirde n'ie_se je_tzt Rech rsaﬁ eiting HAUS
gerne wieder verkaufen, weil meine o % ovicreny
beiden Téchter das Geld fiir eigene
Immobilienanschaffungen benétigen. Nachdem der Verkauf
innerhalb der 10-Jahres-Frist erfolgt, misste ich den Mehr-
wert versteuern. Kann ich dies den beiden Téchtern aufer-
legen, da sie dann jeweils nur die Halfte und hieraus insge-
samt eine geringere Einkommensteuer zu zahlen haben.

Sie missen den Mehrwert als sogenannten Spekulationsge-
winn versteuern. |hren Fall hat der Bundesfinanzhof, das
oberste deutsche Finanzgericht, gerade entschieden: Hat ein
Grundstiickseigentiimer den Verkauf seines Grundstiicks
angebahnt, liegt nach Uberzeugung des Bundesfinanzhofs
kein Missbrauch rechtlicher Gestaltungsmdaglichkeiten vor,
wenn er das Grundstiick erst unentgeltlich auf seine Kinder
Ubertragt und diese dann das Grundstiick an den Kaufer ver-
duBern. Der Spekulationsgewinn ist dann nicht beim urspriing-
lichen Eigentlmer, sondern bei den Kindern nach deren steu-
erlichen Verhaltnissen zu erfassen.

Sie kénnen sogar noch einen Makler beauftragen, miissen die
Eigentumswohnung aber vor der VerduBerung lhren beiden
Téchtern schenken. Das lést zwar Notar- und Grundbuchkos-
ten aus. Die Versteuerung des Spekulationsgewinns erfolgt
dann aber in diesem Fall je zur Halfte im Rahmen deren per-
sonlichen steuerlichen Verhaltnissen. Wenn diese Reihenfolge
insgesamt steuerlich glnstiger ist, dann sollte man dies so
veranlassen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fur Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.

Infos unter: Grund Minchen,
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 4 vom 26.01.2022

Frage: Auf dem Nachbargrundstiick steht unmittelbar
an der Grenze zu meinem Grundstiick seit etwa 40
Jahren ein mittlerweile circa 15 Meter hoher Nadel-
baum. Dessen Aste ragen seit mindestens 20 Jahren
auf mein Grundstiick heriiber und beeintrachtigen
mich durch in groBer Menge herabfallende Nadeln
und Zapfen. Was kann ich dagegen tun?

Antwort: GemaB § 910 Abs. 1 BGB kann ein Grund- pain 4 kretschmer-
stiickseigentiimer Zweige eines Baumes oder eines ronke
Strauches, die vom Nachbargrundstiick auf sein pachtsabteilung
Grundstiick heriiberragen - sog. Uberhang - ab- yaus+GRUND
schneiden, wenn der Eigentiimer dem Besitzer des M{NCHEN
Nachbargrundstiicks eine angemessene Frist zur Be-

seitigung des Uberhangs gesetzt hat und die Beseitigung nicht inner-
halb der Frist erfolgt ist. Weitere Voraussetzung ist, dass die Zweige
die Benutzung Ihres Grundstiicks beeintrachtigen. Nach der Rechtspre-
chung erfasst § 910 BGB nicht nur unmittelbar von den tiberh@ngenden
Asten ausgehende Beeintrachtigungen, sondern auch mittelbare Folgen
wie den Abfall von Nadeln und Zapfen (vgl. BGH vom 14.06.2019, V
ZR 102/18). Sie sollten daher Ihren Nachbarn unter Fristsetzung zur
Beseitigung des Uberhangs auffordern. Aus Beweisgriinden sollte dies
schriftlich mit Zustellungsnachweis (Einschreiben/Riickschein oder
Botenzustellung) geschehen. Nach erfolglosem Fristablauf konnen Sie
die auf Ihr Grundstiick heriiberragenden Aste selbst abschneiden oder
von einem Gartner abschneiden lassen.

Expertentipp: Sollte der Baum nicht unter eine in lhrer Gemeinde mog-
licherweise geltende Baumschutzverordnung fallen, ist die Beseitigung
des Uberhangs selbst dann zulassig, wenn dadurch das Absterben des
Baumes oder der Verlust seiner Standfestigkeit droht, vgl. BGH vom
11.06.2021, V ZR 234/19. Nach Auffassung der Richter ist es Sache
des Eigentiimers, einen Baum regelmaRig zu beschneiden und dafiir
zu sorgen, dass dieser nicht den Nachbarn stort. Andernfalls muss er
in Kauf nehmen, dass der Riickschnitt durch den Nachbarn eine Gefahr
fiir den Baum selbst sein kann.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
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Miinchner Merkur

Z

vom 22.01.2022

Homeoffice verteuert Wohnraum

Nach wie vor steigende Miet- und Kaufpreise in Ballungsraumen

Zu Beginn der Corona-Pandemie
gab es die leise Hoffnung, dass sich
die Immobilienmadrkte in den Bal-
lungsraumen entspannen kénn-
ten. Die Miet- und Kaufpreise wiir-
den sinken, vermuteten Experten,
wenn die Menschen ihren Lebens-
mittelpunkt aufgrund von Homeof
fice aufs Land verlagerten. ,Leider
ist das Gegenteil der Fall“, resii-
miert Rudolf Stiirzer, Vorsitzender
von Haus + Grund Miinchen, mit
rund 38000 Mitgliedern die grofite
Eigentiimervereinigung in Deutsch-
land. ,,Corona hat die Knappheit der
Immobilie in den GroRstidten ver-
scharft.“ Der Trend zum Homeof
fice habe sogar mehr Druck auf den
Wohnmarkt aufgebaut, weil die
Menschen beim Umzug eben noch
etwas mehr Quadratmeter fiirs Ar-
beitszimmer benétigten.

Wertsteigerung von
50 Prozent in zehn Jahren

~Nur noch den Kopf schiitteln®
kann der Justitiar, wenn er Kaufver-
trige priift. Das 50-Fache des Jahres-
mietbetrags werde durchschnittlich
als Kaufpreis aufgerufen; friiher sei
man vom 20-Fachen ausgegangen.
LAktuell gibt es hier keine realisti-
sche Rendite mehr.“ Die Investoren
setzten auf Wertsteigerungen von
bis zu sechs Prozent pro Jahr. Und
die niedrigen Zinsen befeuerten
das Anlageverhalten. In zehn Jah-
ren werde mittlerweile bei Immo-
bilien teilweise eine Wertsteige-
rung von 50 Prozent erzielt.

Gut fiir die Eigentiimer, schlecht
fiir die Allgemeinheit. ,Die Steige-
rungen der Kaufpreise gefihrdet
den sozialen Frieden®, so Stiirzer.
Nicht nur entstehe so Neid; es

Rudolf Starzer,
Vorsitzender von

Haus + Grund v
Munchen. roro:opa 4

GroBstadte wie Manchen werden immer mehr nachverdlchtet

gebe eben auch viele Menschen,
die sich mit zwei Jobs abrackerten,
aber dennoch auf keinen griinen
Zweig kdamen. Und: Der Fiskus
profitiere iiber die Steuern wie die
Grunderwerbsteuer an den Wert-
steigerungen. Dadurch stiegen
auch die Mieten. Und an den stei-
genden Mieten verdiene nochmals
der Fiskus - rund 30 Cent an jedem
Euro. ,Zehn Prozent der Miinch-
ner Mietern geht es schlecht”,
weill Stiirzer. Der Vorschlag von
Haus + Grund: Der Staat sollte be-

diirftige Mieter tiber seine Mehr-
einnahmen querfinanzieren.
~Miinchen wird nicht schoéner,
aber teurer*, so Stiirzer zum Stadt-
bild. In der Innenstadt lasse sich
kaum noch mehr bauen; an den
Stadtrandern werde massiv nach-
verdichtet. Das Einfamilienhaus
auf 900 Quadratmetern Grund
gebe es bald nicht mehr. Im Erb-
fall konnte oft die Steuer nicht
mehr beglichen werden. Ent-
sprechend werde der Grund an
einen Bautrdger verkauft - ,und
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FOTO: MARCUS SCHLAF

der stellt dann das Maximum
an Wohnraum darauf*. Der Bo-
denrichtwert am Stadtrand liege
schon teilweise bei 3200 Euro
pro Quadratmeter. Der Freibetrag
fiir einen Erben liege bei 400000
Euro - ein Betrag, der hinten und
vorne nicht ausreiche. Im Erbfall
sollte laut Stiirzer der Verkehrs-
wert vielmehr nach den Mietein-
nahmen bewertet werden. Dann
koénnte auch ein Mietshaus mit
sozialen Mieten erhalten werden.

Bopo-Kraus Epmany
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4

vom 31.01.2022

DER TAGLICHE [-RATGEBER heute: Ihr gutes Recht

Eigen

Der Traum vom Eigen-

heim: In Minchen kos-
tet er Millionen. Doch
neben dem Kaufpreis
vergessen viele Eigen-
timer, welche Steuern
zusatzlich noch anfal-
len. Rechtsanwalt Ru-
dolf Starzer erklart, was
man dazu wissen muss

Seuern fallen fiir
Haus-und Woh-
nungseigentii-
mer schon beim Er-
werb der Immobilie
an, dann weiter bei
der Vermietung und
Verwaltung und
letztlich auch beim
Verkauf oder bei der
Vererbung.

Beim Erwerb wird
Grunderwerbsteuer
fiallig — in Bayern
noch relativ moderat
in Hohe von 3.5 Pro-
zent des Kaufpreises;

in anderen Bundes-
lindern bis zu 6.5
Prozent. Nach dem
Kauf ist vierteljahr-
lich Grundsteuer an
die Stadt bzw. Ge-
meinde zu zahlen.
Die Hohe hédngt auch
vom Hebesatz der
Gemeinde ab.

Wird die Immobi-
lie selbst genutzt, fallt
dafiir keine Einkom-
mensteuer an. Trotz-
dem konnen Eigen-
tiimer wie auch Mie-
ter fiir haushaltsnahe

Steuern fur
tumer

Dienstleistungen
(Kaminkehrer, Ma-
ler oder Girtner) 20
Prozent der anteili-
gen Lohn-und Fahrt-
kosten von der jdhrli-
chen Steuerschuld in
Abzug bringen — ma-
ximal aber einen Be-
trag von 1200 Euro.
Bei vermieteten
Immobilien ist die
vereinnahmte Miete
abziiglich der Wer-
bungskosten als Ein-
kommen zu versteu-
ern. Werbungskosten

35

sind u. a. Schuldzinsen
(nicht die Tilgung!),
die gesetzliche Ab-
schreibung auf den an-
teiligen Gebidudewert
(nicht auf den Grund-
stiickswert!), Repara-
turaufwand sowie Ver-
waltungs- und Be-
triecbskosten,  sofern
diese nicht vom Mieter
getragen werden.
Wird die Immobilie
verkauft und dabei ein
hoherer Preis erzielt
als beim Kauf gezahlt
wurde, muss die Diffe-
renz als Einkommen
versteuert werden -
falls seit dem Kauf

noch keine zehn Jahre
vergangen sind. Ein
Verkauf nach Ablauf
der Spekulationsfrist
von zehn Jahren ist
grundsitzlich steuer-
frei. Richtig teuer wer-
den kann es beim Ver-
schenken oder beim
Vererben der Immobi-
lie, wenn diese in einer
Region mit hohen Bo-
denwerten (wie im
Grofraum Miinchen)
liegt, da der Boden-
wert insbesondere bei
Hausern ein mafBgebli-
ches Kriterium fiir die
Hohe der Erbschaft-
und Schenkungsteuer
ist.

Hier sollte sich der
Schenker bzw. der Er-
be vor Abgabe der
Steuererkldrung durch
Steuerberater  oder
Fachanwalt  beraten
und die Immobilie ge-
gebenenfalls durch ei-
nen vereidigten Sach-
verstindigen bewerten
lassen. Dieser kann im
Gegensatz zur Bewer-
tung durch das Finanz-
amt Spielrdume bei
der Bewertung zu-
gunsten des Eigentii-
mers ausschopfen.

Foto: Sutterstock

Rudolf Stiirzer

Rechtsanwalt und Vorsitzender
der Eigentiimer-Initiative
Haus und Grund Miinchen
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Die Expertenrunde

zum Thema:

SchlieBanlage

Frau Sufrin aus Harlaching stellt fol-
gende Frage:

Meine Mister haben bei der Woh-
nungsrickgabe einen Schllissel nicht
zuriickgegeben. Ilch mache mir Sor-
gen, dass der Schiiissel in falsche
Hinde gerat. Kann ich die SchlieBan-
lage austauschen lassen und die Kos- 74 Siman Koch

- : iohano Rechtsabteiung HALIS
ten hierfir von der Kaution abziehen? + GRUND MUMCHEN

Sehr geehrte Frau Sufrin, vielen Dank fir Ihre Frage!

Zwar steht dem Vermieter nach der Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofs ein Anspruch auf Schadensersatz zu, wenn
der Mieter bei seinem Auszug Wohnungsschiiissel nicht
zuriickgibt. Der Austausch einer SchlieBanlage kann aber nur
verlangt werden, wenn sich das wegen einer Missbrauchsge-
fahr bestehende Sicherheitsrisiko zu einem Vermégensscha-
den verfestigt hat. Das rein abstrakte Gefahrdungspotenzial
stellt regelmaBig keinen erstattungsfahigen Vermégensscha-
den dar. Ein ersatzfihiger Schaden entsteht vielmehr erst dann,
wenn sich der Geschidigte aus objektiver Sicht unter den
konkret gegebenen Einzelfallumstanden zur Beseitigung einer
fortbestehenden Missbrauchsgefahr veranlasst sehen darf und
der Austausch der SchlieBanlage auch tatséchlich erfolgt
(BGH, Urteil vom 05. Méarz 2014 - VIIl ZR 205/13). Allerdings
kann nach einem neueren Urteil des AG Hamburg-Bergedorf,
Urteil vom 22. Dezember 2020 - 410b C 3/19 - eine hinrei-
chende Missbrauchsgefahr nur bel sicherheitsrelevanten
SchlieBanlagen, die den Anforderungen der DIN 18252 ent-
sprachen, vorliegen. Weist dia SchlieBanlage keine besonderan
Sicherheitsmerkmale auf, kénnen die zugehérigen Schlissel
ohne Vorlage einer Sicherungskarte bei jedem Schlisseldienst
nachtraglich gefertigt werden. Hafte einem derartigen Schiiefi-
system aber von Beginn an ein solches erhebliches sicher-
heitstechnisches Defizit an, wiirde dieses durch den Verlust
eines einzelnen Schiiisselrohlings nicht entscheidend vertieft
werden. Kénnen die zu dem SchlieBsystern passenden Schids-
se| bei jedem beliebigen Schllsseldienst nachtraglich gefertigt
und kopiert werden, bestehe ndmlich bereits unabhéngig von
dem konkreten Verlust einzelner Schiiissel eine erhebliche
Gefahr, dass Unbefugte - etwa ehemalige Mister - in dem
Besitz entsprechender Schilissel sind.

Sie soliten daher zunfchst priifen, ob die Schllissel Ihrer
SchlieBanlage durch eine Sicherungskarten oder Sicherungs-
schein gegen unerlaubte Vervielfaltigung geschitzt sind. Nur
dann kidme ein Anspruch Ihrerseits auf Ersatz der Kosten for
den Austausch der SchlieBanlage in Betracht.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung

fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
liedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
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Beispieke:

A) Doppelhaushiliye Munchen, 400 m? Gignd, 120 md Wiahnilache
1. Schriet; Besnmmung des Aquralentbeusges

400 =7 Grand x 0,04 €/m? = € a0
120wt Webnftiche x 50 €[mT= € 6000

2. Sehwier: Grundspeaermessberrag
Grund: €16 100 % = £ 1600
Wohnfliche: £ 60 70 % £ 4200
' o € 5600

3. Schriet: Berachnung der Grundsteuss
€ 5800 x Hebesarz 535 % (Minchen] =
£ 10,00 itirkche Srundstewer

Lum Vorghech: derzetipe Grundstewe € 322,00

1B} Mo eshaus, Minchen-Haidhausen, T Wahnungen, 3 Gevotrbesinheinen,
380 m Grundsuiciafliche, 1093 m? Wohnftiches, 209 m? Mutfliche

{Lacen Burc) ;
1. Schrict: B g des Aquovalenzbetrag
380 m? Grund = 0,04 £/m? = £ 1520
1093 r? Wohnfliche « G50 €/m% = €£54550
205 e Numefliche x 050 €/mt = £702.50
1, Sehwitt: Grundsseuermesbetrag
Grund: €15,20= 100 % = € %20
Wohnflche: € 546,50 T0% = € 352,55
Mutzfiache: €104,50 « 100 % - € 104,50
€525

3, Schrier: Bacechrung der Grundseuer
€ 502,25 x Hebetats 535 W {Mbnchen] =
€ 2EE700 @heiche Grundst=uer

Zum Vergleich: derzsitiae Grindsteuar € 168300

C) Mistshaud, Manchen-Maxvarstad, 13 Pareter, 480 m® Grundstlche-
Pachs, 999 m? Winhnfliche
1. Schrige: Besnmmung dis Aquealenzhecrages:

480 m? Grund x 004 €/m = € W0
999 m? Wishnfliche x 0,50 €/ £4550

2, Beheite: Grundsteusrmessbecrag
Grund: € W02 100%= £ W
Wichnfiiche: € 49950 10 %= £ 34965
€ 35885

3. Seheizt: Barmchnung der Grundstewe:
€ 358,85  Hebesate 535 % [Minchen) =
£ 197300 jibdiche Grurdsoouer
ZumVorgheich: derzemige Grundseewer € 2 23900

D) Eigentumswohmang, Murchen-Sendbing, 750 m? Grundstucksflache =
Mererpentumanteil 68,262000 daraus folgs Grundanteil £1,2 m?, 102 mi
‘Wiahefléche

1. Schriter Bastimmung des Aquicalembetrages:

51,2 it Grund 2 004 €7md = £ 105
102 m? Webnfllche « 050 €fm* = € 5100
2, Seheitr; Grundsteusrmessberrg
Greng: € L0500 = L
_ Wehnliche €00 M0%=. € A0
€ 175

3, schritt: Berechnung der Grundsteuss,
£ 3775 » Hebesatz 535 5% (Munchen) =
€ 201,00 fikeliche Grurdstsuse

Zum Verghtich: dereitige Grundsteusr € 9,00

E) Eigengumawahnung, Minchen-Lam, 3057 m? Geundstisckafliche -
Miteigerturmaseted 35491000 darus folgt Grundanzed 73 m?, 8451 m°
‘Wiohafidche

1. Schriee: Brstmmung des Aquialerzboorages

T3 Grund 0,04 € fm? = £ am
B4 S mé Wohnfliche = 050 EfmTe € 4231

2. Scheitt: Grundsteusmessbetrag:
Grund: € 252500 % = € in
Wohnfiizhe: € 3531 5 TO% = £ 62
€ 3154

3, Schrist: Berechming der Grundsteien
€ 3754 = Hebewarz S35 % (Milnchen) =
€174 00 | rliche Grunditeusr
ZumVergheich: derpitige Grandseser € 352,00

Voraugschtlich ab Ende Februar steht dngeren Mitgliedern ¢in
Grundsteusrrechner onling aut unierer Homepage zur Verfuguag
[wwrw. ug-m.de].




IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT vom 03.02.2022

Wohnungseigentiimer-Lexikon

-t S —

Wohnungseigentumer-
Lexikon
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m pssiieiatl  Nr. 6 vom 09.02.2022

Thema: Steuerermafigung
fiir energetische MaBnahmen

Frage: Ich mochte bestimmte Bauteile meines Eigenheims
erneuern, damit die Energiekosten dauerhaft gesenkt wer-
den kdonnen. Dabei habe ich beispielsweise an eine Hei-
zungserneuerung, Warmedammung oder die Erneuerung von
Fenstern gedacht. Gibt es eine Moglichkeit, die Kosten in
der Einkommensteuererklarung zu beriicksichtigen?

_ i ' - RAin/StBin Agnes
Antwort: Die energetische Sanierung des Eigenheims nimmt  gisen/. Obermayer

eine immer wichtigere Rolle ein. In diesem Zusammenhang .
fordert der Gesetzeber ab dem Jahr 2020 bestimmte, genau Zicgésftg%#g
festgelegte MaRnahmen fiir energetische Malnahmen bei ">

zu eigenen Wohnzwecken genutzten Gebauden durch eine MUNCHEN
neue SteuerermaBigung tiber mehrere Jahre bei der Einkom-

mensteuer.

Voraussetzung fiir die Gewahrung ist, dass es sich um eine geforderte Malnahme
handelt. Forderungswiirdig sind energetische Malnahmen, die einen effizienteren
Energieverbrauch im Hinblick auf das Gebaude zu Wohnzwecken erreichen. Dies
kann zum einen durch Erneuerungen von bestehenden Gebaudekomponenten,
durch Warmedammungen bestehender Komponenten oder auch durch technische
MaRnahmen am Gebaudemanagement erfolgen.

Die Kosten eines eventuell beauftragten zugelassenen Energieberaters kdnnen
gesondert mit 50 % der Kosten angesetzt werden. Der Hochstbetrag der steuer-
lichen Forderung betragt pro Objekt € 40.000.

Weiterhin muss durch eine nach amtlich vorgeschriebenem Muster erstellte
Bescheinigung des ausfiihrenden Fachunternehmens nachgewiesen werden,
dass die entsprechenden Voraussetzungen erfiillt sind. Die Zahlung des Rech-
nungsbetrags muss unbar erfolgen.

Die Steuerermaligung ist grundsatzlich dann ausgeschlossen, wenn offentlich
geforderte Zuschiisse oder zinsverbilligte Darlehen in Anspruch genommen
werden.

Da fiir die Gewahrung einer entsprechenden SteuerermaRigung relativ groRe
Hiirden zu tiberwinden sind, empfehlen wir, schon vor der Beauftragung eines
Fachunternehmens die ersten Schritte abzukldren. Dabei kann Sie eventuell
auch das Fachunternehmen begleiten, aber auch Ihr Steuerberater ist der richtige
Ansprechpartner.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
Ay
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H KOLNER HAUS- UND

! GRUNDBESITZERVEREIN
VON 1888

vom Februar 2022

Heizkostenabrechnung
leicht gemacht

Mit allen Anderungen zur neuen Heizkostenverordnung
Ihr Einstieg in das Thema Heizkostenabrechnung

Wann ist eine verbrauchsab- e S
hingige Hewrkostenabrech
nung vorgeschricben? Was ist

bei der Verbrauchserfassung .
zu beachten? Wie 15t beim He'szStenabfeChnung

Nutzerwechsel  vorzugchen? leicht gemacht
Wann muss eine Schiltzung - ret e g 19 e s on g

erfolgen? Diese und viele
weitere aktuelle Fragen be-
antwortet dieses Buch und
hilft Thonen, Heizkostenab-
rechnungen 7u  verstehen
und zu prifen. Beispicle,
Muster sowie Verweise auf
dic aktuelle Rechisprechung
bicten cine praktische Orien-
tierungshilfe. Somit konnen
Abrechnungsfehler  verhin-
dert und Konflikte vermie-
den werden.

. . —— e

Inhalte:

« Alle Detalls zur neven Heizkostenverordnung
alles Wichtige zum Gebiudeenergicgesetz

o Korrektes Vorgehen bei der Verbrauchierfassung,
Ausstattungs- und Heizpflicht

o Einbau. und Nachristpflicht fernablesbarer Gerite

» Neue Abrechnungs- und Verbrauchsinformationen

o (Fern-)Ablesung, Termin, Zeitpunkt, Protokoll

« Anwendung der verschiedenen Verteilerschlissel,
Einzethelten zur Wohntlache

» Wirme-Contracting

o Gerdteleasing und Beteiligungsverfahren

« Kostenverteilung bei Nutzer

wechsel, Schitzverfahren, Autorinnen
erweiteres Kiirzungsrecht Rirgit Noack und Martina Westner,
neu bearbeitete Auflage 2022,

243 Seiten

Mit digitalen Extras! Press: 39.95€
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BURGER
tZ ANWALT

vom 11.02.2022

HAFTUNG BEI STURMSCHADEN
Wer muss bezahlen?

Bei den starken Stirmen der letzten Tage
ist vom Baum vom Nachbargrundstiick
ein grofier Ast abgebrochen und knapp
neben unserer Gartenhiitte gelandet.
Wer miisste bezahlen, wenn der Ast das
Dach beschadigt hatte?

Ernst KELLER (68) aus MUNCHEN

Entgegen einer weit verbreiteten Meinung
haftet der Eigentiimer eines umgestiirz-
ten Baumes nicht in jedem Fall fiir den
entstandenen Schaden, da im deutschen
Schadenersatzrecht grundsitzlich das so-
genannte Verschuldensprinzip gilt, erliu-
tert Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer, Vorsit-
zender Haus und Grund Miinchen. Dies
bedeutet, dass der Baumeigentiimer nur
dann fiir den Schaden haftet, wenn er
diesen verschuldet hat. Dies setzt nach
der Rechtsprechung voraus, dass fiir ihn
erkennbar war, dass der Baum einem
Sturm nicht mehr standhalten wird. Al-
lerdings muss der Grundstiickseigentii-
mer seiner Verkehrssicherungspflicht
nachkommen und seinen Baumbestand
von Zeit zu Zeit auf vorliegende Schiden
tiberpriifen. Ist der Grundstiickseigentii-
mer dieser Verpflichtung nachgekommen
und war nicht erkennbar, dass der Baum
beziehungsweise dessen Aste einem
Sturm nicht mehr standhalten werden,
hat ein geschiidigter Nachbar beziehungs-
weise Fahrzeugeigentiimer Pech gehabt.
In diesem Fall ist der Grundstiickseigen-
tiimer nicht zur Zahlung von Schadener-
satz verpflichtet. Der geschidigte Nach-
bar erhiilt Ersatz nur dann, wenn er eine
eigene Gebidudeversicherung fiir sein An-
wesen abgeschlossen hat. Ein Fahrzeug-
eigentiimer kann Ersatz nur von einer ab-
geschlossenen Kaskoversicherung fiir sein
Fahrzeug erhalten. Foto: Marcin Bielecki/dap/PAP
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Nr. 7 vom 16.02.2022

o

Miinchnar

Wochen -
Anzeiger ELESN SN

e WWW. muenchenwelt de
in Kooperation mit

ﬂ HAUS + GRUND MUNCHEN

HAUS- UND GRUNDBESITZERVEREIN MONCHEN und Umgebung e.V. -

Die Expertenrunde

zum Thema:

Elektromobilitat Teil 1
Der Einbau einer Wallbox

Im gemieteten EFH
Alexandra J. fragt: Mein Mieter
médchte in der Garage des an ihn ver-
mieteten Einfamilienhauses eine
Wallbox anbringen. Muss ich ihm das
gestatten und wenn ja, was mussich ., o o . g
beachten und muss ich ihm beim gfocpisabieiung HAUS
Auszug eine Ablése dafiir bezahlen? + GRUND MUNCHEN

Ja, liebe Frau J., grundsétzlich miissen Sie das lhrem Mieter
gestatten. Der zum 01.12.2020 in Kraft getretene § 554 Abs. 1
Satz 1 BGB sieht insofern vor, dass der Vermieter dem Mieter
bauliche Veranderungen der Mietsache zu gestatten hat, die
dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem
Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Einbruchs-
schutz dienen. Der Anspruch des Mieters besteht nach § 554
Abs. 1 Satz 2 BGB nur dann nicht, wenn die bauliche Veran-
derung dem Vermieter auch unter Wirdigung der Interessen
des Mieters nicht zugemutet werden kann. Nicht im Gesetz
geregelt ist allerdings die Frage, wer die Folgekosten, wie die
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Betriebskosten, zu
tragen hat. Richtigerweise sind diese Kosten als Folgekosten
auch ohne konkrete Vereinbarung sémtlich vom Mieter zu tra-
gen, der die erlaubte BaumaBnahme durchgefihrt hat. Um
Missverstandnisse zu vermeiden, kénnten Sie das explizit in
Ihrer Erlaubniserteilung vorsehen. Vor einer Abldseverpflich-
tung brauchen Sie sich hingegen nicht zu flirchten. Auch hier
gilt der Grundsatz, dass der Mieter bei Mietende bauliche Ver-
dnderungen, die er wahrend seiner Mietzeit vorgenommen
hat, zurlickzubauen hat und den urspriinglichen Zustand wie-
der herstellen muss. Zu einer Abléise kénnen Sie nicht ver-
pflichtet werden.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fur Mitglieder in HHBI‘I Immobilienfragen.
Mrtghadsbenrag ab Bﬂ. jahrlich
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immostarde vom 102202

HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

#M Die neue Grundsteuer in Bayern

Die gute Nachricht zuerst: Bayern hat sich bel der vom Bundesver-
fassungsgericht bereits im Jahre 2018 geforderten Neuregelung der
Grundsteuer fUr das sog. Flachenmedell entschieden. Bemessungs-
grundiage fUr die Grundsteuer ist danach ausschlielich cie Fliche
des Grundstiicks sowie die Flichen des Gebdudes und die Art der
Nutzung. Wert und Lage des Grundstiicks sowie Alter und Zustand des
Gebéudes spielen keine Rolle.

Flachenmodel| kontra Bundesmodell

Im Gegensatz dazu werden die wertabhangigen Modelle in anderen
Bundesiandern bei  steigenden Immobilienpreisen zu  lautenden
Steuererhdhungen [Ghren und infolge der stindigen Veranderung
der Preise einen immensen Verwaltungsaufwand durch laufende
Neubewertungen der GrundstGicke erfordern. Gerade weil es die
Venwaitung schon Dbisher nicht geschafft hat, die insgesamt 3C
Millionen Immaobilien im Bundesgebiet neu zu bewerten, hat das
Bundesverfassungspericht  die  derzeitige  Grundsteuerregelung
wegen den nicht aktualisierten und daher veralieten Werten fir
verfassungswidrig erklart.

Auch Mieter profitieren vom Fiachenmodell

Ferner hatte ein wertabhangiges Modell in Bayern zu einer deutlichen
Erhodhung der Grundsteuer, in Gebieten mit hohen Bodenwerten
wie 2.8. im GroRraum Munchen 2u emner Vervieffachung gefihrt, Dies
hatte auch die Mioter in Bayern stark belastet, da die Grundsteuer als
Betriebskosten aufl die Mister umgelegt werden kann. Hauseigentdmer
und Mieter dirften sich daher daruber einig sein, dass das bayerische
flachenmocell die sozial vertragiichere Alternative zum Bundesmode!list.
Dwe schiechte Nachnicht: Auch in Bayern mussen semthche Grundsticke
und Wohnungen neu bewertel werden, Wann und aul welche Weise
dies zu erfolgen hat, ist im Bayerischen Grundsteusrgesetz {BayGrstG)
vom 10,12.2021 (GVBI 2021 5. 638) festgelegt. Auf Hauseigentimer und
Verwaltungsbehorden kommt damit viel Arbeit zu,

Hauptfeststellung zum 01.01.2022

Cbwohl die derzeltige Grundsteuer noch knapp drei Jahre bis zum
31.12.2024 g, wurde die Bemessungsgrundiage fir de neue
Grundsteuer einmalig rum Stichtag 01.D1.2022 festgesetzt  (sog.
Hauptleststellung), Sie muss allerdings nut dann angepasst werden,
wenn sich FlachengroRe oder GrundstOcksnutzung andern (Ast. 6 Abs.
1 BayGrstG). Anderungen der Verkehrswerte des Bodens oder des
Gebandes erfordern keine Anpassung

Dic  Aufforderung an die Figentlmer  sur Abgabe  der
Feststellungserkiarung durch das Bayerische Landesamt fur Steuern
wird voraussichtilich Ende Marz 2022 mittels Allgemeinverfagung durch

en hat sicherr
¢l Spal g

age und Miet
- rund um

offentliche Bekanntmachung erfolgen {Art. 6 Abs. 5). Die elektronisch
abzugebenden Feststellupgserdarungen konnen ab 01.07.2022 (ber
die Steuer-Onlinepiattform ELSTER eingereicht werden. Die Abgabefrist
lauft nach derzeitigem Stand bis 2um 31.10,2022.

Welche Daten missen angegeben werden?

Anzugeben in der Erklarung (st die Hache des Grundstiicks, die Hache
des Gebaudes sowse die Art der Nutzung. Die Flache des Grundstiicks ist
AR, dem Grundbuchaussug zu entnehmen; bei Eigentumswohnungen
anteilig aus dem 1.000-Antell laut Telungserklarung zu errechnen,

Die Flache des Gebaudes 1st bei Wohnnutzung die Wohnflache 1.5.d.
WohnHachenverordnung, Danach sind Wohnflachen alle Fachen
innerhalb der Wohnung sowie Wintergditen, Balkone und Terrassen.
Ferner gilt als Wobnfldche auch das biusliche Arbeitszimmer. Nicht
ur Wonnflache gehdren grundsawzlich Kellerraume, Abstellrdume,
Waschraume, Heizungsraume u.A., Flachen unter einer lichten Hohe
vonmindestens 2 m sind vall, Hachen unter emer ichten Hohe zwaschen
1 moundd 2 m sind 2ur H3lNe anzurechnen, Balkon- und Terrassen{lachen
werden iL.d.R, mit einem Viertel, hochstens jedoch zur iHalfte der
Wohnflache zugerechnet.

Wo fincet man die Daten?

Die makgeblichen Wohnflachen konnen, soweit awischenzeitiich keine
baulichen Anderungen vorgenommen vorden sind, der Ld.R. dem
Bauantrag beifiegenden Wohnflachenberechnung entnommen werden;
bei Egentumswohnungen smd sie Ld.R. i der Teillungserklirung
genannt,

Bei einer Nutzung nicht zu Wonnzwecken ist die Nutzflache des
Gebaudes mafigeblich. Die jeweiligen Flachen werden auf volle
Cuadratmeter nach unten abgerundet (Art. 2 Abs. 5). Nutzflachen
von Garagen, die in rdumlichem Zusammenhang su der Wohinung zu
stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind, bleiben bis zu einer Flache
von insgesamt 50 m? auBer Ansatz (Art. 2 Abs. 1, 2).

Daten im Internet

Die Vermessungsverwaltung stellt vom 01.07. bis 31.12.2022 Daten
der Flurstucke zum Hauptfeststellungszeitpunkt kostenlos iber
eine aligamen zugangliche intemetanwendung zur Verfogung u.a.
die Flurstucksaummer, die amthiche Fliche sowee die tatsichiiche
Nutzung mit den rugehdigen Fldchenaneden (Art. 10 a Abs, 2 S.
1). Dabei hat der Eigentimer das Recht, jederzeit ohne Angabe von
Grunden gegen die Veroffentiichung von [aten seines FlUrstucks
Widerspruch enzulegen. Widerspricht der Eigentimer, hat eine
Verdtfientlichung der entsprechenden Daten des Eigentimers durch die
Vermessungsverwaltung in der Internetanwendung far die Zukunft zu
unterbleiben (Art. 103 Abs, 25. 2, 3).

ﬂ] HAUS+GRUND MUNCHEN
Hawe- end Minchen urd av.

EXKLUSIV FUR MITGLIEDER VON
HAUS+GRUND MUNCHEN:

// Regional im Einsalz fiir Sie als Immobiliengigentimer

// Kostenfreie Rechis-, Steuer- und Bauberatung

/! 24 Std. Sofort-Mieter-Bonitédtscheck

// Laufend kostenfreie Updates tiber neue Urteile und Geselze
/f Fordern Sie weitere Informationen an &2 info@hug-m.de
// Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr

2 089/55141-0 | =2 info@hug-m.de | www.hug-m.de

10 www.immostar.de - Ausgabe 467 (0472022]
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HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

# Die neue Grundsteuer in Bayern

Berechnung der Grundsteuer

1. schritt: Berechnung des Aguivalenzhetrages (Art. 1 Abs. 3):

Dieser errechnet sich aus einem fixen Betrag fOr Grund wund Boden -

0,04 €/m’ (Aguivalenzzabl gem. Art. 3 Abs. 1) multipliziert mit der
Grundsticksflache sowie einem weiteren fixen Betrag fir Wohn- und
Muteflichen - 0,50 €/m? (Aguivalenzeahl gem. Art, 3 Abs, 2) multiplizient
mit der makgeblichen Gebiudefliche.

2. sehritt: Bestimmung des Grundstevermessbetrages (Ar. 1 Abs. 2):
Der Grundsteusrmesshetrag ergibt sich aus dem Agquivalenzbetrag
{oben 1, Schritt) for Grund und Boden und der Grundsteuermesszahl
(100 % gem. Art. 4 Abs. 1 5. 1) und dem Aquivalenzbetrag der Weohn-
und Nutzflachen (70 % fOr Wohnflachen gem. Art. 4 Abs, 15, 2).

3. Schritt; Berechnung der Grundsteuer (Art, 1 Abs, 15, 2):

Dee Grundstewer  ergibit sich durch e Multiplikgation des
Grundsteuermesshetrages (oben 2, Schritt) und des von der Gemeinde
bestimmten jeweiligen Hebesatzes., Die Grundsteuer ist ein Jahresbetrag
und auf velle Cent nach unten abzurunden.

Hinweis:

Sonderregelungen  fir  die  Ermittlung  der  Aquivalenz-  und
Grundstevermesszahlen bestehen wa, fir Wohngebaude, bei denen
die Grundsticksflache mehr als das 10-Fache der Wohnflache betragt
{ Eleines Haus auf groBem Grund®, Art. 3 Abs. 1 Nr 1), bei einer
engen raumbchen Verbindung der Wohnallbchen mit dem Betoeb der
Land- und Forstwirtschaft des Steverschuldners (Art. 4 Abs, 2, fir
denkmalgeschitzte Gebaude (Art. 4 Abs. 3] und Sozialwohnungen (Art.
4 Abs, 4 Hr. 1)

Beispiele:

A) Doppelhaushalfte, Minchen, 400 m? Grund, 120 m* Wohnfliche

A00 m? Grund x 0,04 €fm? = 16
120 m# wohnfliche x 0,50 €/m? = €50
2. Schritt, Grundsteuermessbetrag:
Grund: € 16 x 100 % = £16
Wohnllache: € 60x 70 % = £42
€58

3. schritt, Berechnung der Grundstewer:
€ 58 x Hebesatz 535 % (MOnchen) =
€ 310 jahrliche Grundstewer

Zum Vergleich: Derzeitlge Grundsteuer € 322
8) Mietshaus, Minchen Hadhausen, 17 Wohnungen,
3 Gewerbeeinheiten, 380 m® Grundstiicksiiche, 1093 m? Wohnflachs,
209 m? Nutzflache (Laden Biira)

1. Schritt: Bestimmung des Aguivalenzbetrages:

IR0 m® Grund ¥ 0,04 €fm? = f 1520
1093 m* Wil x 0,50 €/m? = € 546,50
209 mé Nl £ 0,50 €/md = € 104,50
2. Schritt, Grundsteuermessbetrag:

Grond: £ 15,20 x 100 % = € 15,20
Waohnfliche: € 546,50 x 70 % = €382 55
Mutzflache: € 104,50 x 100 % = £ 104,50

€ 502,25

3. Schritt, Berechnung der Grundsteuer:
€ 502,25 x Hebesatz 535 % (Minchen) =
€ 2,687 jahrliche Grundsteuer

Zum Vergleich: Derzeitige Grundsteuer £ 1,683
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C) Mietshaus, Minchan Maxvoretade, 13 Partaien, 480 m’
Grundstiicksflache, 999 m? Wohnfliche

1. 5chritt, Bastimmung des Aquivalenzbetrages:

480 m? Grund x 0,04 €fm? = £ 19,20
599 m? Wohnfliche x 0,50 £/m? - € 49950
2. 5chritt, Grundsteuermessbetrag:
Grund: € 19,20 % 100 % = € 19,20
Wohnflache; € 499,50 x 70% = € 349,65
£ 368,85

3. Schritt, Berechnung der Grundsteuer:
€ 368 85 x Hebesatz 535 % [Minchen) =
€ 1973 jahrliche Grundsteuer

Zum Vergleich: Derzeitige Grundstever 2,239 €
0} Eigentumswohnung, Minchen Sendling, 750 m? Grundstiicksflache
- Miteigentumsanteil G8,26,/1000, daraus folgt Grundanteil 51,2 mé,
102 m* wohnflache

1. Schritt, Bestimmung des Aquivalenzbetrapes:

§1,2 m? Grund x 0,04 €/m? = € 205
102 m* Wohnflache x 0,50 €/m? = £51,00
2. 5chritt, Grundsteuermessbetrag:
Grond: € 205 x 100% = £ 205
Wahnfliche: € 51 x 70 % = € 3570
€37,75

3. Schritt, Berechnung der Grundsteuer:
£ 37,75 x Hebesatz 535 % (Minchen) =
€ 201 jahrliche Grundstewer

Zum Vergleich: Derzeitige Grundsteuer € 39
E) Eigentumswohnung, Minchen Laim, 2057 m? Grundsticksiche -
Miteigentumsantedl 35,4%/1000 daraus folgt Grundanteil 73 m?,
B4,61 m® Wohnflache

1. Schritt, Bestimmung des Aquivalenzbetrages:

73m? Grund x 0,04 £/m? = € 2,92
24 51 m? Wohniliche x 0506 fm? = §42 31
2. 5chritt, Grundsteuermessbetrag:
Grund: € 2,92 x 100% = £ 292
Wohniliche: € 42 31 x 70 %= £ 159 k7
€32,54

3. Schritt, Berechnung der Grundstever;
€ 32,54 x Hebesatz 535 % (MUnchen) =
£ 174 jahrliche Grundsteuer

Zum Vergleich: Derzeitige Grundsteuer € 362

Achtung: Die varstehenden Berechnungen basieren auf unverdnderten
gemeindlichen Hebesatzen, Mach dem Willen des Gesetzgebers
solllen die Sladte und Gememnden den Hebesals so anpassen, dass die
Grundsteuerreform (Or die jeweilige Stadt oder Gemeinde midglichst
aufkommensneutral ist. FOr den einzelnen Steuerpflichtigen kanm
sich aber dadurch die Hohe der Grundstewer andern. Die derzeitigen
Hebesdtze der ainzelnen $tadte und Gemeinden finden Sie unter:
www. dihk.defdefthemen-und-positionen/wirtschaftspolitik/steuer-
und-finanzpolitix/hebesaetze-56878

Sehr zeitnah steht den Mitgliedern von HAUS + GRUND MUNCHEN eir
Grundsteuerrechner cnline auf www.hug-m.de zur Verfugung.

Rechtsanwalt Rudolf Stifrzer, Vorsitrender Haus + Grund Minchen

Interessante Lirteile unter www immastardefrecht
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VON MARCO KEITEL

Miinchen Das Glockenbachviertel im
Zentrum Minchens ist dber die
Stadigrenzen hinaus bayernweil be-
kannt. Beliebt ist es wegen des Isar-
ulers und zahlreicher Ausgehmog-
lichkeiten. Doch die Beliebtheit hat
ihren Preis: Fir ¢inen Quadratme-
ter Wohnfliche zahlen hier viele
Menschen mehr als 20 Euro Miete.
Anders ist s im Haus von Gisela
Aeckerlein, nur finfzig Meter von
der Isar entfernt. Das Mauverwerk
im Erdgeschoss ist olivgrin gestri-
chen, ein Schaufenster gibt den
Blick in cinen Bilderrahmenladen
frei. Ein Geschiift, das wirkt wie aus
einer vergangenen Zeit - genauso,
wie die glnstige Miete fir die vier
Wohnungen in den Stockwerken
daruber. Gisela Aeckerlein verlangt
neun Euro pro Quadratmeter —
nicht cinmal dic Hilfte dessen, was
iblicherweise in der Nachbarschaft
gezahlt wird.

Die 83-Jihrige lebt selbst in dem
Haus. Ein weitliufiges Treppenhaus
mit holzernen Stufen fihrt hinauf in
ihre Wohnung. Sic empflingt an die-
sem Februarvormittag in  ithrem
Wohnzimmer und wirkt ruhig und
gefasst. Und das obwohl ihr Engage-
ment, um das sie sich thr ganzes Le-
ben lang bemiiht hat, zu scheitern
droht, Wohnen ist fur die Seniorin
¢in Grundrecht, deshalb hat sic die
Miete immer niedrig gehalten, ,,Das
ist meine zZeugung®, sagt sie.
HDamit man dberhaupt zu sich
selbst finden kann, braucht man e¢i-
nen Ort, wo man fir sich w1.*

Das Problem ist: Aeckerlein wiir-
de das Haus, das seit 101 Jahren in
Familicabesitz ist, nach ihrem Tod
gerne thren Nachkommen hinterlas-
sen. Doch wenn das  geschieht,
miisste thre Tochter, die die Woh-
nungen weiterhin gonstig vermieten
will, cine Erbschaftssteuer in Hohe
von 800.000 Euro bezahlen. Der
Grund fir die hohe Summe ist der
Bodenwert im Viestel, der herunge-
zogen wird, um den Wert einer Im-
mobilie zu ermitteln. Doch der Be-
trag ist fir Aeckerleins Nachfahren
unbezahlbar.

Im Glockenbachviertel schielen
die Preise von Verkaufl zu Verkaufl
mach oben. Das belegen Anzeigen
fur Wohnungen, die die Rentnerin
ausgedruckt und in einer dicken
Mappe vor sich auf dem Tisch liegen
hat. ,Ich habe stundenlang im In-
ternet geforscht, sagt sie. Den
Wert ihres Hauses schitzen Exper-
ten mittlerweile aul fast finf Millio-
nen Eure, 2006 war ¢s noch cine
Million. Fir dic Rentnerin kein
Grund zur Freede, denn sie weif
um die verheerenden Folgen, wenn
das Haus an ihre Erben Gbergeht.
Als si¢ dariiber spricht, verliert sie

Augsburger Allgemeine

vom 19.02.2022

Der Fluch des Erbes

Wohnen Gisela Aeckerlein konnte ithr Haus im teuren Minchen fiir fiinf Millionen Euro verkaufen. Statt die Summe
einzustecken, vermietet sie die Wohnungen darin giinstig und sozial vertraglich. Doch dem droht ein Ende.

Das Haus von Giscla Aeckerlein mit der offvgriinen

Rentnerin ihren Nachfahren das Gebdude hinterlassen kann, ist ungewtss,

fiir cinen Moment ihre Rube und
ruft: , Die Investoren dberbieten
sich. Das macht ein Vererben hier
unmdglich.” Denn es besteht die
Gefahr, dass auch Aeckerleins Haus
irgendwann in die Hinde dieser, wie
sie sagt, . Hyidnen"™ (allt, die das Ma-
Ximum an Miete herausholen.

Die Tochter der Rentnerin kann
sich die Erbschaftsstever mit threm
Gehalt als Marktleiterin ¢iner Dro-
genekette nicht leisten, Aeckerlein
musste etwas untermehmen: | Ich
hatte urspranglich in meinem Tes-
tament stehen: Das Haus bitte nicht
verkaufen.“ Die Passage habe sie
pestrichen, weil die Horden der

Erbschaftssteuer bei einem sozialen
Mietniveau uniberwindbar seien.
Doch was wiirde es firr die Mieterin-
nen und Micter bedeuten, wenn das
Haus nach Aeckerleins Tod ver-
kauft werden misste? ., Die wiirden
genauso rausgeekelt, wie Gberall
hier in der Umgebung™, sagt die Se-
niorin.

Diesa  Befurchtung  bastitipt
Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer, der
sich schon seit Jahren mat dhalichen
Fiillen beschaftigt. Er ist Vorsitzen-
der des Haus- und Grundbesitzer-
vereins Manchen, ,In der Regel
kauft das kein Privater, sondern ein
Investor*, sagt StOrzer, ,der lasst
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N — . -
Fassade Im Erdgeschoss ist seit Wber 100 Jahren in Familienbesitz. Doch ob die

Fotas: Ulrich Wagner

dann sofort prafen, wie er die Miete
erhbhen kann und schaut, dass er die
billigen Mietverhiiltnisse loswird.“
Das Szenario, das er beschreibt,
beunruhigt Sabine Ertle, eine Mie-
terin Aeckerleins. Das macht uns
schon etwas nachdenklich, vielleicht
auch dngstlich™, sagt sie mit ernstem
Blick. ,,Wenn das dann doch 50 ein
Investor schnappe, dann sind wir
raus® Die 39-Jahrige lebt seit 23
Jahren gerne wn ihrer Wohnung und
erinnert sich noch an eine Zeit, als
das Glockenbachviertel ein Arbei-
terviertel war, Die Angestellte bed
der Stadt geht davon aus, dass sie
sich mit ihrer Rente keine Wohnung

in Manchen und vielleicht nicht ein-
mal mehr im Umland leisten kdnnen
wird,

Ein Problem, das in der Politik
bekannt 1st. Auch dem bayerischen
Finanzmmister  Albert  Firacker
(CSU). ,Die Erbschaftstever darf
nicht ein treibender Faktor dabei
sein, dass Wohnimmobilien nicht
von einer Generation in die nachste
abertragen werden kénnen®, sagt er
gegenOber unserer Redaktion. Sein
Vorschlag wire, dass die Lander
uber die Hohe der Erbschaltssteuer
entscheaden und nicht der Bund.
Dafiir werde er sich auch weiter ve-
hement einseizen, so der Minister.

Aeckerlein hat eigene Ideen, wie
Vermietern und Vermieterinnen
wi¢ ihr peholfen werden kdnnte.
Seien zwei Faktoren erfullt, sollte
die Erbimmobilic steuerfrei bleiben:
wAuf zehn Jahre kein Verkauf -
Mietsteigerungen nur um dic Infla-
tionsrate.* Die Idee findet auch An-
walt Rudolf Stitrzer gut. Alternativ
schligt er vor, die Erbschaftssteuer
einer Immobilie nicht mehr nach
dem Wert auf dem Papier, sondern
nach dem Ertrag, den sie bringt, zu
berechnen. ,Dann ist der soziale
Vermicter geschotze.™

Wie hoch die Preisspirale dic
Mieten in Minchen mittlerweile ge-
tricben hat, zeigt ein Vergleich mit
Augsburg. Dort kosten Mictwoh-
nungen im Schnitt knapp neun Euro
pro Quadratmeter, also dic Micte,
mit der Gisela Aeckerleins Woh-
nungen in Minchen am unteren
Rand des Preisspektrums sind.
Doch auch in Schwaben beklagen
sich die Menschen iiber eine 20-pro-
zentige Steigerung in den vergange-
nen vier Jahren, Im Munchner Glo-
ckenbachviertel zahlt man man-
cherorts fast das Dreifache.

Mal abgesehen von der Sorge um
ihre Mieterinnen und  Mieter
kommt cin Verkaufl fur Gisela
Aeckerlein auch aus emotionalen
und familidren Grunden nicht in-
frage. 1921 kaufte ihr Grofivater das
Haus, der Vater zog dann vor dem
Krieg mit der Familie in den Osten,
wo er Arbeit hatte. Thre Jugend ver-
brachte Aeckerlein in der DDR.
Nach einer Studienreise nach West-
berlin sei sie stundenlang von der
Stasi  verhdrt  worden. | Eine
Schreibtischlampe war auf mich ge-
richtet, hat geblendet bis zum Geht-
nichtmehr.“ Spiiter floh die damals
18-Jahrige alleine in den Westen -
und z0g zurick in das Haus jhres
Grofivaters. Ihr Haupteinkommen
hat die chemalige Lehrerin spiter
nic aus den Mieteinnahmen bezo-
gen. . Ich wohne in dem Haus - aber
ich lebe nicht davon.“ Sie betont:
»Hier wohnten mein Vater und
mein Grofivater. Da hingen Rin-
dungen dran ™



m et Nr. 8 vom 23.02.2022

Zum Thema:
Erlaubnis zur Untervermietung

Vermieter werden oft mit dem Wunsch ihrer Mietpar-
tei nach Erteilung der Erlaubnis zur Untervermietung
konfrontiert. Ob ein entsprechender Anspruch des
Mieters besteht, hangt u.a. von der Angabe der zu
iiberlassenden Raumlichkeiten ab. So jedenfalls

nach einer aktuellen Entscheidung des LG Berlin ﬁl‘:is"tx"r'"i"‘
(B.v. 15.7.2021, 67 S 87/ 21). Rechtsabteilung
Folgender Fall: m}%% Y gﬁUND

Eine Mieterin verlangte von ihrem Vermieter die Er-

laubnis zur Untervermietung. Allerdings versaumte es die Mieterin
darzulegen, wie sie sich die raumliche Aufteilung ihrer Wohnung mit
dem Untermieter vorstellte.

Nach § 553 Abs.1 BGB kann ein Mieter vom Vermieter die Erlaubnis zur
Untervermietung verlangen, wenn nach Abschluss des Mietvertrages
fiir den Mieter ein berechtigtes Interesse entstanden ist, einen Teil des
Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu iiberlassen.

Nach dem Gesetzeswortlaut darf der Mieter namlich nur einen Teil der
Wohnung und nicht die gesamte Wohnung untervermieten.

Nach Auffassung des LG Berlin hatte es die Mietpartei daher versaumt,
ein ,raumliches Uberlassungskonzept” vorzulegen, aus dem sich fiir
den Vermieter nachvollziehbar ergibt, welcher Teil der Wohnung kon-
kret einem Untermieter iiberlassen werden soll. Wird lediglich pauschal
um die Erlaubnis zur Untervermietung angefragt, ist das nach Auffas-
sung des LG Berlin zu wenig. Ein Anspruch der Mieterin auf Erlaubnis
zur Untervermietung wurde daher verneint.

Allgemein gilt dariiber hinaus, dass der Mieter ein berechtigtes Inte-
resse darlegen muss, auf das er seinen Anspruch auf Erlaubnis zur
Untervermietung stiitzt

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobllienfragen
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Die Expertenrunde

zum Thema:

Umlage von
Baumfallkosten

In der Beratungspraxis wird immer
wieder die Frage gestellt, ob die Kos-
ten einer Baumfallung zu den auf den
Mieter umlagefahigen Betriebskosten
zihlen.

Wie so oft kommt es fiir die Beantwor- AN Martina Westner
tung dieser Frage auf den Einzelfall an. L
o \ + GRUND MUNCHEN
Zu den umlageféhigen Betriebskosten
zahlen nach § 2 Nr.10 BEKVO auch diejenigen der Gartenpflege.
Namentlich fallen darunter auch Kosten der Pflege angelegter
Fldchen einschlieBlich der Erneuerung von Pflanzen und
Gehdlzen. Die Kosten der Baumfillung sind dagegen nicht
ausdrlicklich genannt. Meist erfolgt die Fallung von Baumen
auch nicht regelmé&Big, sodass es sich auch nicht um immer
wiederkehrende Kosten® i.5.d. Betriebskostenverordnung han-
delt. Eine Rechtsmeinung sieht die Féllung von Baumen daher
als MaBnahme der dem Vermieter obliegenden Verkehrssi-
cherungspflicht an und ordnet diese dem Bereich Instandhal-
tung zu. Nach dieser Auffassung liegen keine umlagefidhigen
Betriebskosten vor. Der BGH hat nun in einer Entscheidung
vom 10.11.2021 die gegenteilige Auffassung vertreten, dass
die Fallung eines morschen nicht mehr standfesten Baumes
zu den pflegenschen MaBnahmen eines Gartens zahlt. Der
Begriff ,Gartenpflege” umfasst auch das Entfernen von Pflan-
zen und Gehdélzen, sofern ein objektiver Pflegebedarf vorliegt.
Pflegerische Arbeiten fallen regelmaBig, wenn auch nicht in
festem Turnus, an und sind daher zu den umlagefahigen
Betniebskosten zu zahlen. Etwas anderes gilt z.B. dann, wenn
der Vermieter die Baumfallung aus gestalterischen Griinden
vornimmt.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jihrlich.

i Haus + Gri L &

MT0Es 1
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vom 02.03. und 06.03.2022

Warum Bauherren schwer zu ihrem Recht kommen
von Isabelle Hartmann

Der Funkstreifzug
Baumangel ohne Ende

miui

In der Sendung Der Funkstreifzug des Bayerischen Rundfunks nimmt
RA Rudolf Stiirzer Stellung zu den Grunden fur die Zunahme von Baumangeln.

https://www.br.de/radio/br24/sendungen/der-funkstreifzug/bauen-baumaengel-justiz-100.html
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Immostarde vom 04032022

HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

M Mieten werden auch in MUnchen bezahlbarer

Wohnen ist in den letzten 6 Jahren zwar nicht billiger geworcen — weil
die Mieten weiter gestiegen sind; aber trotzdem deutlich bezahlbarer
- weil die Léhne und Gehalter noch wesentlich stdrker gestiegen sind
als die Mieten; insbesondere In Ballungsraumen wie Berlin, Hamburg,
Frankfurt .M., Dlsseldorf, K&In und Minchen

Dies ergibt sich aus einem Vergleich der Bruttoar beitsentgelte nach den
Daten der Bundesagentur fr Arbeit im Zeitraum 2015 bis 2021 mit der
Entwicklung der Mieten im gleichen Zeitraum nach den Daten des F+8
Forschungsinstituts in Hamburg

Emwickiung det Lahae und Migten i Dewtschiland m Prozoent JU15- 2020

s Lshareraaing
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Bundeweit stiegen die Lohne im Betrachtungszeitraum um 11,3 % aul
€ 3435 Im selben Zestraum stiegen die Bestandsmieten um
durchschnittlich 6% und die Neuvertragsmietenum durchschnittlich 6,6 %

Die Fakten fur Munchen (2015 bis 2021}):

Steigerung der Lohne und Gehaiter: 158 % It
Bundesagentur [ Arbeit
Steigerung der Neuvedtragsmietes: 138 % It

Forschungsinstitut F+8

Steigerung der Bestandsmieten:
Forschungsinstitut k+8

Steigerung It. Manchner Mietspiegel 2015 —2021:

10,5 % I
12,3%
Mietbelastung

Fine groRe Minchner Tagesseitung hatte bereits im Jahre 2018
aus einer groR angelegten  Leserumiroge zur Mictbelastung  in
Munchen 12.000 Ruckmeidungen erhalten. Das Ergebnis (Zitat): .im
bundesweiten Mittel geben die Tellnehmer der Umfrage 26 % deas
Haushaltsnettoeinkommens fir die Miete aus, in Mianchen sind es 28 %",
Abweichung vom Bundesdurchschnitt somit gerade mal 2 %. Zu einem
ahnlichen Ergebnis kam das Institut der deutschen Wirtschaft in Koln
(W) in semer regelmifigen Umibrage zur Mietbelastung, Fs ermittelte
eine mittlere Mietbelastung in Munchen von 27 %. Diese Mietbelastung
st inzwischen aufgrund der o.g. Entwickiung der Lohne im Verglesch zur
Entwicklung der Mieten weiter gesunken.

Dies Ist allerdings nichts Meues: Auch langfristig betrachtet ist die
Mietbelastung in Munchen gesunken. Im Wohnungsmarktbericht der

6 wwwimmostarde - Ausgabe 468 (05/2022)
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Landeshauptstadt Munchen von 1994 (1) heildt es: e Metbelastung,
in Munchen betragt 30 %" Das war vor 28 Jahren — zu einer
Zely, in der die Pro-Kopf-Wohnfiache in Manchen noch ca. 30 m*
betrug; heute liegt sie bei 40 m? pro Kopf. Hinzu kommt; |aufend
steigender Wohnkomfort — Dinge wie ksoliceverglasung, kemfortable
Sanitarausstattung, automatisch und zentral gesteuerte Heizungs und
Warmwasserversorgung ete., die damals noch als Luxus galten, sindl
heute Standard und z.1. sogar gesetzlich vorgeschrieben,

Fazit: Mehr Wohnflache und steigender Wohnkomfort
bel sinkencer Mietbelastung

Das passt nicht in das Bild von Mieterverbanden und Politikern, die
geme den Mythos vom _Mietenwahnsinn®  pflegen, um  weiter>
tinschrankungen der Eigentumerrechte  durchzusetzen —  allen
Fakten zum Jrotz, die sie gerne auch unterdricken: 50 hat auch die
Stadt MoUnchen frther (1) Umirageergebnisse zur Mietbelastung
verdffentlicht, Im latzten stadtschen Bericht rur Wohnsituation in
Manchen, der Zahlen zur Mietbalastung enthalt (Ausgabe Dezember
2012) nenmt die Stadt eine durchschnittliche Miethelastung von 23 %
und fuhrt dozu aus: S50 hat Minchen trotz des Spitzenmietniveaus
aufgrund der hohen Kaulkraft eher eine mittiere Mietbelastung 1m
nationalen Vergleich, Gegenuber der letzten Mikrozensus-Ernebung
sank erfreulicherweise die Manchner Mietbefastungsquote” (Ztat
£nde). Darauthin hat HAUS + GRUND MUNCHEN die damit von der Stadt
bestatigte unauffallige Mietbelastung thematisient. Seitdem verdffentlicht
die Stadt in ihren neaen Berichten zur Wohnungssituation keine Zahlen
wur Mietbelastung miehe. Fin Schelim, wer Boses dabier denkt.

Rechtsanwalt Rudolf Stirzer, Vorsitzender Haus + Grund Munchen

o b der
www saermt ol Guftars-urd-grine
Mehr infarmatones und interezaacte Ukteds unt=l wwwanmaostatde/secmt

By
W
_ el
Rucolf Sturzer, Vorsazender von Haus | Grund Manchen, stellt erfreut fest, fass
Wonnen i1 in den letzten 6 Lahren 2war niche hilliper peworden (st aber trotzaerr
geuthch bezahbarer
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vom 05.03.2022

EXPERTEN BEANTWORTEN IHRE FRAGEN

Wie spart man

Eneiekosten 2

Rudolf Stirzer,
Vorsitzender

Havus und Grund.

Preise fir Gas und Heizél sind drastisch

gestiegen —Nachzohlungen drohen. Wie
das Heizen ginstiger geht? Zum Tog des
Energiesparens am heutigen Samstag ha-
ben wir bei Rudolf Stirzer von Haus und
Grund Miinchen nachgelfragt
Ein Grad ru
.Die Drosselung lohnt sich?, sagt der Ex-
perte. ,Mit jedem Grod weniger sinken
die Heizkosten im Schnitt um rund sechs
Prazent” Naturich soll zu Hause keiner
frieren. ,Man brauchl aber auch keine
Saunatemperaturen, um sich wohlzufh-
len”, so Stirzer. Fir Wohnréume werden
rund 20 Grad emplohlen, im Schlafzim-
mer kdnnen es auch nur 17 Grad sein,
JAuBerdem die automatische Nachtab-
senkung nicht vergessen!”

freihalten

Heizkdrper
Norhéinge oder Heizkdrperverkleidun-
gen behindern die Warmeabgabe an

die Raumluft!, womt Rudolf Stirzer.
Wenn dann noch die Thermostotventile
verdeck! sind, regulieren sie die Warme-
obgobe falsch,
ischen dammen

In den Nischen ist in der Regel die Au-
Benwand dinner, um fir den Heizkdrper
Platz zu schoffen. Warmedammiolien
hinter dem Heizkdrper verbessern die
Abstrohlung®, empfiehlt der Fachmann.

Hydraulischen Abgleich durchfihren

+Dabei wird die Leistung der Heizkorper
auf den Badarf im jeweiligen Raum ob-
gestimmi®, erkldrt Stirzer. Die Leistung
wird von Fachfirmen angeboten.

Auch an der
‘Roumtemperatur
lasst sich
isparen,
Foko: dpa, dpa/Klase

Richtig lGften
JDaverkipp ist Gift fiir den Energiever-
brauch®, so Stirzer. Statidessen drei bis
vier Mal am Tag stoBiliften!
Heizsystem entliiften
~Wenn der HeizkSrper nicht warm wird,
nistztauch ein voll aufgedrehter Thermos-
taf nichts." Entlitten schafft Abhilfe. Mit
einem Vierkantschlissel das Venfil auf-
drehen, bis Wasser lauft.
maBig warten

Das wird oft bersehen”, so Stirzer.

+Dabei spart man viel Energie, wenn die
Heizung sauber lGuft* Dies gelte vor
allem fir Olheizungen. Das schont die
Umweli und den Geldbeutel.” sas

54

Heizkorper sollten regelmaBig

enlliftel werden.

F. dpa/Remmen

Kommt es
auf die
Birne an?

Die Umstellung auf
energiesparende
LED-Lampen lohnt
sich. Wer herkdmm.
liche Leuchten er-
setzt, kann bis zu
80 Prozent des
Stromverbrauchs
sparen. Im Gegen-
salz zur ersten LED-
Generation gibt es
die Leuchtmitte! jetzt
warmweils und
dimmbar. F doa/Waige!

e |

Was spart
im Haushalt

Strom?

Elekirische Gerate
nicht im Stand-by-
Modus laufen las-
sen! Das spart im
Jahr bis zu 115 Ev-
rol Spil- und
Woaschmaschine
vollladen! Nur ab-
gekiihlte Speisen in
den Kihlschrank
stellen und die Tire
schnell schlieBen!
Beim Kochen: De-
ckel nicht vergessen!
Folo: insative Housgarase
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m et  Nr. 10 vom 09.03.2022

Virtuelle Eigentiimerversammlung

Herr Miiller aus Miinchen fragt: Ich habe meinen Wohn-
sitz ins Ausland verlegt und kann daher nicht mehr so gut
an den Eigentiimerversammlungen personlich teilneh-
men. Ich habe gehort, dass nunmehr auch die Moglichkeit |
besteht, per Videozuschaltung an einer Eigentiimerver-
sammlung teilzunehmen. Stimmt das?

i

Antwort: Ja, das ist richtig. Im Zuge der Reform des RAin Melanie
Wohnungseigentumsgesetzes konnen die Wohnungsei- Stems-qul!ecli
gentiimer geméR § 23 Abs. 1 S. 2 WEG beschlieRen, dass Fachanwaltin fiir
Wohnungseigentimer an der Versammlung auch ohne Miet-und Wohnungs-
Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und sémtliche oder €/gentumsrecht
einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege elektronischer Kommu-
nikation ausiiben kénnen. Wichtig zu wissen ist, dass keine reinen Online-
Versammlungen vorgesehen sind. Eine Prasenzversammlung muss weiterhin
unter Einbehaltung aller Formalia bei der Einberufung und Durchfiihrung
stattfinden, und jeder Eigentiimer muss die Mdglichkeit haben, an ihr teilzu-
nehmen. Sollte sich kein Eigentiimer personlich einfinden und alle Eigentiimer
virtuell teilnehmen wollen, ist dies zul@ssig. Bevor eine virtuelle Teilnahme an
einer Eigentiimerversammlung jedoch maglich ist, miissen die Eigentiimer in
einer Prasenzversammlung einen Beschluss fassen, um diese Moglichkeit fiir
die Zukunft zu schaffen. Dariiber, ob sie die virtuelle Teilnahmemdglichkeit in
der Zukunft nutzen wollen, konnen sie vollig frei entscheiden. Ein Anspruch
eines einzelnen Eigentiimers auf eine solche Offnung besteht nicht.

Wie die virtuelle Teilnahme ausgestaltet werden soll, sollte in dem Beschluss
moglichst genau festgelegt werden. In Betracht kommen eine Zuschaltung per
Telefon, Smartphone, Tablet oder Computer. Ebenfalls ist die Frage zu klaren,
wer die Kosten dieses hoheren Aufwandes zu tragen hat. Letztlich gilt es auch
zu bedenken, dass die virtuelle Teilnahme Risiken birgt. Was passiert, wenn
die Verbindung aufgrund technischer Storungen, sei es seitens der Versamm-
lung oder des virtuellen Teilnehmers, unterbrochen wird? Fraglich ist auch, wie
der Grundsatz der Nichtoffentlichkeit der Versammlung eingehalten werden
kann. Alles in allem wird die virtuelle Teilnahmemadglichkeit zwar deutliche
Erleichterungen bringen, viele Fragen sind aber auch noch offen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
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DER TAGLICHE [-RATGEBER

unterscheiden
sind zwei Arten
von Hausverwal-

tungen: Der Verwal-
ter, der im Auftrag
des Eigentiimers des-
sen Mietshaus oder
Eigentumswohnung

verwaltet. Oder der
WEG-Verwalter, der
von Eigentiimern ei-
ner Eigentumswohn-
anlage bestellt wird.
Dem Eigentiimer ei-
nes Mietshauses oder
einer Wohnung steht
es frei, ob und in wel-

Pflichten
Hausverwalter

Sie kimmern sich fur
Eigentimer um Woh-
nungen oder Anlagen
und stehen in Kontakt
mit den Mietern: Haus-
verwalter haben etliche
Aufgaben, doch auch
Rechte und Pflichten.
Worauf es ankommt,
erklart ein Anwalt.

chem Umfanger eine
Verwaltung beauf-
tragt. Daher richten
sich dessen Rechte
und Pflichten nur
nach dem Inhalt des
Verwaltervertrages,
in dem Umfang der
Tatigkeit sowie die
Vergiitung detailliert
festgelegt werden
sollten — etwa bei
Vermietung der
Wohnung, Suche und
Vorauswahl von In-
teressenten, Ab-
schluss des Mietver-

trages, Ubergabe der

Wohnung, Einzug
der Mieten, Abrech-
nung der Betriebs-
kosten etc. Fiir diese
Tatigkeit wird ein
Honorarin Hohe von
ca. fiinf Prozent der
Nettomiete verein-
bart.

Im Gegensatz zum
Sondereigentums-
verwalter ist die Be-
stellung eines WEG-
Verwalters gesetzlich
vorgeschrieben und
kann von jedem

57

heute: lhr gutes Recht

der

Wohnungseigentiimer
verlangt werden. Die-
ser wird durch Mehr-
heitsbeschluss der
Wohnungseigentii-

merversammlung auf
maximal fiinf Jahre
bestellt. Seine Pflich-
tensind Erhaltung und
Versicherung des ge-
meinschaftlichen Ei-

gentums z.B. Hei-
zungsanlage,  Dach
und Treppenhaus.

Nicht zustidndig ist der
WEG-Verwalter fiir
Reparaturen  inner-
halb der Wohnung.
Ferner auch die An-
sammlung einer In-

standhaltungsriickla-
ge fiir kiinftige Repa-
raturen, Festsetzung
von Hausgeld im Rah-
men des Wirtschafts-
plans, Durchfiithrung
der Beschliisse der Ei-
gentlimerversamm-
lung, Fiihren einer Be-
schlusssammlung, die
Wohnungseigentiimer
und deren Rechts-
nachfolger (z.B. Kéu-
fer, Erben) iiber die
bestehenden Beschliis-
se informiert (z.B.
Verbot der Hundehal-
tung), Durchfithrung
von Rdum-, Streu-und
Reinigungspflicht etc.
Die Vergiitung des
WEG-Verwalters un-
terliegt der freien Ver-
einbarung und betrigt
iiblicherweise 15 bis 30
Euro pro Wohneinheit
und Monat. Die Kos-
ten der Verwaltung
zdhlen nicht zu den
Betriebskosten  und
konnen daher (wie
auch die Instandhal-
tungsriicklage) nicht
auf die Mieter umge-
legt werden. Der Ei-
gentiimer kann die
Kosten jedoch als Wer-
bungskosten steuerlich

ansetzen. Foto: dap

Rudolf Stiirzer

Rechtsanwalt und Vorsitzender
der Eigentiimer-Initiative
Haus und Grund Miinchen
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fur Munchen

» Nebenkosten verdoppeln sich
» Benzin & Diesel teuer wie nie

SEITE &6

Experten schlagen Alarm: Energie-Preise verdoppeln sich

Heiz-Schock!

er russische Angriff auf die Ukrai-
D ne hat enorme Folgen fir Min-

chen. Wegen der Sanktionen ge-
gen Russland werden Mieter und
Verbraucher in der bayarischen Landes-
hauptstadt tiefer in die Tasche graifen
missen. Tankstellen-Betreiber befiirch-

Das wird tever filr Miinch.-
ner Micter: Der Wercin der
Wohnungshesitzer, Haus &
Cornnd, rechnet 2023 mit Preis-
stcigerungen von mindestens
100 Progent bei den Neben-
kosten. Girund sind laut Ver-
cins-Chel Rudoll Stireer aber
nicht nur dic Preiserhihungen
bei O und Gas. Auch dic
COs-Steuer und dic Anhe-
bung der Millpchithren wer-
de sich bemerkbar machen.
Der Heiz-Schock!

JMomentan wird das Ol
jeden Tag teurer, sagt Heiz-
dl-Licferant Frane Menrad
der iz, Und:  Dien Tank volliu-
machen, kdnnen sich vicle so-
wieso nicht leisten.” Haushe-
sitwer Stllreer rechnet vor: Dic
Huiz- und Warmwasserkosten
Filr cine #0 Quadratmeter gro-
Bez Wohnung liegen im Schnill
bei 12000 Euro im Jahr, Bei
ciner Yerdoppelung der Ener-
gicpreise  belaufen sich  dic
Heizkosten in dicsem Jahr auf
2400 Eure” Im kommenden
Frithjahr {2023) werde cine

» Im Friihjahr ist
mit Nachzahlungen

zu rechnen €
Rusdolf Sturrer

=allige Nacheahlung von 1200
Euro [Gllig.

Idiese kinne sopar noch
dentlich hivher ausfallen, wenn
aufgrund der Frostigen Tempe-
raluren im Februar und Miire
miehr Heizenergic verbraucht
oder die Preise infolge des
Ukraine-Kric noch weiler
ansteigen wiirden. . Bei griike-
rem. mil mehreren Personen
belegten Wahnungen ist—auch

ten Spritpralse von 3,50 Euro pro Liter,
Vermieter rechnen fir 2023 mit enor-
men Nebenkostennachzahlungen von
mehreren Tausend Euro. Und die Stadt-
werke denken laut dariber nach, weiter
ql.ll Steinkohlaverbrannung zu satzen. Ein
Uberblick dber die Lage.

SHA, CLA, MIS

abhiingig vom Heiaverhallen
und dem energetischen ZAu-
stand dies Havses — im Frith-
jahr nichsten Jahres mit
Machzahlungen von mch-
reren Tausend Euro #u
rechnen.” Dic Stadt sctze
sopar noch cines  draul
und habe dic Milllgehilh-
rem um 30 Proeent erhiihi,
LAuch das wird sich in der
Belrichskostenabrechnung
auswirken™, sagl Stlireer. Scin
Vorschlag: Vermicter sollen
die Vorauszahlungen schon
jetzt anheben,

Wie Deutschland auch. be-
zicht  Miinchen  durch  dic
Stadiwerke Erdgas iiber Zwi-
schenhiindler aus Russland.
Es handelt sich um ginen Mix.
Uber S0 Froveent des bundes-
weilen Erdgases slammen aus
Russland. circa 30 Frocent aus
Morwegen, 10 Prozent aus den
Micdedanden, der Rest aus
Deutschland und anderen ¢u-
ropdischen Lindern.

In digsem Winter und 5om-
mer sei die Versorguneslage
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A, i

Eurd mehr kinnte ein Mie-
ter im Jahr 2023 an Neben-
kosten zahlen. Das hat der
Hausbesitzernverein Haws &
Grund fir eine 80 Quad-
ratmeter grofe Woh-
nung errechnet.

ewar noch stabal, wie cin SWM-
Sprecher aul iz-Nachirage er-
klart.  Ungewiss ist derecit, ob
bei ciner Unterbrechung der
Gaszuluhr die Gasspeicher in
der Bundesrepublik  ausrei-
chend gefil werden kinnten,
Im Falle ciner relevanten Gas-
knappheil bleibt nur, den Ver-
brauch cinzuschrinken.” Ab-
nehmer wirden nach cinem
bundesweil cinheitlichen Flan
{erst Industrie, an leteter Stelle
Krankenhduser, Allenheime,
Privatkunden) voraberzehend

Florian Bieberbach (r.) und Helge-Uve Braun von den Minchner
Stadtwerken SWM

120

Fotos: Sigh Jantz, Michae! Westermanm

oder gane vom Melz genom-
memn.
Und offenbar gitd es gerade
Gedankenspicle, chen wegem
der problematischen  Gas-
Situation dic  Steinkohle-
verbrennung im Heigkrafi=
werk  MNord  dber dem
Jahreswechsel  hinaus #w
betreiben, Urspriinglich
wollten die SWM Emde des
Jahres dort aul Gas umstellen.
~Es stell sich die Frage, ob ¢i-
ne Umstellung zur Heizperio-
de 2022723 im Sinne der Vier-
sorgungssicherheil vertretbar
is1”, schreiben die 3WM in ei-
ner Mitteilung. Denn damit
ginge ein newer Grofverbrau-
cher anzs Metz, der deutlichs
mehr Erdgas beniitigen wiirde
als alle Privatkunden susam-
men. <Dhe YVersorgungslage
kinnte sich dadurch  weiler
verschiarfen” Die Stadiwerke
untersuchen gerade mehrers
Alternativezenarien. Mit die-
sen soll sich der Ausschuss fiir
Avrbeit und Wirtschaft am 15,
Miirz belassen.
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vom 10.03.2022

Fallen beim Vererben: Schutzen Sie lhr Elgentum

-~

tress mit dem Vermieter, Arger in wo muss man aufpassen? Kurz gesagt: /

der Arbeit oder zahes Ringen mit

der Bank: Im Alltag stehen viele
Munchner vor rechtlichen Problemen, die
unangenehm und teuer werden konnen -
wenn man sich nicht auskennt! In unse-
rer Serie zeigen wir an Beispielfallen,
welche Konflikte es geben Kann - und
wo die Losung liegt. Was steht lhnen zu,

Was ist Ihr gutes Recht? Das erklaren
Minchner Topanwalte in der tz. Im funf-
ten Tell geht es um ein typisches Munch-
ner Problem: Die Erbschaftssteuer und
die bange Frage, wie Manchner ihr Eigen-
tum eigentlich vererben sollen, wenn die
Angehorigen Millionen ans Finanzamt
zahlen sollen?

ANDREAS THIEME

Stress mit

den Steuern

Gisela Aeckerlein (82)ist
Millionéirin - aber nur auf
dem Papicr. Im Jahr 2006
erbte sie ¢in Mchrfamilien-
haus an der AuenstraBe 27.
Der Verkehrswerl damals:
rund ¢ine Million Euro. Th-
ren Bruder zahlte die Rent-
nerin aus, um Eigentfime-
rin zu werden, dafur ficlen
170000 Euro an”. Doch
scither ist Miinchen immer
dichter besiedelt — und der
Bodenrichtwert gestiegen.
Lag er im Jahr 2006 bei
2000 Euro pro Quadratme-
ter, waren es im Fall von
Gisela  Acckerlein 2018
schon 10 500 Euro pro Qua-
dratmeter. 2020 sticg der
Wert auf 12 500 und heuer
sogar auf 15600 Euro pro
Quadratmeter. Eine Stei-
gerung um mchr als das
Siebenfache in 16 Jahren!

Doch an cinen Verkauf
denkt Aeckerlein nicht.
~Das Haus soll im Famili-
enbesitz bleiben.” Die Steu-
er macht das schwicrig:
Rund ein Finftel des aktu-
ellen Verkehrswertes wer-
den ans Finanzamt fiillig.
falls Aeckerleins Tochter
einmal EigentUmerin des
Hauses werden mdchte.
«Sie miisste also mehr als
eine Million Euro zahlen*

Ein Schock! Denn selbst,
wenn man alle Mieteinnah-
men addiert: ,Auch inner-
halbvon zehn Jahren kénn-
te meine Tochter die

Steuerschuld damit nicht
begleichen Aktuell lebt
die Tochter mit Mann und
Kindern selbstindem Haus
und ist schon dort aufge-
wachsen. Einen sogenann-
ten NieBSbrauch hat sie mit
ihrer Mutter bereits verein-
bart: Gisela Acckerlein be-
hiilt das Nutzungsrecht der
Immobilie, im Gegenzug
wurde ¢ine erste Schen-
kung vercinbart.

Doch die gesamte Uber-
tragung  wird schwicrig.
Was raten Experten? . Zum
Beispicl cine  Aufteilung
des Hauses in mehrere Ei-
gentumswohnungen”, sagt
Rudolf Stirzer von Haus
und Grund Miinchen. Aus
dem  Verkauf  cinzelner
Wohnungen konnte  die
Steueriast der Erben aufge-
fangenwerden. ,Dasmoch-
teich cher nicht™, sagt dazu
Acckerlein. Thre Hausge-
meinschaft ist belicbt: Oft
bis ins hohe Alter blieben
dic Micter.

Das Gebliude selbst wur-
de 1899 gebaut, 1921 kaufie
es der GroBvater. ..Im vier-
ten Erbgang peht jetzt alles
schief, das macht mich wii-
tend”, sapt  Aeckerlein.
Selbst wenn sie verkaufen
wilrde: _Fiir den Preis
kriegt man keine adiiquate
Immobilie.”* Was die Senio-
rindrgert: .Esistkein Ende
der Immobilien-Blase in
Sicht.” In der Arndtstraie

IHR GUTES
RECHT

L

=Y

Senlorin Gisela Aeckerieln (82) vor ihrem Haus an der Auenstraie Foto: Jantz

wurden kilrzlich Wohnun-
gen fertiggestellt, die pro
Quadratmeter 25 000 Euro
kosten. ,Und das im Erhal-
tungssatzungspebiet
Neun Euro Miete pro Qua-
dratmeter verlangt Accker-
lein. 2019 hatte sie zuletzt
um die gesctzlichen 15 Pro-
zent erhoht, ..Das holt den
Ansticg des Bodenricht-
wertes aber niemals ein.”
Faire Vermicter seien am
Ende oft die Verlierer-und
Minchen  verliere  die
Minchner als Eigentimer.
.Am Ende bleibt uns wohl
nur der Verkauf.”
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Vermieterwissen 2022

Neues und Wichtiges filr Vermieter, Verwalter und Makler
Was Vermieter, Makler und Verwalter wissen soliten.

mwumwmlmmwawwwxw
Widerrufsrecht des Micters oder dic aktuelle Rechtspre-

ob Energicauswess,
Mdsscu.mprlhudmw

Als Immobiliencigentiimer und Immobilienverwaltenin sind fundierte und seridse
Kenntnisse gefragt und wichtig, um richtige Entscheidungen zu treflen. Dieses Jahr-
buch informiert Sie kurz und prignant Gber alle brisanten und aktuclien Themen
des Immobilienrechts und der neuesten Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes ru
tipps und fishrt Sie durchs Jahr. Das Standardwerk in der neuen Ausgabe 2022!

Nutzen Sie das Wissen der erfahrenen Rechtsanwiiltin und Beraterin bei Haus + Grund,

um Stress bei der Vermietung zu vermeiden und sich voe teuren Fehlentscheidungen zu
schiitzen.

Inhaite-
o Heukostennovelle: Fernablesbase + Kundigungssperifnst
Zahler weeden Pilicht Was zu beachten ist und wo sie gilt
o TRG-Novelle: Was Vermieter belm + Verkelirssicherungsptlicht des
Kabelfernsehen jetet wissen miudssen Vermieters: Winterdienst
| Zensus 202 Awshunfispflicht und « Nachbamchaftsrecht: Welche Grenzab
; Datenschotz stinde bet Baum & Co tu beachten sind
o Gebdudecnengiegesctz:
| Anderungen beim Encrgicausweis Digitale Extras:
| und Olheizungiverbot « Vermicterbescheiniguog
o Neoe Eichfrsten fur Zabler & Co, + Selbstanskuntt des Mictinteressenten
» Mictpreishremse: Wiss sio bedeutet o Modemisicrung: Ankiindigung und
und welche Gemelnden betroffen aind Micterhohung
o WEG-Reforny: dic wichtigsten « Muster file Betrichskostenabrechnung
i Neucrungen « Muster fir Kindigungen
| = Misterhihung alle Gemeinden mit « Widersproch gegen Mietminderung
| gesenkter Kappungsgrenze wy.m,
| o Was sich beim Mictspiegel ab
1. Juli Sndert
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Arabella B{
“""-I05.2""" vom 10.03.2022

o
. |

Steigende
Energiekosten

Der Bayerische Rundfunk und Radio Arabella berichten Uber unsere
Presseinformation zu den dratisch gestiegenen Energiekosten und die Empfehlung,
die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich zu erhdhen.
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vom 11.03.2022

Teure Immobilien: S

Wenn die Steuer das Erbe frisst e —

Wer ein Haus erbt, hat ausgesorgt? Immer 6fter wird aus dem vermeintlichen Gliicksfall eine finanzielle
Blrde. Denn mit den Grundstlckspreisen schiel3t auch die Erbschaftssteuer in die Héhe. Bayern fordert
eine Reform — doch dirfte es schwer haben.

Seit Generationen wohnt die Familie von Stefan Niedermaier in Rottach-Egern am Tegernsee. Es ist ein
kleines Paradies: ein altes Bauernhaus mit verwittertem Holz, im Garten stehen Obstbaume. Doch trotz
Familienbesitz musste Niedermaier sich verschulden, um dort weiter leben zu kdnnen.

Einen Teil des Hauses hat er bereits vor 20 Jahren von seinen Eltern bekommen, den anderen erst vor
ein paar Jahren von seiner Tante. Fir die damalige Steuer - eine sechsstellige Summe - musste er einen
Kredit aufnehmen. Zugleich macht er sich bereits jetzt Gedanken. "Wie kann ich Haus und Grund an
meine Kinder weiterreichen, ohne dass sie es wegen der Erbschaftssteuer verkaufen miissen?", fragt er
sich.

Mit dem Hausverkauf zum Millionar? Kein Interesse

Es klingt wie ein Luxusproblem, das weil} der 49-Jahrige selbst. "Mancher sagt: Was jammert der? Er
hat den Grund bekommen, ohne etwas daflir machen zu missen", sagt Niedermaier und fiigt an:
"Stimmt." Wirde er das Haus verkaufen, ware er von heute auf morgen mehrfacher Millionar.

Nur kommt es flr ihn Uberhaupt nicht infrage, das 1851 erbaute Haus seiner Familie an Fremde
abzugeben. "Wenn man hier zu Hause ist, gibt es kein Verkaufen", betont er. Er werde keinen Meter
hergeben, wenn er nicht misse. Doch die Kriterien flir dieses "Mlssen" verandern sich durch die
Erbschaftssteuer in immer mehr Regionen Bayerns.

Erbschaftssteuer wurde zuletzt 2009 reformiert

Niedermaier ist nicht arm, er fihrt den Familienbetrieb, ein Elektro-Fachgeschaft. Doch er ist auch nicht
reich. Und er steht damit exemplarisch fir eine wachsende Gruppe aus der Mittelschicht, die sich um
den mihsam erarbeiteten Besitz ihrer Familie sorgt.
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Rund 13 Jahre sind seit der letzten Erbschaftsteuerreform vergangen, fast genauso lang beobachtet
Rudolf Stiirzer bereits, wie sich die Situation zuspitzt. "Die Immobilienpreise steigen, aber die Freibetrage
werden nicht erhoht", erklart der Vorsitzende des Haus- und Grundbesitzervereins Minchen.

Verwandtschaft und Steuerklasse bestimmten liber Freibetrage

Das Erbschaftsrecht ist ein komplexes Geriist aus Tabellen, die Auskunft Uber
Verwandtschaftsverhaltnisse, Steuerklassen und Freibetrage geben. Nur in wenigen Ausnahmen kann
eine Immobilien komplett steuerfrei vererbt werden. Das ist etwa bei einem Ubertrag von den Eltern auf
die Kinder der Fall. Jedoch auch nur, wenn diese das Objekt anschlieRend mindestens zehn Jahre selbst
bewohnen und es nicht mehr als 200 Quadratmeter Wohnflache hat.

In vielen anderen Konstellationen wie unter Enkeln, Geschwistern oder Nichten fallen hingegen Steuern
an. Deren Hohe richtet sich maf3geblich nach den sogenannten Bodenrichtwerten. Das hat zur Folge,
dass mancherorts die Erbschaftssteuer durch die Decke geht, weil auch die Grundstlickspreise keine
Grenzen kennen. Zum Beispiel in Gro3stadten wie Miinchen, in Speckglrteln oder dem Alpenvorland.

Firacker: Erbschaftssteuer regionalisieren und Freibetrage erh6hen

Aus diesem Grund hat Bayerns Finanzminister Albert Firacker (CSU) kirzlich eine Reform der
Erbschaftssteuer gefordert. Er mdchte hdhere Freibetrage durch eine Regionalisierung erreichen.
"Nachdem die Erbschafts- und Schenkungssteuer ohnehin den L&ndern zusteht, sollte die
Regelungskompetenz auch in die Hande der Lander gehdren", sagte Furacker dem BR.

Derzeit sucht er Verbiindete auf Landerebene, um Uber den Bundesrat eine Gesetzesinitiative zu starten.
Doch schon an dieser Stelle konnte das Vorhaben scheitern, denn fir manche Bundeslander ist eine
Reform wenig attraktiv. Auch wenn es zu Lasten der Erben geht, haben die Lander 2020 dank der
Erbschaftssteuer insgesamt 8,5 Milliarden Euro eingenommen — so viel wie noch nie.

Mégliche Losung: Steuerfreibetrag an Bodenrichtwert vor Ort anpassen.

Dabei ware die Lésung aus Sicht von Hausbesitzer Niedermaier denkbar einfach: "Wenn sich der
Freibetrag am Bodenrichtwert orientiert, hatte man einen gerechten Schlissel", erklart er. Auch Wolfgang
Kuhn halt es fir richtig, die Freibetrage anzuheben. Der Prasident des Eigenheimerverbands Bayern
betont zugleich, dass in einem ersten Schritt gemeinsam mit Fachleuten eine Datenbasis geschaffen
werden sollte, wie viele Menschen in welchem Umfang betroffen sind.

Fir Niedermaier gabe es nach der aktuellen Rechtslage wohl nur eine Option das Haus steuerfrei an
seine Kinder zu vererben: Alle drei missten darin mit ihren Familien fir zehn Jahre wohnen. Andernfalls
durfte sie eine Steuer im Millionenbereich erwarten, schatzt er, was nur mit einem Verkauf zu
bewerkstelligen ware.

Seltene Einigkeit bei Politikern, Verbdnden und Betroffenen der Erbschaftssteuer

Ein solcher Schritt wiirde Uberdies wie so oft die Preisspirale weiterdrehen: Auf hohe Verkaufspreise
folgen hohe Bodenrichtwerte, was Investoren anlockt und letztlich zu hoéheren Mieten fiihrt.
Ausnahmsweise sind sich bei einem Thema deshalb sogar Immobilienbesitzer, Vermieter, Mieter und die
bayerische Staatsregierung einig, dass es einer Reform bediirfe. Doch ohne weitere Unterstiitzung auf
Bundesebene Iasst sich an der aktuellen Rechtslage nichts dndern — auch das ist eine bittere Pointe der
Erbschaftssteuer.
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Die Expertenrunde

zum Thema:

Stromvertrag

Mein Mieter ist vor zwei Jahren in
meine Mietwohnung eingezogen. Der
vorherige Mieter hat sich beim Strom-
lieferanten abgemeldet. Der neu ein-
Ziehende Mieter hat jedoch mit dem
Stromlieferant keinen Vertrag abge-
schlossen. Dennoch wurde der neue . ..

Mieter mit Strom beliefert. Erst nach mmﬁmus
zwei Jahren hat der Stromlieferant . GRUND MUNCHEN
bemerkt, dass der neue Mieter zwar

Strom geliefert bekommt, aber keine Zahlungen leistet.
Da der Mieter Zahlungsschwierigkeiten hat, méchte der
Stromlieferant nunmehr Geld von mir als Vermieterin. Zu
Recht mochte Frau von Galli wissen?

Der Bundesgerichtshof hat in seinem Urteil vom 27.11.2019
Az.: VIl ZR 165/18 entschieden, dass der Eigentlimer nicht fiir
riicksténdige Strom- und Gaskosten des Mieters haftet, wenn
die Kosten flr die vermietete Wohnung Uber einen eigenen
Zahler erfasst werden. Die Bereitstellung von Strom stellt eine
Realofferte des Versorgungsunternehmens dar, welche der
Mieter durch die seinerseits erfolgte Stromentnahme schliissig
annimmt. Dementsprechend kommt der Stromlieferungsver-
trag nur zwischen dem Mieter und dem Stromlieferanten
zustande, nicht aber zwischen Vermieter und Stromlieferant.
Daher kann sich dieser nur an seinen Vertragspartner, den
Mieter halten. Dies gilt unabhéngig davon, ob dem Versorger
die Identitdt des Mieters bekannt ist oder er liberhaupt weiB,
dass die Wohnung vermietet ist. Enischeidend ist nur, dass
iber diesen Zahler nur der Stromverbrauch der konkreten
Wohnung erfasst wird. Unerheblich ist ferner, ob sich der
Stromzahler raumlich in der jeweiligen Wohnung befindet.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.

Infos unter: Haus + Grund Miinchen,
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BURGER
12 ANWALT

vom 18.03.2022

WOHNUNG UNTERVERMIETEN
Die Pflicht zur Auskunft

Meine Wohnung ist mir alleine zu grof3, de-
wegen mochte ich gerne ein Zimmer unter-
vermieten. Dies werde ich natlrlich meinem
Vermieter mitteilen. Aber muss ich ihm wei-
tere Auskiinfte geben?

EBERHARD SCHNEIDER (44) AUS MUNCHEN

Mit dieser Fra- M p

ge wandten

WIT uns an 'etve rtra(
Rechtsanwalt "
Rudolf Stiir-
zer. Der Vor-
sitzende von
Haus und
Grund Miin-
chen antworte-
te uns, dass ein Mieter bei einem berechtig-
ten Interesse, einen Teil des Wohnraums ei-
nem Dritten zum Gebrauch zu iiberlassen,
vom Vermieter die Erlaubnis hierzu verlan-
gen konne. ., Nur wenn in Person des Dritten
ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum
iibermiBig belegt wiirde oder sonst dem
Vermieter die Uberlassung nicht zugemutet
werden kann®, gelte dies nicht, so Rudolf
Stiirzer. Ein wichtiger Grund liege vor, wenn
der Dritte mit dem Vermieter oder anderen
Mietern im Hause verfeindet ist oder wenn
es sonst Anhaltspunkte dafiir gibt, dass er
den Hausfrieden stéren oder die Mietsache
beschiddigen wird. Mehr als den Namen des
Untermieters (sowie zur eindeutigen Identi-
fikation auch Geburtsdatum und Geburts-
ort) und Angaben iiber die beruflichen oder
sonstigen Tiétigkeiten des Untermieters muss
der Mieter nicht mitteilen. Die Forderung
des Vermieters, den in Aussicht genomme-
nen Untermieter personlich vor einer Ent-
scheidung iiber die Erlaubnis zur Unterver-
mietung kennenzulernen, lauft auf eine ver-
tragswidrige Ablehnung der Untervermie-
tungserlaubnis mit moglichen Schadenser-
satzanspriichen des Mieters hinaus, zitiert
der Rechtsanwalt ein entsprechendes Urteil
des Landgerichts Berlin.  Foto: Armin Weigel/dpa

68



JDgaBie) /o IEISOWLUNAMNM J3TUN UDLIDUL JUS
.:um_.:.____m_u.-mun:EE_.?_.____._.... lajun apaln ajuessalagu)
PUnJg-pun-sney/ap souT Uz MMM

SR wW-Eny s

NIHINOW ANNYO + SAVH J8puazyisio “sezims flopny Jomuos)ysay

"UD1512| URBUN|YeZSNEIoA YJNPIEUOLL QYLD MZ] uadayaninz
P29 ‘uajuugy uaduug Jyelyni4 uaisyoeu wi uadunjyezyoen ayoy
LUSJI%D 315 AP Ul ‘UYSHBUSIMUIS USYIIUBYISHIM UOA SUNpISLLLIA
Nz Rl syasaq ua)os JaWMUBdi3 pun JA31W "UAGIA|Y 1APUBIALN
uadun|yezsnelop, aip S|} “J51 UBUYIAI NZ 0INJF PUASNE| USISIY3LI UOA
LID||B)|aZuUlF Ul ‘UIFUN|YBZYIEN USYDNGaLYLa L ‘USUUY USBIalsue Ja11am
120U Jyef uapuajne| wi sadalry-auesyn sap adjojul alp ‘asiaudaidiaul
1I9p  BunuaBials  ulueNqIoXa Jap purudine ep  ‘uadunjyezsneiop
UBYIIIeuOwW Jap Jungeyuy aydijinap aull@ uadunjjemusasnel pun
wiawniuadiy ugyaidwa sy rueyoyde yaignap usdunjyezsneiop

"uayJimsne yanziesnz Jyelyna
UBISYIeU W Funuyosigeusisoysqallag Jap ul yas pam dunyoyas
Bs3P Yany WYoys2 % Of ddeuy wn ualyngad| Ny 1P 7707 TOTO
LnNZ JEY pun neip suls yaou 12185 pels 910 94 0 + Jynjgejiniy

"UAUYIRL NZ 0INT PUISNE]| UYL UoA uadun|yezyoep
P saayer uagsyoeu Jyelyni4 wi — sssney ssp puelsnz uaylsnasiaus
LUp pun ualjeylanziay woa didueyge yone — 151 uadunuyopn uaidaaq
UBUOSISd UUSJYyaw W ‘uslsgoud 19g Cuspuem usdislsue Jslam
Laou sadalry-aulesyn sap 23|0jul asiald 2P JOpO pAIM IYINeIgan
Sldlauaziay Jyawl salyef sasalp Zie pun aenigad wi uainjeladus)

uadupalu waua Jap punidine uuam ‘uljjeisne JaYoy Yarnap yoou
uuey dunjyezyoen asalg €} I Q007 T UOA BunjYBZydEN JUID pAIM
‘Puydasdqe usun|yezsnelon uapusqs|quyaa|d 19g £z0¢ Jyelynig w
5P UM, "3 00 7 JNe JYel LWSS3IP Ul U3ISONZIaH 2P YIS uayne|aq
asiaudaidiau] sep Sunppddopiap saus 19g yapyel/3 002 T Yp ‘euopw
/3 00T Yyauuyosyaunp uadenaq dunuyop 23odd W 08 aula dny
U3]504JaSSEMULLIBAN pUN -ZIH 310 [21ds1ag "yunp [|OA J8nals-,00 3P
yane Jage ‘secy pun [ 19¢ uadunyoylasiald aip uade|yos uued "uayassne
1yer sasalp Ny uaBUNUYIBIGeSaIYRl UIPUS|215Ia NZ £707 Jyelynid wi
u3p 130 53 pAIM SISpUE Zuen (go0z Ul uaBunjyezyseN syoy wauing

"apJnm 1zZ1ayaq Jay.eys 1aqnsde) yone Bunuyopn auadia aip
YUNPER [lam UIYNNZYanINg 1§ap3-ao0-awoy ualduipag-euoio)
uap jne amos T707 SsIyelyniy ualjey sap punJEne Yoneigqianalies
UIIYOLIa USP LY2INp 2I3PU0OSaqsul 151 %, ST — 0T "B uoa duniadials aig
"SNE RIS PO ANBJE. Y[R} TZ0E 4N Uaisoyuagen Jap dunyoyid aiQ :e8jo4

"UIY SpUasaIyel
wnz 3512 yone uaidjops si2udsen wiaq uadunyoyly uayosiiselp aig
‘Yneyadus siald uadisund Yeyosmaa UsUIemUIS J1ap uadam waus
NZ Q707 S22 1512W 3pInMm ‘2pInm Janapaa 1707 Sep ‘|ez1ay sne
Jduipag anu o7 Jyeliapuajey sep uny usdunuynaigeus)soysqanlag
uspus|Eisie nz Rl aip e yois uspam usBurusBiels  esaI]

"SNE Y2IjUye u3||e} WOoLIS PUn SWLIEMUIH 19q uajessTuniadials
210 *(sedpJ3-W Jn} uayouny jJamipels Juel) % 0LE + :Juniedions
{sieudsyagqay) ymoife L¥'8 Zzoz Jenuep wi  {(sisudsylequy)
YMY/12 BL'T TZO0Z Jenuer wi 919150y ses ‘% sbT + :JuniaBiels
49y1/3 0L'T PINRY ULIN/3 0L°0 TZOZ BN Wi 939350Y |9ZI9H

iuap|Iq uabeony ayoH :UoISO|dx3-UsISoNzZIoH K

NIHONOW ANNYD + SNVH

ZZ0Z°€0°81 WOA vauohmOEE_

69



m Die lokale Wochenzeitung Nr. 12 vom 23.03.2022

Energieausweis

Fr. Schneider aus Solln mochte wissen: Mein Energie-
ausweis ist schon iiber 10 Jahre alt. Brauche ich wirklich
einen neuen? Kein Mieter will den Ausweis iiberhaupt
sehen

Antwort: Soll eine Wohnung oder ein Gebdude verkauft
oder vermietet werden, muss der Energieausweis spates-
tens bei der Besichtigung vorgelegt oder ausgehandigt >
werden unabhzngig davon, ob der Interessent dies aus- Rechtsabteilung
driicklich verlangt. Dem Kéaufer bzw. dem Mieter muss HAUS + GRUND
unverziiglich nach Vertragsabschluss eine Kopie des Ener- MUNCHEN
gieausweises iibergeben werden. Ein Energieausweis hat

eine Giiltigkeit von 10 Jahren, danach muss er neu erstellt werden. Folgende
Angaben muss der Energieausweis beinhalten: Art des Energieausweises, Re-
gistrierungsnummer, wesentliche Daten zum Gebaude und zur Warmeversor-
gung, das Energielabel mit der Angabe des Energiebedarfs oder -verbrauchs,
die Vergleichswerte sowie die Effizienzklassen und ggfs. Modernisierungs-
empfehlungen. Seit 1.5.2021 sind fiir neue Ausweise zusatzlichen Angaben
zu den Treibhausemissionen vorgeschneben Bei VerstoB gegen die Vorlage-
oder Ubergabepflicht droht ein BuRgeld von 10.000 €.

Wird vor dem Verkauf oder der Vermietung einer Wohnung eine Immobilien-

anzeige in kommerziellen Medien (z.B. Zeitungen, Zeitschriften, Internet)

aufgegeben und liegt zu diesem Zeitpunkt ein Energieausweis vor, muss der

Verkaufer, der Vermieter oder der Immoblielienmakler sicherstellen, dass die

Immobilienanzeige folgende Pflichtangaben enthalt:

- die Art des Energieausweises (Bedarfs- oder Verbrauchsausweis)

- der im Energieausweis genannte Wert des Endenergiebedarfs bzw. Endener-
gieverbrauchs fiir das Gebaude

- die Heizungsart (z.B. 0l, Gas, Strom)

- das Baujahr sowie die genannte Energieeffizienzklasse.

RAin Birgit Noack

Ausgenommen von den Pflichtangaben sind lediglich die privaten, kosten-
freien Kleinanzeigen (z.B. am Schwarzen Brett im Supermarkt). VerstoRe
gegen die Pflichtangaben in Inseraten konnen mit einem Bulgeld von bis zu
10.000 € bestraft werden.

Kostenfrele‘Rechts- Steuet- und Bauberatung fiir Mitglieder in
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So so

Die Boden- und
Mietpreise in Miinchen
explodieren. Die
Miinchner Griinen
haben deshalb einen
Appell verfasst und
fordern neue Gesetze.
Davon kénnten auch
Eigenttimer profitieren
Von Christina Herrel

1St seit ¢in paar Monaten
E regieren die Grlnen in

der Bundesregicrung mit.
Doch 50 hundertprozentig zu-
frieden sind ihre Parteifreunde
hier in Munchen nicht, was die
Spitze in Berin im Koalitions-
vertrag ausgehandedt hat - 2u-
mindest, was das Thema Woh-
nen  betriff. Die MUnchner
Grilnen haben deshald einen
Appell an die Bundesregierung
verfasst,

Die Presentwickiung in
Minchen sei dramatisch, schil-
dert  Grilnen-Stadtrat  Bernd
Schreyer:  .Die Bodenpreise
steigen jedes Jahr um zwolf
Prozent.™ Seit 2010 hatten sie
sich mehr als verdredacht,
Wahrend Bauherren  Iruher
noch 1200 Euro pro Quadrat-
meter Bauland bezahlten, sind
es jerzt 4000 Euro, so Schreyer,
Und weil die Bauherren dieses
Geld irgendwie wieder reinho-
len missen, werden auch die
Mieten immer teurer. Doch wie
lasst sich diese Spirale stop-
pen?

Statt den griinen Stadtrand mit im-
mer pewen Siediungsn 2u2upfias-
tern, ferdern die Grinen, dass zu-
et dle Potenziale in der In-
nenstadt ausgeschoplt werden
miissen. Deshalb wollen die
Grilnen  Eigentimer,  die
Grundstiscke brach liegenlas-
sen, dazu verpllichten, diese 2u
bebauven. Im Notfall soliten Ei-
gentlmer sogar gezwungen
werden, die Grundstiicke an
die Stadr zu verkaufen.
Eigentlich kdnnte ein soiches
Gesetz  schnell  verwirklicht
werden, denn schon lange gibe
es Plane dazu, schildert Ste-
phan Rei-Schmidt. Er war 20
Jahre Stadtdirektor in Min-
chen und arbeitete im Pla-

Diese Wolnhungea am Isartor kénnen sici

L5
Svenja Jarchow-Pongratz.

F.oom

nungsreferat, jewt setzt er sich
fiir ein soziales Bodenrecht ein.

Und moch zine weitere Forderusg
konate schaell eire Wirkung est-
falten: Die Griinen fordern, dass
das Baulandmobilisierungsge-
serz, das der Bundestag schon
in cer vergangenen Legiskatur-
penode verabschiedere, end-
lich auch in Bayern gilt,

Darin ist geregelt, dass o
eine  Gepehmigung Draucht,
wenn Miet- in Eigentumswol-
nuprgen umgewandelt werden
sollen. Doch bis jerzt gibt es
dazu in Bavern noch keine

h in cin paar Jahren vielleicht bloB moch Reiche leisten.

vom 25.03.2022

STADTISCHE WOHNUNGSBESELLSCHAFT

Rund 860 neue Wohnungen
baut die stidtische Woh
nungsbaugeselischalt GWG
in diesem Jahr. So gibt ¢s das
Unternehmen in einer Pres-
semitteilung bekannt. Leitge-
danke sei, neben bezanibaren
Mieten auch besondere
Wohnformen und Infrastruk-
tur voranzubringsn.

Ein groBer Teil der neven

GWG baut heuer 860 Wohnungen

Wohnungen, namlich 225,
entsteht auf dem Gelinde der
ehemaligen Bayerkaserne,
Unter anderem baut die GWC
dom ein Hochhaus mit elf Ge-
schassen. Es soll auBerdem
einen begrunten innenhof
und Gemeinschaftsgarten auf
dem Dach geben.

Das Besondere an diesem
Progekt: Es entsieht aus dem

Abbruchmartenal der aiten
Kasernen, Der Beton wurde
recycelr,

An der Bad-Schachener-
Strage in Ramersdorf baut dwe
CWG 151 Wohnungen. ¢in
Haus rar Kinder und einen
Bewohnertreff, Hier ist das
Mobilitskonzept beson-
ders: Die Bewohner kinnen
kostenlos E-Lastenfahrrider

llen Mieter gerettet werden

Fole: imago

ausleihen. Die Wohnungen
werden Gber autofreie Tras
senerschlossen, FrFravenin
Notlagen errichtet die GWG
32 Apartments an der West-
endstrale 35.1m Erdgeschoss
haben soziale Einrichtungen
Platz. Auch 2021 wurde viel
gebaut: Da legre die CWC den
Grundszein fir 1 233 Woh-
nungen. che

Rechsverordnung. Das heiSe,
das Gesetz wird in Minchen
bis jerzt nicht angewendet

Eigemtimer dleften Oberrascht
sein. Denn auch filr sie wollen die
Griinen etwas ten. Sie wollen, dass
private Yermietes auf ihre Enrage
ein Drittel weniger Stevern
zahlen miissen. wenn die Mie-
te mindestens 15 Prozent unter
dem Mietspiegel liegt. Auch,
wenn soziale Menschen ein
Haus erben, sollen sie weniger
Stevern zahlen, fordern die
Granen. [hre Manchner Partei-
chefin  Svenia  larchow-Pon-

gratz erziahlt, dass sie imimer
wieder mitbekommt, dass Er-
ben, die ginstige Miete verlan-
gen wollen, praktisch zum Ver-
kauf gezwungen werden -
wenn die Erbschaftsstever zu
hoch ist, SchlieBlich nchret
sich die Hohe nach dem Wert
des Grundstidcks - und nicho
nach der Miete.

Dieses Problem erlebt auch
der Vorsitzende des Haus- und
Grundbesizervereins  Rudol
Stilrzer oft Sein Verein berdt
um die 1500 EigentGmer im
Jahr und inzwischen gehe es
fast raglich ums Thema Erben.

71

<Det soziale Vernieter ist oft
der Dumme®, sagt der Rechts-
anwalt. Sein Verein fordere
schon seit Jahren, dass sich bei
der Erbechaftssteuer etwas zu
tun misse. Mich freut, dass
diz Grinen da jezt offensicht-
lich umdenken, Froher waren
die den Eigentbmern ja nicht
gerade wohigesonnen,” Auch
CSU-Stadtratin - Heike  Kainz
halt es fUr richtig. wenn sich
a2 Steuergeseize andern,

Und was sagt die SPD zu den
VorstoBen ihres Koalitions
partners? Im Grunde unter-
stizen wir viele Forderun-

gen®, sagt SPD-Stadtrdtin Si-
mone Burger. Sie sitzt im Vor-
stand des Minchner Mieter-
vereins. Burger verweist da-
rauf. dass die¢ Bundesregierung
gerade an neven Gesetzen ar-
beite. Die Erbschaftsstever
musste aus ihrer Sicht grund-
sdezlich reformiert werden,

Einig sind sich Griine und
SPD, dass uater Minchrer Ei-
gentlimern bekannter werden
muss, dass die Stadgt Wohnun-
gen kaufen will, Dafiir soll das
Kommunaireferat nun  cine
Kampagne starten. beantragen
beide Parteien.
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HALS- UND GRUNDBESITZERVEREIM MUMCHEN urd Umasbung .4 .
Die Expertenrunde

zum Thema:

Elektromobilitat Teil 2 -
Der Einbau einer Wallbox
in der WEG

Alexandra J. ruft erneut an und schil-
dert folgenden Fall: Der Mieter meiner
Eigentumswohnung méchte an dem
mit der Wohnung vermieteten Gara-
genstellplatz eine Wallbox anbringen. -, :

Muss ich ihm das gestatten und wenn mmw
Jja, was muss ich beachten? + GRUND MUNCHEN

Dieser Fall, liebe Frau J., ist nicht ganz so klar zu bejahen.
Zwar streitet auch hier grundsétzlich das Mietrecht fir lhren
Mieter und der zum 01.12 2020 in Kraft getretene § 554 Abs.
1 Satz 1 BGB sieht insofern ja vor, dass der Vermieter dem
Mieter bauliche Verénderungen der Mietsache zu gestatten
hat, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behindemungen,
dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Ein-
bruchsschutz dienen. Allerdings ist die mietrechtliche Vor-
schrift mit dem Wohnungseigentumsrecht in Einklang 2u brin-
gen, denn der vermietende Wohnungssigentimer kann ja nicht
mehr Rechte einrdumen, als ihm im Verhaltnis zur Gemein-
schaft selbst zustehen. Im Bergich von Eigentumsanlagen gent
es vielmehr um drei Fragen, die miteinander in Einklang
gebracht werden missen. Hierbei handelt es sich zundchst
um die Interessenabwégung nach § 554 Abs. 1 Satz 2 BGE.
Denn der Anspruch des Mieters besteht nicht, wenn die bau-
liche Verdndsrung dem Vermieter auch unter Wirdigung der
Interessen des Misters nicht zugemutet werden kann. Weiter
geht es um eine Angemessenheitspriifung, die nach § 20 Abs.
2 WEG, der Parallelvorschrift zu § 554 BGB, vorgeschrieben
ist. Diese Angemessenheitsprifung verlangt die Abwagung
der negativen Folgen gegen den privilegierten Zweck. Die
Eigentimer haben somit zur Frage des ,ob™ der Mafinahme
kein Emmessen und keinen Entscheidungsspielraum, da der
Einbau einer Wallbox dem privilegierten Zweck des Ladens
elekirisch betriebener Fahrzeuge dient. Dagegen beschliefien
die Eigentiimer — und das ist der dritte Prilfungsschritt - Ober
das  wie" der MaBnahme, also die Art deren Durchfiihrung.
Hier ist der Entscheidungsspielraum deutlich gréBer. So kén-
nen die Eigentiimer etwa die Durchfilhrung durch einen Fach-
batrieb vorsehen. Bei diesem letzten Priifungsschritt kann es
nun vorkommen, dass die Eigentimergemeinschaft Vorgaben
zur Durchfilhrung macht, die die vom Mieter geplante MaB-
nahme &ndern wirden, sodass unter Umstanden der vermie-
tende Eigentimer die konkret von seinem Mieter geplante
MaBnahme doch verweigern darf.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung

fiir Mitglieder in allen Immabilienfragen.

Mitgliedsbeitrag ab hrlich.
LIS, Mdids + i
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 14 vom 06.04.2022

- ANZEIGE -

Mietshaus - Was darf die
Verwaltung kosten?

Frau Karin S. aus Hamburg fragt an: Vor zwei Jahren
habe ich zusammen mit meinem Bruder ein Mietshaus in
Miinchen Haidhausen geerbt. Ich wohne in Hamburg und
bin beruflich ser eingespannt. Daher hat sich mein Bru-
der, der in Miinchen wohnt, bereit erklart, die Verwaltung
des Hauses zu iibernemen. Seitdem gibt es Streit iiber
die Hohe der Verwalterkosten. Das Haus wurde 1962
gebaut und ist in recht gutem Zustand. Im Erdgeschoss
befinden sich zwei Ladengeschafte, in den vier Ober- HAUS + GRUND
geschossen zwolf Wohnungen. Die vermietete Flache MUNCHEN
betragt ca. 1.000 m?. Die Mieteinnahmen betragen brutto 140.000 € pro
Jahr. Die Mietiiberschiisse werde halftig geteilt; allerdings ist mein Bruder
der Meinung, ihm stiinden fiir die Verwaltung mindestens 1.000 € pro Monat
zu. Das ware schlieBlich ser viel Arbeit - Handwerker fiir Reparaturen beauf-
tragen und iiberwachen, Angebote einholen, Rechnungen priifen, mit Mietern
Betriebskosten abrechnen, Zahlungsein- und ausgange iiberwachen, sich
bei Schaden auch mit Versicherungen herumstreiten, bei Wohnungswechsel
neue Mieter suchen, Mietvertrage abschlieBen, Renovierungen beauftragen
und iiberwachen usw. Sind da 1.000 € im Monat wirklich angemessen?

Rechtsanwalt
Rudolf Stiirzer
Vorsitzender

Antwort: Die Schilderung lhres Bruders ist = was die zu erledigenden Arbei-
ten betrifft - durchaus zutreffend. Jeder, der ein Mietshaus verwaltet, weif,
dass es immer ,irgendwas zu tun” gibt. Der Zeitaufwand ist bei insgesamt 14
Einheiten aber doch recht iiberschaubar. In der Wohnungswirtschaft z.B. bei
gewerblichen Hausverwaltungen betreut eine Vollzeitkraft 300 - 400 Einhei-
ten; dies entspricht ca. 20 Mietshausern. Auf ein Mietshaus Ihrer Grofenord-
nung entféllt daher ein Zeitaufwand von ca. 2 - 3 Stunden pro Woche, d.h.
ca. 10 Stunden pro Monat. Professionelle Hausverwaltungen verlangen dafiir
ca. 500 € / Monat; errechnet aus 5 % der Jahresmiete (140.000 €) = 583 € /
Monat oder 35 € / Einheit x 14 Einheiten = 490 € / Monat. Wenn Sie sich auch
auf Basis dieser Zahlen nicht mit Ihrem Bruder einigen konnen, sollten Sie sich
wenigstens darauf verstandigen, eine Hausverwaltung zu beauftragen, bevor
- wie leider so oft - an solchen Streitereien eine ganze Familie zerbricht.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
 allen Immobilienfra
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DIE ’\é weLT ON LI N E vom 06.04.2022

,Wenn meine Kinder erben, konnen sie die Erbschaftssteuer
nicht zahlen”

Wolf-Armin von Reitzenstein besitzt eine denkmalgeschutzte Villa in Miinchen, die er seinen Kindern vermachen will
Quelle: Quirin Leppert

Familie von Reitzenstein wohnt bereits mit der finften Generation in einer denkmalgeschitzten Villa in Minchen-Neuhausen. Doch
jetzt flrchtet der Eigentliimer, dass seine Kinder eines Tages verkaufen missen — da sie die Erbschaftssteuer nicht bezahlen kénnen.

Um keine schlaflosen Nachte zu haben, hat Wolf-Armin von Reitzenstein die Summe der Erbschaftssteuer, die seine drei Kinder mal
zahlen missen, noch nicht genau ausgerechnet. Er will sie auch nicht wissen. Der 82-Jahrige besitzt ein 400-Quadratmeter-Wohnhaus
im Minchner Stadtteil Neuhausen, einer der besten Lagen in der bayerischen Landeshauptstadt. Seine Kinder sind dort aufgewachsen.
Nun aber befiirchtet Reitzenstein, dass sie nach seinem Tod die hohe Erbschaftssteuer nicht stemmen konnen und ihr Elternhaus
verlieren.

Reitzenstein schatzt den Wert seiner Immobilie inklusive des Grundsticks von 1200 Quadratmetern auf etwa zehn Millionen Euro. Auf
dem Papier ist er damit Multimillionar.

,Das argert mich, denn dieser Wert ist doch nicht real”, sagt der ehemalige Gymnasiallehrer, der am Institut fir Bayerische Geschichte
der Ludwig-Maximilians-Universitat forscht und lehrt.

Das Hauptproblem seien die niedrigen Freibetrage, die zuletzt vor 13 Jahren erhoht wurden. ,Fir die aktuellen Miinchner Preise sind
die Freibetrage vollig unrealistisch”, sagt Reitzenstein.

Exorbitante Immobilienpreise — aber niedrige Freibetrage

Ahnliche Fille kennt auch Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer, Chef des Eigentiimerverbands Haus und Grund in Miinchen. ,Vor zehn bis
zwolf Jahren gab es solche Félle noch nicht, jetzt sehen wir das immer ofter”, sagt er. Weil die Immobilienpreise um ein Vielfaches
gestiegen sind, sei eine Anpassung langst tUberfallig. ,Die Freibetrage waren fur Hochpreisregionen schon immer sehr niedrig. Aber
jetzt passen sie nicht mehr zu den exorbitanten Immobilienpreisen — an denen sich auch die Bodenrichtwerte orientieren.”

Kinftig kdnnten noch mehr Bundesbirger betroffen sein. Experten gehen davon aus, dass die Zahl der vererbten Immobilien kiinftig
steigen wird, weil die Nachkriegsgeneration, die lange Wohlstand aufbauen konnte, verstirbt. Diese Entwicklung beobachtete das
Statistische Bundesamt bereits in den letzten Jahren.

Der Wert der Erbschaften, die 2020 steuerlich bericksichtigt wurden, lag doppelt so hoch wie noch zehn Jahre zuvor. Der Wert von
vererbten Immobilien hat sich in derselben Zeit sogar verdreifacht. Doch noch immer verteilt sich ein GroRteil des Erbes auf eine
Minderheit. Nur jeder 50. vererbt mehr als eine Million Euro.

Wenn Reitzenstein stirbt, wird seine Frau zur Halfte erben. Bleibt sie in dem Objekt wohnen, muss sie keine Steuern zahlen. Anders
sieht es bei den Kindern aus, die jeweils einen Steuerfreibetrag von 400.000 Euro haben. Liegt das Erbe bis zu 300.000 Euro dartber,
fallen fur die Kinder laut Gesetz Steuern von elf Prozent an. Ein Schreckensszenario fir den Minchner: ,, Wenn meine Kinder das Haus
behalten wollen, missten sie einen Kreditaufnehmen. Meine Ersparnisse wiirden dafir nicht reichen.”

Fur die Familie Reitzenstein hat das Objekt auch einen grolRen, emotionalen Wert. Erbaut wurde es 1907 von dem Architekten und
StiefgroRvater des Eigentiimers, Richard Schachner, der auch das Schwabinger Krankenhaus entwarf. Anfang der 1970er-Jahre erbte
Reitzenstein die denkmalgeschitzte Immobilie von seiner GroRmutter, damals belief sich der Wert auf etwa 600.000 D-Mark.
Mittlerweile wohnt mit seinem Enkel bereits die flinfte Generation in der Villa, die heute als Zweifamilienhaus genutzt wird.
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Eigentlich hat die Politik eine Ausnahmeregelung fir Erben geschaffen, die die geerbte Immobilie fir den Eigenbedarf nutzen wollen.
Wohnen die Angehdrigen des Verstorbenen mindestens zehn Jahre selbst in der Immobilie, wird keine Erbschaftssteuer féllig. Diese
Regelgilt jedoch nur bei einer Wohnflache von bis zu 200 Quadratmeter — Reitzensteins Kinderwaren davon also ausgeschlossen.

Bayern fordert eine regionale Erbschaftssteuer

Deshalb kampft er nun gegen die , konfiskatorischen Bewertung”, wie er selbst sagt, macht Politiker darauf aufmerksam und setzt sich

fir eine Reform ein. Die fordert auch Bayerns Finanzminister Albert Firacker (CSU). (/wirtschaft/article237014381/Immobilienboom
Bayerns-Finanzminister-fordert-hoehere-Freibetraege-bei-Erbschaften.html)

Er sprach sich bereits fir eine Erhéhung der Freibetrdge als auch eine Regionalisierung der Erbschaftssteuer aus — doch eine
Gesetzesanderung kann nur der Bund veranlassen. ,Das Familienheim muss Familienheim bleiben kénnen. Wenn Kinder das
Eigenheim der Eltern verkaufen mussen, weil sie sich die Erbschaftsteuer nicht leisten kénnen, dirfen wir das nichthinnehmen®, sagte
Flracker.

Solche Falle kennt Reitzenstein aber bereits. Zuletzt verkauften Erben ein Anwesen in der Nachbarschaft fir zwolf Millionen Euro an
einen Investor — auch dieser Verkaufspreis beeinflusst die Bodenrichtwerte und damit nicht zuletzt auch die Bewertung des
Familiengrundsticks. Der Munchner argert sich Uber die Bemessung des Finanzamts, das sich an Bodenrichtwerte und den
Verkaufspreisen von Immobilien in derselben Region orientiert. ,Das Finanzamt lacht sich ins Faustchen, die Steuereinnahmen steigen
damit natlrlich auch”, sagt Reitzenstein.

Seit 2007 verdoppelten sich die bundesweiten Einnahmen aus der Erbschaftssteuer und lagen2020 bei 8,6 Milliarden Euro. Allein
Bayern hat 2020 rund 87 Millionen mehr an Erbschaftssteuer eingenommen als im Jahr zuvor. Fir Reitzenstein steht eins fest: Die
Bewertung muss geandert werden.

So sieht es auch der Eigentimerverband Haus und Grund. Sozial eingestellte Vermieter und deren Erben treffen die hohe
Erbschaftssteuer besonders hart, heifRt es vom Verband. Wer dagegen Maximalmieten einnimmt, hat gentigend Kapital, um die Steuer
zu bezahlen oder Kredite daftr aufzunehmen. Wird ein Objekt beispielsweise an einen Investor verkauft, hatte das auch
schwerwiegende Folgen fir die Mieter. ,Dann weht womoglich ein anderer Wind im Haus. Dann ist Schluss mit sozial vertraglichen
Mieten”, sagt Rechtsanwalt Stirzer.

(/vermischtes/article237851723/Airbnb-in-Paris-Wohnung-ohne- Erlaubnis-vermietet-221-000-Euro-Strafe.html)

Um diese Entwicklung zu vermeiden, fordert Haus und Grund, den Wert nicht mehr nach Bodenrichtwerten zu ermitteln, sondern
anhand des Ertrags, den eine Immobilie abwirft. Denn dann wdre die Bewertung in den meisten Fallen niedriger — und damit auch die
Erbschaftsteuer.

Vermaogenserben sollen Betriebserben gleichgestellt werden

Dem stimmt auch Reitzenstein zu. Weil sein Haus denkmalgeschitzt ist, Gbersteigen die Kosten die Einnahmen oftmals. ,Letztens
habe ich eine 300 Jahre alte Eiche auf dem Grundstlck als Naturdenkmal schiitzen lassen. Das hat mich etwa 5000 Euro gekostet.” Er
sei nicht gegen eine Erbschaftssteuer, ,aber sie muss sich im Rahmen halten, sagt Reitzenstein. Eine Bemessung nach Ertrag konne
ein Anreiz fur Eigentimer sein, die Mieten nicht zu erhohen.

Eine Alternative zur Erhéhung der Freibetrdge ware eine Freistellung von Erben, die sich verpflichten, Mieten fir einen bestimmten
Zeitraum konstant zu halten. ,Wir fordern eine Gleichstellung zu Betriebserben, die von der Erbschaftssteuer verschont bleiben, wenn
sie Arbeitsplatze fur eine gewisse Zeit erhalten”, sagt Stlrzer und rat: Anstatt auf die Politik zu vertrauen, sollten Eigentiimer selbst
tatig werden. ,Alle zehn Jahre kann man Eigentumsanteile steuerfrei als Schenkung Ubertragen, allerdings wird das zunehmend
wirkungslos, weil die Freibetrage so niedrig sind.” (/finanzen/immobilien/plus237548511/Eigentuemerversammlung Kein-Treffen-
seit-drei-Jahren-Das-kann-teuer-werden.html)

Je friher man also damit anfangt, desto grofRer sind die Erfolgsaussichten. ,Wer vor zehn Jahren damit begonnen hat, hat sich
moglicherweise Steuern im sechs- oder siebenstelligen Bereich gespart”, sagt Stlrzer. Eigentimer sollten sich jedoch von Experten
beraten lassen und wichtige Vorkehrungen treffen, um die eigenen Rechte sicherzustellen.

Auch Reitzenstein hat vor ein paar Jahren angefangen, seinen Kindern Anteile zu Gbertragen. Mittlerweile seien die Freibetrage aber
ausgeschopft. ,Meine Frau sagt, es ware zu spat”, sagt der ehemalige Lehrer. ,Im Moment ist nur etwa ein Zehntel des Wertes in den
Handen meiner Kinder, es 16st das Problem also nicht.” Vor allem, weil der Immobilienboom immer weiter zu den steigenden
Marktpreisen beitrage, und das Grundstlck weiter an Wert gewinnt. An den schlimmsten Fall mochte Reitzenstein trotzdem nicht
denken —das Haus soll in Familienbesitz bleiben.
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H-I-UI»_‘{HII MUNCHEN und Umngetung s -
Die Expertenrunde

zum Thema:

Dammung

Kathrin G. aus Poing fragt, ob sie an
ithrem Haus eine AuBendimmung
anbringen darf, die in das Nachbar-
grundstiick hineinragt und ob sich der
Nachbar dagegen wehren kann.

Um Energie einzusparen, démmen inzwi-
schen viele Hauseigentimer ihre Immo-
bilie. Dies kann allerdings zu Kenflikten
mit den Nachbarn fiihren, wenn durch
die angebrachten Werkstoffe das Haus
iUber die Grenze des Machbarn reicht. So hatte etwa das Ober-
landesgericht Karlsruhe in der Vergangenheit entschieden,
dass ein Hauseigentiimer seine AuBenwand nicht ddmmen
darf, wenn die Dadmmplatten in den Luftraum des Nachbar-
grundsticks ragen (Urtell vom 09.12.2008, 6 U 121/09).
Doch inzwischen hat sich die Rechtslage verdndert. Viele Bun-
desléinder, so auch Bayern, haben das Machbarschaftsrecht
so reformiert, dass nachtraglich angebrachte Dammschichten
prinzipiell geduldet werden miissen. Danach ist ein Grund-
stickseigentimer unter bestimmten Voraussetzungen zur Dul-
dung des durch eine Warmedammung entstandenen Uber-
baus verpflichtet. Neubauten missen allerdings so geplant
sein, dass die Warmeddmmung in den Grenzen des eigenen
Grundstiicks bleibt. Der Bundesgerichtshof (BGH) hat in einem
neuen Urteil vom 12.11.2021 nun entschieden, dass entspre-
chende landesrechtliche Regelungen, die eine die Grund-
stiicksgrenze lberschreitende nachtragliche Warmedammung
von Bestandsbauten erlauben, mit dem Grundgesetz vereinbar
sind (V ZR 115/20).

Tipp: Der andere Grundstiickseigentiimer muss jedoch Ver-
anderungen an seinem Gebdude nicht dulden, wenn diese
wegen der Warmedammung notwendig werden (BGH, Urteil
vom 14.06,2019, V ZR 144/18), Der Uberbau durch die Fassa-
denddmmung darf auch nur maximal 25 Zentimeter auf das
Machbargrundstiick ragen. Weitere Voraussetzung: Durch die
Warmedammung darf die Nutzung des Nachbargrundstiicks
nicht oder nur geringfiigig beeintrachtigt werden. Zudem darf
nicht eine vergleichbare Warmedammung auf andere Weise
als durch eine AuBendammung mit vertretbarem Aufwand
maglich sein.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fur Mitglieder in allen Immobilienfragen.
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hat. Ein Uberblick.

etriebskosten um-

fassen die Grund-
steuer, die Kosten des
Frischwassers, einer
Wasseraufbereitungs-
anlage und des Ab-
wassers,die Heizungs-
und Warmwasserkos-
ten einschlieBlich der
Kosten fiir Erfassung
und Abrechnung so-
wie fiir die regelmaBi-
ge Wartung der Hei-
zung, Bedienung und
Abgasmessung. Auch
die Kosten der gesetz-
lich vorgeschriebenen
Eichung von Kalt-und

Von Abwasser bis Mllent-
sorgung: Zur Zahlung von
Kosten auflerhalb der
Miete sind Mieter nur im
Falle einer klaren Verein-
barung verpflichtet. Aber:
Zur Umlegung aller 17 Po-
sitionen des Betriebskos-
tenkatalogs reicht laut
BGH bereits die Vereinba-
rung, dass der Mieter ,die  nq, -
Betriebskosten® zu tragen

-
- e
Warmwasserzihlern

alle sechs Jahre fallen
darunter; die Kosten
des Aufzuges, an de-
nen sich auch die Erd-
geschossmieter betei-
ligen miissen. Ebenso
auch Kosten der Stra-
Benreinigung und
Miillabfuhr, der Ge-
baudereinigung, Un-
gezieferbekdampfung

und Gartenpflege -
auch dann, wenn der
Gemeinschaftsgarten
von den Mietern nicht
genutzt werden kann.
Neben den Kosten

von Rasenmihen und

Schneiden von He-
cken und Strduchern
zédhlen laut Bundesge-
richtshof auch die
Kosten fiir Fillen und
Abtransport von
kranken und mor-
schen Biumen sowie
der Neubepflanzung;
die Pflege von Spiel-
plitzen, Kosten des
Allgemeinstroms
(z.B. im Treppen-
haus), des Kaminkeh-
rers, von Sach- und
Haftpflichtversiche-
rungen z.B. gegen

Zusatzkosten: Was
Mietern alles droht

Feuer., Sturm, Wasser
und Elementarschiden;
die Kosten des Haus-
meisters (nicht aber die
Kosten der Hausverwal-
tung!), Kosten fiir eine
Gemeinschaftsantenne,
einen Kabelanschluss
und seit 1.12.2021 einer
gebédudeinternen Glas-
faserverteilanlage sowie
Kosten fiir gemein-
schaftliche Waschma-
schinen und Trockner.
Ferner konnen auch
sonstige in der Betriebs-
kostenverordnung nicht
namentlich bezeichnete
Betriebskosten auf Mie-
ter umgelegt werden;
diese miissen allerdings
im Mietvertrag genau

bezeichnet werden. Ei-
ne pauschale Umlegung
von sonstigen® Be-
tricbskosten ist nicht
wirksam. Dies betrifft
unter anderem Kosten
fiir die Wartung von

Feuerloschern, Reini-
egung von Dachrinnen,
Uberpriifung von
Rauchmeldern  (nicht

aber deren Anschaf-
fungskosten); fiir Ge-
meinschaftseinrichtun-
gen z.B. Schwimmbad,
Sauna, wenn diese allen
Mietern zur Verfiigung
stehen: Kosten fiir die
Untersuchung des
Trinkwassers nach der
Trinkwasserverord-
nung, Kosten eines
Wachdienstes, wenn
sich die Wohnung im
Hotspot einer radikalen
Szene befindet.
Nichtumlagefédhig auf
Mieter sind dagegen
Kosten der Hausverwal-
tung und Reparatur-
und Instandhaltungs-
kosten sowie die bei Ei-
gentumswohnungen zu
zahlende Instandhal-
tungsriicklage.
Foto: dpa Themendienst

Rudolf Stiirzer

Rechtsanwalt und Vorsitzender
der Eigentiimer-Initiative
Haus & Grund
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- ANZEIGE -

Wohnungseigentum: Dach kaputt
- Schaden im Sondereigentum

Frau Ammer aus Miinchen fragt: In einer Woh- | °
nungseigentumsanlage in Miinchen gehort mir |
eine Dachterrassenwohnung. Beim letzten Star-
kregen trat Wasser in meine Wohnung ein. Die
Wande sind feucht. Der Putz brockelt bereits leicht pain mefanie
ab, und der Parkettboden wurde beschadigt. Als sterns-Kolbeck
Ursache stellte sich heraus, dass das Dach undicht gachanwattin fiir
ist. Wer muss den gesamten Schaden bezahlen?  miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht

Antwort: Vorliegend liegt die festgestellte Scha-
densursache augenscheinlich im gemeinschaftlichen Eigentum. Den
Schaden am gemeinschaftlichen Eigentum hat unstrittig die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft auf ihre Kosten beseitigen zu lassen.
Bei dem Schaden im Sondereigentum - wie etwa dem Putz und dem
Parkettboden - ist die Frage nicht ganz so klar zu beantworten. Es
kommt darauf an, ob die Wohnungseigentiimergemeinschaft ein Ver-
schulden trifft. Dann ware sie auch fiir diesen Schaden verantwort-
lich. Ein Verschulden trifft die Wohnungseigentiimergemeinschaft
immer dann, wenn ihr ein Schaden am Gemeinschaftseigentum
bekannt ist und sie keine entsprechenden Beschliisse zur Instand-
setzung herbeigefiihrt hat. Gleiches gilt, wenn ein Wohnungseigen-
tlimer die Eigentlimergemeinschaft nachweislich und unter einer
angemessenen Fristsetzung die Wohnungseigentiimergemeinschaft
aufgefordert hat, einen Schaden am gemeinschaftlichen Eigentum
zu beseitigen. Tritt nach Ablauf dieser Frist ein Schaden im Sonderei-
gentum ein, so ist die Gemeinschaft auch zur Tragung der Kosten fiir
diese Schadensbeseitigung verantwortlich. Handelt es sich jedoch,
wie vorliegend, um einen erstmaligen zufalligen Schadenseintritt im
Sondereigentum aufgrund von schadhaftem Gemeinschaftseigen-
tum, so muss der jeweilige Wohnungseigentiimer seinen Schaden
selbst beseitigen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen
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Mieten immer bezahlbarer

Zugleich mehr Flache und steigender Wohnkomfort

Wohnen ist in den letzten sechs
Jahren zwar nicht billiger gewor-
den - weil die Mieten weiter ge-
stiegen sind; sie sind aber trotz-
dem deutlich bezahlbarer - weil
die Léhne und Gehdlter noch we-

sentlich stirker gestiegen sind,

insbesondere in Ballungsriu-
men wie Berlin, Hamburg, Frank-
furt a.M., Diisseldorf, Kéln - und
Miinchen.

Dies ergibt sich aus einem Ver-
gleich der Bruttoarbeitsentgelte
nach den Daten der Bundesagen-
tur fir Arbeit im Zeitraum 2015
bis 2021 mit der Entwicklung
der Mieten im gleichen Zeit-
raum nach den Daten des F+B

Forschungsinstituts in Hamburg.

Bundesweit stiegen die Léhne im
Betrachtungszeitraum um 11,3 %
auf 3.435 € Im selben Zeitraum
stiegen die Bestandsmieten um
durchschnittlich & % und die Neu-
vertragsmieten um durchschnitt-
lich 6,6 %. Die Fakten fir Mln-
chen zeigen fur 2015 bis 2021
eine Steigerung der Lohne und
Gehalter um 158 % (t. Bundes-
agentur fiir Arbeit. Die Steigerung
der Meuvertragsmieten betragt

138 % lt. Forschungsinstitut F+B,

die Steigerung der Bestandsmie-
ten 10,5 % lt. Forschungsinstitut
F+B. Laut Minchner Mietspiegel
stiegen die Mieten in diesem Zeit-
raum um 12,3 %. Die Studie zur
Entwicklung der Léhne und Mie-
ten 2015 bis 2021 ist abrufbar un-
ter www.hausundgrund.de/miete.

Eine grofte Minchner Tageszei-
tung hatte bereits 2018 aus einer
groft angelegten Leserumfrage zur

20,0% B L ohnentvwackiung
18.0%
16,0%
14 0%
12.0%
10.0%
8,0%
&, 0%
4 0%
d U‘"ﬂ-

u Mistentwickiung Bestand

Mietbelastung in Minchen 12.000
Riuckmeldungen erhalten. Das Er-
gebnis (Zitat): .m bundesweiten
Mittel geben die Teilnehmer der
Umfrage 26 % des Haushaltsnet-
toeinkommens fur die Miete aus,
in Miinchen sind es 28 %" Zu ei-
nem &hnlichen Ergebnis kam das
Institut der deutschen Wirtschaft
in Kln (IW) in seiner regelmafi-
gen Umfrage zur Mietbelastung. Es
ermittelte eine mittlere Mietbelas-
tung in Minchen von 27 %.

Diese Mietbelastung ist inzwi-
schen aufgrund der Entwicklung
der Lohne im Vergleich zur Ent-
wicklung der Mieten weiter gesun-
ken. Auch langfristig betrachtet ist
die Mietbelastung in Miinchen ge-
sunken. Im Wohnungsmarktbericht
der Landeshauptstadt Minchen
von 1994 () heifit es: Die Mietbe-
lastung in Miinchen betrdgt 30 %"
Das war vor 28 Jahren - zu einer
Zeit, in der die Pro-Kopf-Wohnfld-
che in Miinchen noch ca. 30 m?
betrug. Heute liegt sie bei 40 m?
pro Kopf Hinzu kammt ein laufend
steigender Wohnkomfort.
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® Mietentwickiung Neuverirag
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Errtwmk.l'ung der Lohine und Mieten in Deutschiond und den A-Stadten in Frozent, 2015-2020
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Quelle: F+8 Forschungsinstitut Homburg

Das passt nicht ins Bild von Mie-
terverbdnden und Politikern, die
gerne  vem  Mietenwahnsinn”
sprechen - allen Fakten zum Trotz.
Die Stadt Minchen hat friher
Umfrageergebnisse zur Mietbe-
lastung verdffentlicht. Im letzten
stadtischen Bericht vom Dezem-
ber 2012 mit Zahlen zur Mietbe-
lastung wird eine durchschnittli-
che Belastung von 23 % genannt.
Dazu heifit es: So hat Minchen
trotz des Spitzenmietniveaus auf-
grund der hohen Kaufkraft eher
eine mittlere Mietbelastung im
nationalen Vergleich. Gegeniiber
der letzten Mikrozensus-Erhebung
sank erfreulicherweise die Minch-
ner Mietbelastungsquote”,

Daraufhin hat HAUS + GRUND
MUNCHEN die damit von der Stadt
bestitigte unauffillige Mietbelas-
tung thematisiert. Seitdem verof-
fentlicht die Stadt in ihren neuen
Berichten zur Wohnungssituation
keine Zahlen zur Mietbelastung
mehr. L

Rudolf Stiirzer, Vorsitzender

HAUS + GRUND MUNCHEN



ottlob, es gibt sie noch, die guten
G Nachrichten — sogar in finstren

Zeiten wie diesen. Neulich zum
Beispiel hat der Minchner Haus- und
Grundbesitzerverein, eine ehrenwerte
Organisation, die Menschen mit extrem
hoher Steuerlast seelisch betreut, wissen
lassen, dass die Mieten in Minchen
wimmer bezahlbarer” werden. Verstind-
lich, dass sich Minchens Mieter darauf-
hin jubelnd in den Armen lagen, zumal
die Begrindung noch eine zweite frohe
Botschaft enthielt: Die Lohne der Miinch-
ner, so der Hausbesitzer-Club, sind in
den vergangenen sechs Jahren durch-
schnittlich um fast 16 Prozent gestiegen,
und man darf hinzufiigen, dass es gewiss
die Billiglohn-Empfinger und andere
arme Schlucker waren, die dabei den
grifiten Reibach machten, nattirlich auf
Kosten der Besserverdienenden. Hinge-
gen die Mieten — oje oje! Gerade mal um
lumpige zwilf Prozent sind sie gewach-
sen, das ist praktisch nichts im Vergleich
zur Explosion der Lohne. Klar, dass die
Miinchner ihre Miete jetzt locker aus der
Portokasse bezahlen, abgesehen von ein
paar Losern, die mittlerweile aber in
einer Plattenbausiedlung irgendwo im
Osten wohnen.

Stlaacuscne Zeiung

vom 20.04.2022
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MUNCHNER MOMENTE

Des Vermieters
neue Kleider

VON WOLFGANG GORL

Aufschlussreich ist in diesem Zusam-
menhang eine Beobachtung, die der
Kabarettist Maximilian Schafroth so-
eben in einemn SZ-Interview preisgege-
ben hat: ,Diejenigen, denen in Miinchen
ganze Straflenziige gehéren, die haben
die Licher im Sakko® Schafroth kennt
gich aus mit Vermogenswerten, er hat
Bankkaufmann gelernt, einen Beruf, der
die tiefsten Einblicke in das menschliche
Leben ermdoglicht. Zwar steht der Mensch
manchmal auch vor dem Arzt ohne Klei-
der da, aber richtig nackt ist er erst im
Angesicht seines Bankberaters. Diesem
geniigt ein Blick aufs Konto, und schon
weifd er, ob der Kunde noch halbwegs frei
oder bereits Knecht der Bank ist. Auf
diese Weise hat Schafroth mitgekriegt,
dass die ganz grofien Immobilienbesitzer
selten so glamourds daherkommen wie
die iiblichen Untergiesinger Souterrain-
Mieter mit ihren Ferraris und Rolex-
Uhren.
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Aber warum ist das so? Bisher dachte
man, so ein Mensch, dem halb Pasing
oder Haidhausen gehdrt, trage aus
purem Geiz seine Klamotten so lange, bis
gie ihm in Fetzen vom Leib fallen. Das
whre keineswegs verwerflich, schon gar
nicht in Miinchen, wo eine nahezu ins
schwibisch-pathologische schwappende
Sparsamkeit seinerzeit Konig Ludwig L.
ergriffen hatte, der 60 Jahre lang densel-
ben Morgenmantel trug. Nach der bestiir-
zenden Mitteilung des Hausbesitzerver-
eins erscheint die Sache mit den ldchri-
gen Sakkos jedoch in einem ganz ande-
ren Licht. Die von der allgemeinen Ein-
kommensentwicklung abgehéngten Im-
mobilieneigner kdnnen sich neue Klamot-
ten einfach nicht mehr leisten.

Angesichts dieser Not tite jeder
Minchner gut daran, einem Passanten,
der in abgewetzter Montur wie Konig
Ludwig daherkommit, ein paar Euro zuzu-
stecken. Es kénnte der eigene Vermieter
sein.
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CO2-Steuer: Was Mieter und Vermieter zahlen missen

Bisher tragen Mieter die Abgabe alleine, ab 2023 soll sich das andern — Ansturm auf Energieberater

VOM CAROLING MIDDERNOFF
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Indexvertrage

Wie die Inflation fur Mieter zur
Falle wird

In Deutschlands Grof3stadten verlangen Vermieter immer haufiger Mieten,
die sich an der Entwicklung der Verbraucherpreise orientieren. Fur viele
Menschen wird das gerade zum teuren Problem.

Von
Henning Jauernig
25.04.2022, 15.03 Uhr

w0y HEREE NS
I T LR L L
- LA P

Blick von einem Hochhaus auf der Fischerinsel in Berlin-Mitte: »Der Druck auf
Normalverdiener erh6ht sich enorm«
Foto: Christoph Soeder/ dpa

Gunther Schwantes argert sich, dass er vor ein paar Jahren einen Indexmietvertrag abgeschlossen hat.
»Mir war nicht ganz klar, was die Klauseln darin eigentlich bedeuten, sagt der 54-Jahrige. Im Dezember
kam dann ein Brief des Vermieters, der Klarheit brachte: Er forderte eine Erhéhung der Miete in Hohe von
rund finf Prozent. Mit der Begriindung, dass die allgemeine Inflation ahnlich stark gestiegen sei.

Noch ist der Preisanstieg fir den GroRhandelskaufmann zu verkraften. Aber er macht sich Sorgen, dass
in Zukunft noch mehr solcher Erhéhungen auf ihn zukommen werden. »Wenn die Miete ab jetzt jedes
Jahr in dieser Hohe steigt, kdnnte es eng werden«, sagt Schwantes. Schon jetzt liege die Miete seiner
Hamburger Wohnung am oberen Rand des Mietspiegels.

Wie Schwantes konnte es vielen Mieterinnen und Mietern im ganzen Land ergehen: Menschen mit
Indexmietvertrag drohen erhebliche Mieterhéhungen. Denn die Vertrage orientieren sich an der
Entwicklung der Verbraucherpreise, die monatlich vom Statistischen Bundesamt ermittelt werden. Im
Marz lag die jahrliche Rate bei satten 7,3 Prozent. Bei Indexmietvertragen darf der Vermieter Jahr fir
Jahr die Miete an die Hohe der Inflationsrate anpassen, ohne dass dafir die Zustimmung des Mieters
erforderlich ware. Ist die Verteuerung schriftlich angekiindigt, kann sie zum Ubernachsten Monat wirksam
werden. Die letzte Anhebung muss mindestens ein Jahr zurickliegen.

Wie stark genau die Vermieterin oder der Vermieter erhdhen darf, 1asst sich errechnen. Basis ist dabei in
der Regel der Monat des Mietbeginns beziehungsweise der letzten Mieterhdhung. Hat eine Mieterin etwa
im Februar 2020 ihre Wohnung bezogen, kann die Vermieterin ihr nun die Miete um 5,1 Prozent erhdhen
— so stark, wie Preise zwischen Februar 2021 und Februar 2022 gestiegen sind. Das Statistische
Bundesamt bietet auf seiner Website einen Online-Rechner an, mit dem sich die Veranderungen
nachvollziehen lassen.
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Weil jahrelang die Inflationsrate relativ niedrig war, setzten in der Vergangenheit nur wenige Vermieter
auf solche Vertrage. Es lohnte sich flir sie mehr, entweder Staffelmieten zu vereinbaren, die konkrete
Preisschritte vorsehen, oder bei geringen Ausgangsmieten bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
anzuheben.

Doch das andert sich jetzt, zumindest in den Ballungsgebieten. Laut dem Mieterverein zu Hamburg sind
inzwischen rund die Halfte aller neuen Vertrage Indexmieten, wenn man die Genossenschaften und das
stadtische Wohnungsbauunternehmen Saga ausnimmt. Ahnliches hért man aus KélIn, dort berichtet der
Mieterverein von einer Quote von 30 bis 35 Prozent aller Neuvertrage. »Zusatzlich zu den steigenden
Energiekosten erhoht sich der Druck auf Normalverdiener damit enorm«, sagt Hans Jorg Depel vom
Koélner Mieterverein. Dabei kdnnten sich schon jetzt viele Menschen das Grof3stadtleben nicht mehr
leisten und wirden an die Rander verdrangt.

Auch in Berlin werden laut Mieterverband aktuell mehr solcher Vertrage abgeschlossen. Dies erfolge vor
allem in Fallen, in denen die ortslibliche Vergleichsmiete massiv Uberschritten wird. »Damit sichern sich
Vermieter auch trotz hoher Anfangsmiete weitere Mietsteigerungsmaoglichkeiten«, sagt Reiner Wild,
Geschéftsflhrer des Berliner Mietervereins. Denn fiir Indexmieten gelten die sogenannten
Kappungsgrenzen nicht. Diese sehen fiir regulare Mieterh6hungen einen maximalen Preisaufschlag von
20 Prozent innerhalb von drei Jahren vor, in vielen Stadten sogar héchstens 15 Prozent, aber nicht Gber
die ortsuibliche Vergleichsmiete hinaus. »Mieter kdnnen nur entscheiden, die Wohnung nicht zu

nehmen «Mieter kdnnen gegen diese Entwicklung auf dem Markt nicht viel tun. »Sie kénnen nur
entscheiden, auf ein solches Angebot nicht einzugehen und die Wohnung nicht zu nehmen«, sagt Wild.

Rudolf Stlrzer, Vorsitzender des Eigentiimerverbands Haus und Grund Minchen, kann die Aufregung
um Indexmietvertrage nur bedingt nachvollziehen. Denn er halt sie fir deutlich gerechter als Vertrage mit
anderen Preissteigerungsklauseln. Mieterh6hungen nach dem Mietspiegel fihrten etwa haufig zu Streit,
nicht selten landeten die Falle vor Gericht. Gerade der Mietspiegel in Minchen sei sehr kompliziert, er
umfasse mehr als 20 Seiten. Vermieter und Mieter stritten sich dann zum Beispiel darum, wie das Bad
gefliest ist, weil das eine Auswirkung auf die Miete haben kénnte. Bei der Indexmiete sei die Sache
dagegen klar geregelt. Sie orientiert sich allein am vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex
fur die Lebenshaltung, also praktisch an der Inflationsrate. Selbst die SPD hatte in ihrem
Bundestagswahlprogramm ein Mietmoratorium in angespannten Wohnlagen vorgeschlagen, das kinftige
Mietsteigerungen in Hohe der Inflationsrate vorsah. Aber da wusste sie auch noch nicht, dass die Preise
so stark steigen warden.

Stlirzer argumentiert, es sei kaum davon auszugehen, dass die Inflationsrate tiber mehrere Jahre hinweg
so hoch bleibe. Und Vermieter waren nicht dazu verpflichtet die Mieterhdhung voll auszureizen. »Viele
Vermieter tun dies nicht, weil sie ein gutes Verhaltnis zu ihrem Mieter wiinschen«, sagt Stirzer.

Mieterverbande wollen sich darauf nicht verlassen. »Dass die Inflation sinkt und Wohnen wieder billig
wird, ist unwahrscheinlich«, sagt Rolf Bosse vom Mieterverein zu Hamburg. Er fordert, dass
Kappungsgrenzen, die bei herkdmmlichen Mietvertragen gelten, auch bei

Indexmietvertragen eingezogen werden. Damit kdnnte verhindert werden, dass Mieten aus dem Ruder
laufen, sollte die Inflation dauerhaft hoch bleiben.
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Preis-Schock! 240 000 Munchner Wohnungen betroffen

Inflation treibt
die Mieten hoch

icht nur dic stei-
genden  Kosten
fOrGasund Strom

bringen viele Munchner
Mieter an die Grenze
der finanziellen Belast-
barkeit. Nun  bedroht
dic hohe Inflation such
noch ihre Mieten. Be-
troffen sind vor allem
Mieter mit cinem soge-
nannten  Indexmictver-
trag. Und das sind in
Mitinchen viele. ,.Der
Anteil betrigl etwa 40
Prozent, das heit, bei
240000  der 600000
Mtnchner  Mietwoh
nungen ist eine Todex-
micte vereinbart™, sagt
Rudolf Sturzer, Vorsit
zender des Haus- und
Grundbesitzervercins.

Zur Erklarung: Aktu-
ell betrigt die Inflati-
onsrate immerhin 7.3
Prozent, Um 7,3 Prozent
konnten also auch dic
Indexmieten sofort stei-
gen - vorausgesetzt, die
letizte  Micterhdhung
licgt  mindestens ein
Jahr zurfick.

Di¢ Indexmiete funk
tioniert sor Der Vermie-
ter darf alle zwoll Mo-
nate die Miete in Hohe
der jahrlichen Inflation
crhohen, wobei das Jahr
rickwirkend ab  dem
Zeitpunkt der Micter-
hohung matigeblich ist.
Grundiage ist der soge-
nannte Lebenshaltungs-
Kostenindex fur Privat-
haushalte - vereinfacht
pesagt also die Inflation,
Berechnet wird  diese
{ibrigens vom Bayen-
schen  Loandesamt  [Or
Statistik.

Di¢ Indexmicte un-
terscheidet sich damnt

mabBgeblich von normalen
Mictvertrdgen. Hier gilt
cine Kappungsgrenze von
in Mnchen aktuell 15
*rozent Micterhohung in
drei Jahren, Dazu muss
der Mictspiegel bertick-
sichtigt werden. All das

> Wie sollen
sich Familien
noch ein
Eigenheim
leisten? €

IMMOBILIEN-EXPERTE
RUDOLF STURZER

gilt [0r Indexmieten nicht
Bedeutet natOrlich such:
Der Micter kann sich so-
mit gegen eine Mieterhd-
hung nicht wehren, Auch
die Lage. Ausstattung
oder etwaige Miingel in
der Wohnung sind uner-

heblich. Dennoch, sagt
Rudolf StOrzer, genieBe
die Indexmicte cine ho-
he Akzeptanz, weil die
Regeln klar seien und es
keine Streitpunkite gebe
Zudem hittten Micter in
denvergangenen 15Jah-
ren profitiert. Indexmie-
fen  seien wegen  der
niedrigen Inflation deut-
lich weniger gestiegen
als andere Mieten. Nun
habe sich _das Blatl ge-

wendet™,
Um <¢ine nchtige
Micterhthung,  findet

Stlrzer, handele es sich
ohnchin nicht, .sondern
nur um cinen Inflations-

> So rasant verliert unser Geld an Wert

Erst die endlose Corona-Krise, dann der Krieg in der Ukral-
ne: Die Preise steigen und steigen — besonders fur Gas, O

und bei Lebensmitteln, Die Grafik zeigt die Inflations-Ent-
wicklung in den letzten zwdlf Monaten. Mittierweile liegt

sie bei 7,3 Prozent,

Foto: Hartmann, Geabk: Raat

86

ausgleich™, Denn auch
bei Vermietern schlage
die Inflation zu Buche,
ctwa tber hohere Hand-
werkerkosten bei
spielsweise fur Instand-
haltungen

Ob dic Micten 1at-
sachhich in Hohe der In-
flation steigen werden,
wagl Experte Sturzer

nicht  vorherzusagen.
~Oerade private  Ver-
mieter. die ein gules

Verhiltnis zuihren Mic-

tern haben, schipfen
den  Erhohungsspicl-
raum nicht in vollem

Umfang aus.” Diese Be-
reitschaft, sagt Sturzer,
konne intolge der teil-
weisen Abwitlzung der
CO,-Steuer aut die Ver-
micter jedoch stark ge-
sunken sein.

Die Bodenpreise stei-
gen in Munchen und der
Region unterdessen
weiter. wie Stirzer sag-
te. Ob die Inflation und
womdglich  sieigende
Zinsen die Entwicklung
bremsen, missen man
schen. Die Immobilien-
preise hitten sich in den
vergangenen zehn Jah-
ren verdoppelt bis ver-
dreifacht. Das sci nicht
far alle erfreulich. Wie
sollen sich junge Famili-
en nich cin Eigenheim
Ieisten?™ Mit 25 Prozent
habe Munchen ohnehin
aeit und  breitt  die
nicdrigste Eigen-
tumsquote. . .Ohne mas-
sive Unterstotzung vom
Elternhaus funktioniert
es nicht mehr” Die In-
flation  sicht  Stlirzer
nicht als Bremse. Eine
hohe Inflation sei gut fOr
den. der Schulden habe,
~werl nicht nur das Bar-
geld, sondern auch die
Schulden real weniger
wert werden®,

WOLFGANG HAUSKRECHT
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Die Expertenrunde
zum Thema:

Kein Anspruch auf Geneh-
migung des Einbaus einer
Privatladestation durch
selbstgewdhlten Anbieter

Mein Mieter verlangt von mir die
Zustimmung zur Errichtung einer Elek-
troladestation fir Elektrofahrzeuge
auf eigene Kosten durch eine von ihm
selbst ausgewshlte Firma. In dem Krelschmer-Tonke
Mietobjekt befinden sich knapp 200 fechisabieiung HALS
Tiefgaragenstellplitze, die dber 2 *

Hausanschliisse mit Strom versorgt werden. Uber jeden
der beiden Hausanschliisse kénnen nur 5-10 Ladenstatio-
nen angeschlossen werden. 27 Mietparteien haben jedoch
bereits bis dato Interesse an einer Ladestation bekundet.
Allein der stadtische Stromversorger kann durch techni-
sche MaBnahmen wie z.B. Verlegung von Briickenkabeln,
Erstellung eines Trafos ete. eine Versorgung so vieler und
mehr Ladestationen ohne Uberlastung der Hausanschliisse
gewahrieisten. Allerdings ist dessen Angebot langfristig
teurer als das Angebot der Firma, die mein Mieter selbst
ausgewahlt hat. Bin ich verpflichtet, meinem Mieter die
begehrte Zustimmung zu erteilen oder kann ich ihn auf das
Angebot des stadtischen Versorgers verweisen?

GemdaB § 554 Abs. 1 BGE kann der Mieter verlangen, dass ihm
der Vermieter bauliche Verdnderungen der Mietsache eraubt,
die dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge dienen. Der
Anspruch besteht nicht, wenn die bauliche Veranderung dem
Vermieter auch unter Wiirdigung der Interessen des Mieters
nicht zugemutet werden kann.

Grundsatzlich soll der Mieter frei entscheiden kénnen, wen er
fior die bauliche Veranderung an der Mietsache beauftragt, da
er ja auch die Kosten hierfir zu tragen hat. Allerdings darf der
Vermieter im Hinblick auf einen friedvollen Umgang der Mieter
untereinander die Gleichbehandlung aller Mieter anstreben, die
Interesse an einer Ladestation haben. Daher kdnnen Sie lhren
Mieter auf das Angebot des stadtischen Stromversorgers ver-
weisen. Die privat gewahlte Firma lhres Mieters ist im konkreten
Fall nicht akzeptabel, da dies dazu fiihren wiirde, dass nach
Ausschipfen der vorhandenen geringen Kapazitdt weiteren
Interessenten das Errichten einer Ladestation versagt werden
milsste. Diese Einschrankung ist aus sachlichen Griinden (tech-
nische Probleme, Gleichbehandlung) hinzunehmen, vgl. AG
Minchen vom 1.9.2021, AZ: 416 C 6002/21.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich

. B 5 L N,
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vom 27.04.2022

Mieterhohung & neuer
Nebenkosten-Hammer

Das kommt

auf uns zu!

SEITE 4

Der nachste Nebenkosten-Hammer!

Das dicke Ende kommt erst noch: Strom und Heizung immer teurer

F
i’

' A

el

Heizen wird noch teurer: Vielen Mietern
droht ein Abrechnungs-Schock F: imago

Die schwere Versorgungs-
krise —sie hat wellweite Fol-
gen:  Munchens  Mietern
drohen 2023 Nachzahlun-
gen fir Strom und Gias in
vierstelliger Hohe, sind sich
die Experten sicher. .Mon
vielen Mietern wird das
noch nicht =0 crost genom-
men”, warnt auch Fudolf
Stirzer, Vorsitzender
Haws- und Grundbesilzer-
vereins. Er merkt an: Man-
cher lasse sich von den Be-
triehskostenabrechmungen
tiiuschen, die in diesen Wo-
chen verschickt wirden.

WDie jett erstellten Ab-
rechnungen betreffen aber
das Kalenderjahr 2021, in
dem die drastischen Preis-
anstiege nur bedingt ihren
Miederschlag finden™, er
klirt Stirzer. Das dicke En-

des

de komme daher erst 2023,
Die |::'r1.'l:~:l11\!ia.‘:_'_-:‘ Se1en
drastisch: Seit Marz 2021 sei
Hezdl um 145 Prozent Leu-
rer geworden. Gias sogar um
370 Progent, Beim Strom sc-
he es michl recht viel besser
aus, Diese Kosten-Explosi
onen wirken sich aber erst
2023 voll aus,

Rudoll Stirzer macht zur
Erklirung ein detailliertes
Rechenbeispiel  auf:  Die
Heiz- und Warmwasserkos-
ten fiir ¢ine 30 Quadratme-
ler grobe Wohnung lagen
2021 bei etwa 1M Euro im
Monat — macht also 1200
Eura im Jahr. Aber: Bei ¢i-
ner Verdopplung der Ener-
giepreise in diesem  Jahr
wilrden nun 24000 Euro §i§]-
lig - die aber naturlich erst
im Frithjahr 2023 als Mach-

90

zahlung im Briclkasten des
Kunden ligpen.

Sogar mehrere tavsend
Eura Machzahlung seien re-
alistisch -~ wegen der eher
kalten Monate Februar und
Miirz, Und durch weiter stei-
gender Encrgicpreise durch
den andavernden Ukraine-
Krieg und seine Folgen.

Was also tun geeen den
mdéglichen  Nachzahlungs-
Schock in naher Zukunft?
Experte  Hudolf  Stirzer
empfichlt  Mictern, schon
jetzt unbedingt Geld [r die
kommende Rechnung #ur
Seite zu legen, Eine weilere
Miglichkeit sei, mil dem
Vermieter hihere monatli-
che Vorawszahlungen #u
vereinbaren, um die MNach-
Zahl-Summe dann abfedern
Zu kinnen.

Dass die Gas- und Strom-
prese in den Kommenden
Monaten weiler steigen wer-
den.istmehrals wahrschein-
lich. Besonders da die Sank
tionen gegen Bussland noch
lamge  andavern werden
sogar, wenn os endlich zu
einer Emigung im L'Kraine-
Korieg kiime. Das machte die
Poliuk  schon  mehrlach
deutlich. e Folgen sind
schon jetzt splrbar: Lawm
dem Energie-Vergleichspor-
tal Verivax haben 166 Ver-
sorger Erhihungen [r die
Monate April bis Juni ange-
kindigt, beim Gas hat Veri-
vk 115 Erhidhungen bis En-
de Juli gezihlt - rusitzlich
#u den Erhihungen, dic es
seit Jahresheginn bei vielen
Versorgern schon gab,

WOLFGANG HAUSHKRECHT



Miinchner Merkur

Minchner Merkur

vom 27.04.2022

Der groBBe Energiepreis-Schock kommt erst noch

Experten rechnen fiir 2023 mit Nachzahlungen im vierstelligen Bereich und raten, rechtzeitig vorzusorgen

VON CORMELIA SCHRAMM
UND WOLFGANG HAUSKRECHT

Misschon - Die [nflition relt
whon Locher in die Haus
halrskasse, die  steigenden
Predse Jor Stroen. Gas and (¢
s ety Ubesges. Aber det gro
Be Schock dirtte ent mit der
Abrechnung - Frithjahe
2023 ins Haus fagtemn, Mie
temn droben dann Nachzab.
lwnggen in vienstelliger Hodw,
st Rodod Starzer, Vot
wender des Hans und Gound-
besitzervereins Munchen
Noo vicken Mietem wind da
noch michil S0 emst genom-
mwn®, wamt er. Sie efen
sich von dens Bedrielskosten
abrechnungen taeschon, die
i diesen Wochen verschicka
wilrden. Die Abrechnungen
betretfen aber das Kalender
jahs 2021, in dem die drasth
schen Preianstiege nor be
dimgt ifren Niederschlag fin
den.” Seit Marz 2021 sei Heip
Ol um 345 Progent tevirer g
worden. hat Stirzer errech
met. Gas (Stadtwerke Mun
chen M-Erdgas) sogir um 370
Prozent. Bet Strom und Fern
warme sehe es ahnlich ans
Duas wirke sich aber ent 2023
voll aws, Sturzer smpliebit.
schon jetzt Geld xur Sedte xu
legeni - oder nt dom Vermie
ter hobere monatikhe Vo
raszshhungen 7o vereinha
ren, um finanziell gertstet 2u
sean Ein Uerblick aber das
Was man etz wissen sollze

:Ik i3t chie ;q- beim
Vengvichsportade wie Verr
ik oder Check24 prognosts.
TRTen WeNer steigende Ener-
giepovice. Laut Verivox habon
Grundversorger. die Bir rand
13 Millonea Haushalte in
Deutschiand zustindig sind
beim Strogn fur dle Monate
Apeil bis Junik rund 166 Preds
ehtdungen  angekindigl
496 StroprGorundversonger
Inaben sent Rbresbeging be
reirs erhohe, im Schalt wen
dent dse Stromstarife um 195
Prozent teurer, erklart Thors
ten Storck, Energiefachmann
bel Verivox. Binnen elnes Jab
res hiaren she sich in Deutsch
land bereits m etwa 50 Pros
zent echoit, Zahlle ¢in Haos
halt mit einem  Jalwesver
beauch von 4000 Kilowatr-
stunden (m Apeil 2021 nexh
1171 Euro pro Jahr for Strom.
sind es num 1737 Earo,

Und beim 5?
Belm Gas hat Verbvox 118
Praserhotungen bel Grund-
verorgern bis Fode Juli ge
zahlt. Barchschminbich wur
den die Castarife . fachende
Cheod” um 42.3 Prozent tew-
rer. Alle Gasambéeter haben
mit hivorikh  boten  Ein
Kanfipevisen xu Kampéen®
orklart Storck. Die Prepskourve
beim Gas sei noch seefler als
beim Stroan. Masste eine Fa
mille mit cipem Verbruuch
von 20000 Kilowartstunden
Im April 2021 noch 1184 B
1o pro Jahr susgeben, sind e+
derzent 2757 Furo « 135 Pro
zomt mehir, Check24 regiv
Trserte von Apnil bis Ende Jul
insgesamt 218 vollzogene
oder angekindigre Proiserho
hangen fiir Erdgas ~ bei 76
dieser Fable steigen die Predse
um das Doppeite oder mwhir

Wie sollten Mioter sich

jotzt verhaiten?
Beztglich der Preise seien
Mieter .rum Zuschasen ver-
dammut”, sagt Gunther Gedler
Vize-Chef des Dettschen Mie
terbands i Bayern. Auch o7
sicht wenig Exfreuliches in
Anmarsch, Micter m(ssen
auf ohe Nachzahlungen pe
Fanst sein.* Seine Bevechmung
15t weniger drastisch als die
von Stirzer. Je nach Hous
Imalsgrole st mit mehseron
Iuanchert bés hin 20 1000 Furo
Melwkisten 2u nwchoen”

Wohnen wird immer teurer: Fir viele Familion und mawichen auch die steiganden Ensrgieprene

sagt Getler. Sem Rar nt abey
detweite:  Fotweder  schon
jetxt jeden Monat ¢iwas zur
Seite begen oder mir dom Ver-
mieter sprechen - und be
TS RTIT CIe ARSI
Erbdhung der Abschlige ver.
einbaren®

Kannon Vermieter die

Abschlige erhhen?
Nur i Abspruche,  Entwedes
geit der Mieter aof seonen
Vermietes oder die Hausver:
waltung zu - oder anders be-
rum®, sagt Ulnikce Kirchhod!
von Haus % Grund. Mieter
sollten et erschrocken re
agieren. wenn der Vermieter
die Erhchung der Nebenkos
ten vooschiagr  Schbieilich
komimt dse Nachzahbung bet
den akellen HXchstpreisen
sowiesa” Aich die Bundes
netzagentur rat daza, shon
Jetzt hotiere monatliche Al
sefsbgge 20 2ahlen

Kann der Micter che

Betriebskostenabroch-

nung ?
Sobakl  dee  Nebenkosten
ber dem Durchschnite Be

e, sollten Mieter vour ilvresn
Roctit aufl Bologemicht Ge

IMMOBILIENPREISE

Kein Ende der Spirale

Die Bodenpreise In Munchen
und der Region und damit

branch muschen™, gt Gune
ther Geiler vom Masterbond,
Finasch in Rechmungen vl
Dienstleistusgavertrge kin-
pen Mioter jaderzeit fordem.
Orgitalelege  soliten Ko
phen oder gescanmen Dok
EICIACT VORReZoRen werden,
Einen Grund muns der Mictor
nicht nennen. Es rexht der
Wunsch tach Kontrolfle

Kann der Mieter oin Ener
glepreis-Veto einlegen?
Mieter haben meast keipen
direkten Xontaks zu O) oder
Gashederanten. Dafir stehen
aber Vermieter oder Haasver-
waltung in der Pliche: _Es
Qi s Gebot der Wirtschafy-
Bchkelt®, sagt Geller. Vor al-
lem besmn O haben Viermies
et oder Hausverwaltusngen
e Moglichkeit. Dexdbel ein
rufcanfen - usd wo moglichs
wirtschattlich ru haendeln”
Der Vermueter st niciht ver-
pllichiet. (ommer die billigs
ten Predse 2u willen. Midter
sollten es aber infrage stelien.
wenn der OFTank tnamey im
Jamtar wand nichs fm Aungust
voligetankt wind - abo ihr
Vermivter UNANEETHeGn
grofe Olmengen zu ungens

tigen Zewpunkteo il somit
ni weren Preiven einkaoft ™
Auch hier hitft Mietern dan
Rechit auf Relegeinsiche

Wie reagienen dh’gvoam

Eneviloversorges
Die grofen Versorger wio
um Beispied die Stadewerke
Manchen oder Eon setzon im
Gegensatz v BillgAniie
tem” aud vite Lingrristig ases
selegte  Energiebeschalfung,
Sie kaufen Strom und Gas
tetls Jahre vogab, um stabile
Preise zu sichem, Im fansar
haben die Stadtwerke Min
chen ihre Prefse demnoch e
Rabe: Der Monchner Darch-
schoittshoushalt mit  rwel
Persanen und elnem Lahres
stromverbrausch von 2500 K
lowartstunden zahlt nan naie
120 Euro peo Manat rund vier
Fuaro mehr (MStrom). Dersel-
be Haushalt zahdt for 20 000
Kilowattstunden Exdgss mit
401 Buro pro Monat rumsd 23
Furo msehr. Eoa hat i der
Grundversosgung  Strosn In
Rayern die Presse bisher nicht
erboht. Beim Gas sed wegen
der historssch eindsgactigen”
Steigenung bei den Beschas
mgspreen eine Anpassung

-

SN

Radolt Stérzer
Vorsitaender von Haus & Grund

unvermekibar gewesen”, sagt
Sprehser Ame Schieel Bed o3
nem - Jaheesverbrauch  von
15000 Kilowansamden sm
Jahr zablen Kunden nun 22
Euro mehr pro Manat

Wieso wird wegen des

Krleges nicht nar Gas, son-

dern auch Strom tewrer?
In enter Linge selon dafir
axch e Jen Gaw

8 Wiere <
@ine grofe Relastung.  tewos sy ssesin « Mimstmetesgns

Han & Grund und der Mse
worbund raten zum Enenge
sparen. Wer es sich leisten
ann, soliee im Hauhalt ¢twa
and” eoergieetliziente Gerdte
urstellen”, sagt Gumsther Gei-
e, Auch Wolmraume duschy
pingig. ober auf minderer
Temperatar bei etwa 20 Grad
7u heizen, bringe etwas. The
drostischen  Preiusteigenan.
wors issens sich aber auch so
nicht abfeden”, riumt Ges
et edn. Der Verbraucher bes
2ahlx derzein j3 die Knapphes
der Energie, Selbst wenn s
wieder zoginglicher ist, wes
den sich die Pretse langtristig
wohl nicht mehr auf Var-Kn.
senNivean empendeln

Wie soliten sich immobi-
Sombacitn akeand

preise verantwonlkh, s
Betting Hess. Sprecherin der
Stadtwerke Munchen  Gas
clene et nuy rum Hetzen
und fir Warmwasser, son-
dem ach qur Stroeneroen-
wing.  An der - deutschen
Stroenborse tit der Strom wm
140 Progent teurer gewonden

HIlTT Energlesparen gegen
hohe Nachzahfungen?

Fur Hansbesitzer ist nicht ab
in die Helzgquelhe entschet-
dendl. Cevade altere Haumer
Lssen sich oft micht so ein
Och umristen®, sagt Ulnke
Kiechhof. Wer die  Hel
aumgsanbige noch nicht aus
tauschen mochte oder kann,
kann auch mit neven Fens
tern oder dem Ddmmen von
Dach sitsd Wanden enengived-
firlenter werden” Wer v

Erat cho eedicae Corona-Krise, cann der Kring in der Ubrai-
ne: Die Preme steigen und steigeo - besonders fir Gan, O
und bet Leboosvitein Do Gewtk neqgt dve Inflations Ent
In Gen letzton Dwdf Monaten. WitDerwel fegt

auch de
woigen nach Angaben des
Haus: und Grundbesitzenver
wirrs Manchen weiter. Die
Prevse hatten sich in den let2
Ten 2ehn Johren veedoppelt
bis verdrefache, sagt des Vor
vitzende Rudalf Starzer, Das
ai niche fur alle erfreulich
«Wie sollen sich junge Famil
€0 nodh ein Eigenheim keis-
1067 Mit 25 Prozent habe
Manchen ohaehin .weit und
brest™ de niedrigste Esgen-
twmsquote. . Ohne massive
Unterstinzung vom Eltern
haus funkioniert &4 nicht
mehr.” 0D steigende Zimen
die Spirale bremaan, misse
man seben. Dve inflation sioht
Seurzes nicht als Bremse. Eine
hobe inflation sei gut for den,
dor Schuilden habe, .well
nicht nur das Bargeld, son-
dern auch die Schulden real
weaiger wert werden®,  wie

we bel 7,3 Progont.
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eimwr ObHelaung aul Endgas.
Geothermiv, Fermwirme
oder Solarenengie umstellen
mochie, sollte emen Energie
berater o Rate  ziehen.
Nicht jede Verorgueg ist
it joden Gebaade godgenet™,
sagt Kiechho!t _Solarenorgie
funktionsn etwa rur Was-
serenwimmong, Al emzige
Stromquethe tur ein Mehrpar-
tesenluiy aber noch micht ™

i EEGUMbLge 2ur Fopde
rang von Solars, Wind-, Bic-
muasse: und Wasserkealt ent-
a0 ab Jul Das wiegs die
Mehrkoston  bedm  Strom
mach  Berechmugen von
Check24 aber nur 2um Tedd
2L So spare eln Single-Haus-
ok mit eipem Verbrawch
von 1500 Kilowattstanden
Strom peo Jahr 66 Biiro, eine
Familie mit elmem  Durch
schnittwerbrauch von 5000
Kilowantstunden 222 Furo.

Was wirden Steversen-

kungen bringen?
Etne Senkung der Stromsteu-
or von derzedt 2.05 Cent aut
cimven Cont pro Kilowansiun-
de worde fur Alletsstebende
weitere 19 Euro und for Famid-
Iy weltere 62 Furo Entlas-
tung pro Jahe bringen. Deuts
lichs holver wurde die Entlas
tung bed Senkung der Mehe
wortstener vor derzest 19 auf
viebens  Prozent  austallen
Hier Dge die Enpanats Lt
Check2d fur Sngles bei 73
Earo peo Jahr und hed Fanli-
on et 212 Fareo pro Jahe,

Was ist elgentiich mit den
andoren Nobenkosten?

Auch bier droben Mictern
Mehrkosten.  Hausmeister,
Versicherungen, Bftkosten -
Alles worde Tewrer, sagt Stan
zer. In Menchen hat dey Ab
Labwirtschofishesried 2adem
die Mallgebithren um knapp
30 Prozent erhoht. Auch Qi
se Exhobrung wird sich In der
Betriebs kostenabrechnung

i nachsten Frahjahr zusate.
Iichy auswirken®, sagt Starzer

Mussen wir umdenken?
Der Deutsche  Mieterbund
fordent einen Energieansweds
fur jodes Haus, Damit hitten
Maeter schon vor Bezug eine
verbssliche Information
Ober den epergetischen Zo-
stand = und somdt sch Gber
dee kunttig anfallenden Ne-
Denkonten. _[ass man seinen
Wahnraum nach demn Kriter-
tzm der anfallenden Enenoe
kinten wahlt, kémnte m Zo-
kunft noch  gelragler wer
don”, erklint Gefler. Solbwe-
verstandlich st das abwr vsne
Idealvorstelhmg: In Stadten
und Balbungeraamen, m de-
wen Wohmraum Krapp ist,
werden Micter weiter nichit
immer die Wahl haben.”

Wann it an den Energlo-

mdrkten ot einer Ent-

spannung 2u rechnen?
Die Lage an den Energies
tarkien st sedt Mosiaten su-
Sergewolinlich und hat sich
aletzt M 2 2.
JHe Bfumttunu\wmwlm
Energde bewegen sich mitun.
ter stark schwankend aut ¢)
pem historisch  hohen  Ni-
veaw”, erklin Ame Schicef,
Speecher des  Energieanliie:
tees Bon Leider werden sich
die akruell massiven Steige
nengen langfristig wxh in
den Endiundenpreisen mnie
derschlagen. Wir fedem die
Entwickiung 2war w0 stark
wice moghch for unsere Kun-
den ab, jedoch kann sikh
Langefnistig Keln Anbleter die-
ser Entwicklung entzichen ”
Prognosen fur 2023 will Eon
derzest noch michl wagen
Vieles spreche aber dafur,
dass die Proise an den Grog-
handelsmarknen wohl Lnger
Isoch bleiben



BURGER
12 ANWALT

oas FORUY vom 29.04.2022

MANGELBESEITIGUNG
Darf man die Miete kurzen?

In der Wohnung eines Mieters von uns
muss ein Mangel beseitigt werden. Daflr
habe ich einen Handwerker beauftragt,
doch der Mieter lasst jeden Termin platzen.
Trotzdem hat er angeklndigt, dass er die
Miete klrzen will. Darf er das?

MICHAEL SCH. (62) AUS MUNCHEN
und Grund

Miinchen.

Grundsiétzlich sei es moglich, so der Experte,
dass ein Mieter die Miete kiirzen darf, wenn
der Wohnwert der Mietsache erheblich beein-
trachtigt ist. Verhindert jedoch der Mieter,
dass dieser Mangel durch einen Fachmann
beseitigt wird, indem er vereinbarte Termine
mit dem Handwerker platzen ldsst und auch
keine neuen Termine vereinbart, kann sich
der Mieter nicht auf eine Minderung berufen.
Das Landgericht Freiburg stellte fest, dass
dies einer Verhinderung der Mangelbeseiti-
sung gleichkommt. Der Vermieter muss so
gestellt werden, als wenn er den Mangel nach
dem gewohnlichen Verlauf der Dinge hiitte
beseitigen konnen. Der Mieter diirfe es nicht
in der Hand haben, durch eigenes Handeln
oder Unterlassen die Mangelsituation und da-
mit die Minderung der Miete zu beeinflussen
{AZ. 9S15/ 21). Foto: Holger Hollemann/dpa

Zu diesem
Problem be-
fragten wir
Rudolf  Stiir-
Zer. Der
Rechtsanwalt
ist Vorsitzen-
der von Haus

92
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vom 28.04.2022

Bald nichts mehr
unter einer Million

Trotz der Corona-Pandemie klettern die
Immobilienpreise in Minchen in allen Segmenten
unaufhorlich weiter. 2021 wurde in dem Markt
mehr umgesetzt als je zuvor

VON ANITA NAUJOKAT

ner wird es immer schwerer bis nahe-

zu unmdoglich, Wohneigentum in
Miinchen und dem Umland zu erwerben.
Die Preiskurve fiir Grundstiicke und Woh-
nungen zeigt weiterhin kontinuierlich
nach oben, unter den bundesweit grofien
Stadten liegt Miinchen bei fast allen Ver-
gleichen an der Spitze.

,»Es wird nicht billiger®, sagt Albert Fitt-
kau. Der Vorsitzende des Miinchner Gut-
achterausschusses und Leiter des stadti-
schen Bewertungsamts stellte bei der Jah-
reshauptversammlung des Haus- und
Grundbesitzervereins die vorldufigen Zah-
len fiir die Entwicklung der Preise auf dem
Immobilienmarkt 2021 vor. Demnach kos-
tete ein Quadratmeter Wohnfliache bei Neu-
bauten im Schnitt in so gut wie jedem Seg-
ment mehr als 10000 Euro. ,Wenn es so
weitergeht, ist bald keine Wohnung mehr
unter einer Million Euro zu haben

Grundlage der Erhebungen sind samtli-
che notariell beurkundeten Kaufvertrage
in der Stadt, von der Ein-Zimmer-Woh-
nung bis zum Biirokomplex. Die Preisstei-
gerungen liegen zwischen zehn und 20 Pro-
zent, erlduterte Fittkau am Rande der Ver-
anstaltung. Entscheidend aber sei, dass
dies nun schon seit zehn, zw6lf Jahren in
Folge der Fall sei. Dies bedeute, dass der
Preis fiir Objekte aller Art in bestimmten
Bereichen nicht mehr finanzier- und er-
wirtschaftbar sei. Wenn man unterstelle,
dass Immobilien auch den Ertrag steigern
sollen, rentierten sich Objekte bei den ho-
hen Kaufpreisen iiber eine Vermietung
kaum noch.

F iir junge Familienund Normalverdie-

Pro Kopf werden in Miinchen fiir
einen Quadratmeter Neubaufliche
11000 Euro verlangt, ein Rekord

Ein Reiheneckhaus in normaler Lage
kostete durchschnittlich 1,3 Millionen Eu-
ro, rund zehn Prozent mehr als 2020. Die
Preise fiir neu gebaute Eigentumswohnun-
gen sind innerhalb eines Jahres um durch-
schnittlich zehn bis 15 Prozent gestiegen
(2020: 7,5 Prozent), fiir wiederverkaufte
Wohnungen um zehn Prozent. Selbst eine
kleine Eigentumswohnung oder ein Apart-
ment zwischen 34 und 37 Quadratmeter in
guter Lage miissen einem mittlerweile
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380000 bis 450000 Euro wert sein (2020:
365000 bis 430 000).

Einen absoluten Rekordwert verzeich-
net der Gutachterausschuss bei dem, was
im Vorjahr auf dem Immobilienmarkt um-
gesetzt worden ist: knapp 19 Milliarden Eu-
ro (2020: 13,9 Milliarden) und damit so viel
wie noch nie, sagt Fittkau. Erklarbar sei
dies auch durch die ,,grofien Deals“ wie et-
wa den Verkauf des Tucherparks Ende
2019 fiir 1,1 Milliarden Euro. Zwar verzeich-
ne Berlin mit weit mehr als doppelt so vie-
len Einwohnern wie Miinchen den gréfiten
Umsatz, doch umgerechnet liege Miinchen
pro Kopf mit zirka 11000 Euro wieder am
hochsten. Berlin komme auf 6000 Euro.

Biicker, Schreiner: Auch
die Gewerbetreibenden
spiiren den Trend deutlich

Und wie eine Tabelle seit 1939 zeigt: Die
Grundstiicke von Doppelhaushilften wer-
den immer kleiner, von rund 450 auf 300
Quadratmeter, die Kosten hingegen haben
sich vervielfacht. Die Preisspirale fiir Ge-
schosswohnungen drehe sich stdrker nach
oben als fiir individuelles Bauen. Wohl
auch, weil immer mehr Institutionalisierte
mitimmer mehr Geld den Markt bestimm-
ten, so Fittkau.

Besonders drastisch ist die Kluft beim
Gewerbe zwischen hoherwertigem (Ho-
tels, Buros etc.) und klassischem (Bécker,
Schreiner, kleinere Werkstétten) mitin Ein-
zelfdllen bis zu 70 Prozent des Ersteren
iiber dem Richtwert. ,,Das ist phdnomenal.
Die Preissteigerung kennt keine Grenzen®
sagt Fittkau. Und es seiimmer noch viel Ka-
pital im Umlauf, das untergebracht wer-
densoll. Die Konsequenz: Kaum ein norma-
ler Gewerbetreibender kénne sich noch ein
Grundstiick leisten. Der einzige Riickgang:
Seit 2007 hinkten die Baufertigstellungen
kontinuierlich hinter den Baugenehmigun-
gen her.

Die Corona-Pandemie hat die Entwick-
lung so gut wie nicht gebremst. Das Thema
der Zukunft werde sein, wie sich der Trend
zum Home-Office auf den Biiromarkt aus-
wirke. Er denke eher nicht, sagt Fittkau.
Und wie der Online-Handel die Strukturen
verandere. ,,Dort wird es einen Wandel ge-
ben.“ Mit einer Immobilienblase in Miin-
chen rechne er nicht, weil es im Wohnbe-
reich keinen strukturellen Leerstand gebe.
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Neue Grundsteuer - In Munchen mussen 800.000
Wohnungen und Grundstiicke neu bewertet werden

Bayern hat sich bei der vom Bundesverfassungsgericht bereits im lahre 2018
geforderten Meuregelung der Grundsteuer fiir das sog. Flachenmodell ent-
schieden. Bemessungsgrundlage fir die Grundsteuer ist danach ausschliefilich
die Flache des Grundstiicks sowie die Flachen des Gebaudes und die Art der
Mutzung. Wert und Lage des Grundstiicks sowie Alter und Zustand des Gebdu-
des spielen keine Rolle,

Flichenmodell kontra Bundesmodell

Im Gegensatz dazu werden die wertabhangigen Modelle in anderen Bundes
landern bei steigenden Immobilenpreisen zu laufenden Stevererhdhungen
fuhren und infolge der stindigen Verdnderung der Preise einen immenssn
Verwaltungsaufwand durch laufende Neubewertungen der Grundsticke er-
fordern. Gerade weid es die Verwaltung schon bisher nicht geschafft hat, die
insgesarmt 36 hMillionen Immobilien im Bundesgebiet neu zu bewerten, hat das
Bundesverfassunpsgericht die derzeitige Grundsteuerregelung wegen den nicht
akrualisicrien und daher veralteten Werten for verfassungswidrig crkdart.

Auch Mieter profitieren vom Flachenmodell

Ferner hitte ein wertabhangiges Modell in Bayern zu einer deutlichen Erhd-
hung der Grundsteuer, in Gebieten mit hohen Bodemaerten wie z.B. im Groli-
raum PAUnchen zu einer Vervielfachung gefihr.

Dies hatte auch die Mieter in Bayern und insbesondere im Grofraum Minchen
mit hohen und stindig steigenden Bodenwerten stark belastet, da die Grund-
steuer als Betriebskosten auf die Mieter umpelegt werden kann. Hauseigen-
tiimer und Mieter diirften sich daher daruber einig sein, dass das bayerische
Flachenmodell die sozial vertriglichere Alternative zum Bundesmodell st

Zur Ermittlung der neven Grundsteuer miissen aber auch in Bayern samtliche
Grundsticke und Wohnungen neu bewertet werden. Wann und auf welche
Weise dies zu erfolgen hat, ist im Bayerischen Grundsteuergesetz (BayGritG)
vom 10.12.2021 (GVEl 2021 5. 638) festgelegt. Allzin im Stadrgebiet Miinchen
stehen ca. $00.000 Wohnungen und Grundstiicke 2ur Meuberschnung aus.

Hauptfeststellung zum 01.01.2022

Obrwohl die derzeitige Grundsteuer noch knapp drei Jahre bis zum 31.12.2024
gilt, wurde die Bemessungsgrundlage fur die neue Grundsteuer einmalig zum
Stichtag 01.01.202 2 festgesetzt (sog. Hauptfeststallung). Sie muss allerdings nur
dann angepasst werden, wenn sich Flachengrile oder Grundstiicksnutzung #n-
dern (Art. 6 Abs. 1 BayGrstG). Anderungen der Verkehrswerte des Bodens oder
des Gebdudes erfordern keine Anpassung.

Die Aufforderung an die Eigentiimer zur Abgabe der Feststellungserdirung
durch das Baverische Landeszami Tir Stevarm wird voraussichtlich in den nachs-
ten Wochen erfalgen (Art. & Abs, 5). Die Stevererkldrungen missen dann ab
0107, bis spatestens 31.10.2022 Ober die Stever-Onlineplattform ELSTER oder
in Papeerform [Hartefallantrag beim zustdndigen Finanzamt erforderlich!) ein-
gereicht werden. Die bayerischen Vordrucke stehen ab 01.07.2021 im Internet
sowie in den Servicezentren der bayerischen Finanzamter bereit. Mustervor-
drucke kiinnen schon jetzt unter hitps./wwwverkuendung-bavern. de/files/
baymbl 20221162 Maymbl-2022-162 pdf abgerufen werden,

HAUS + GRUMD Minchen wird seine Mitglieder bei der Erstellung der Steuer-
erklarung beraten und unterstiitzen: Bei Micht- oder verspateter Abgabe der
Stevererkidrung kann ein Verspdtungsauchlag festgeserzt (& 152 A0) und / oder
die Besteuerungsgrundlagen geschdtzt werden (§ 162 AD),

Welche Daten milssen angegeben werden?
Anzugeben in der Erkldrung ist die Fliche des Grundsticks, dig Flache des
Gebdudes sowie die Art der Nutzung.

Die Flache des Grundsticks ist i.d.R. dem Grundbuchauszug bew, dem nota-
riellen Kaufvertrag zu entnehmen; bei Eigentumswohnungen antelig aus dem
1.000-Anteil laut Teilungserkldrung 2u errechnen.

Die Fliche des Gebaudes ist bei Wohnnutzung die Wohnflache i.5.d. Wohnfla-
chernverordnung, Danach sind Wohnfliachen alle Flachen innerhalb der Woh
nung sowie Wintergarten, Balkone und Terrassen. Ferner gilt zbs Wohnflache
auch das hdushche Arbeitszimmer, Nicht zur Wohnflache gehdren grundsatzlich
Kellerriume, Abstellrdume, Waschriume, Heizungsrdume whi.. Flichen unter
einer lichten Hohe von mindestens 2 m sind voll, Flachen unter einer lichten
Hihe zwischen 1 m und 2 m sind zur Halfte anzurechnen, Balkon- und Terras-
senflachen werden i.dR. mit einem Viertel, héchstens jedoch zur Hilfte der
Wohnfliche zugerechnet.

Wo findet man die Daten?

Die makgeblichen Wohnflichen kiinnen, soweit zwischenzeitlich keine bau-
lichen Anderungen vorgenommen worden sind, der id.R. dem Bauantrag
belliegenden Wohrflichenberechnung entnommen werden; bel Eigentums-
wohnurgen sind sie i.d.R. in der Teilungseriddrung genannt oder aus den Haus-
geldabrechnungen der Vierwaltung ersichtlich,

Bei einer Mutzung nicht 2u Wohnzwecken ist die Nutzflache des Gebdudes mak-
geblich. Die jeweiligen Flachen werden auf volle Quadratmeter nach unten ab-
gerundet (Art. 2 Abs. 5). Mutzflachen von Garagen, die in rumlichem Zusam-
menhang zu der Wohnung zu stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind, bleiben
bis zu einer Flache von insgesamt 50 m® aufler Arsatz [Art. 2 Abs. 1, 2).

Daten im Internet - Der Bayern Atlas

Die Vermessungsverwaltung stellt vorm 01.07, bis 31.12.2022 Daten der FAur-
stiicke rum Haupteststellungsreitpunkt kostenlos Ober den sog. Bayern Atlas
wyrw bavernatlas.de d.h. eine allgemein zugingliche Internetanwendung zur
Verfligung, der u.a. die Flurstiicksnummer, die amtliche Fliche sowie die tat-
sachliche Nutzung mit den zugehorigen Flachenanteilen (Art. 10 a Abs. 2 5. 1)
entnommen werden kann, Dabei hat der Eigentiimer das Recht, jederzeit ohne
Angabe von Grinden gegen die Verdffentlichung von Daten seines Flursticks
Widerspruch einzulegen. Widerspricht der EigentOmer, hat eine Verdffenti-
chung der entsprechenden Daten des Eigentlimers durch die Vermessungsver-
waltung in der Internetanwendung fir die Zukunft 2u unterblelben (Art. 10 a
Abs 25,2, 3).

Weiterer [voraussichtlicher) Ablauf

Bis Ende 2023: Erlass der Grundsteuerwertbescheide auf Basis der abgegebe-
nen Erkldrungen. Bei Einspruch gegen eine zu hohe Bewertung muss die ge-
setzliche Monatsfrist beachtet werden. Vorsicht: Nicht auf den spateren Grund-
steuerbescheld der Stadt bzw. Gemeinde warten,

1. Halbjahr 2024: Anpassung der weiteren Rechengrundlagen an die Bewer-
tungsergebnisse (Steuermesszahlen, Hebesstze)

2. Halbjahr 2024: Neue Messbetrags- und Grundsteuerbescheide

Ab 1. Januar 2025: Grundsteuer bestimmt sich ausschlieftlich auf Grundlage der
neuen Berechnungen,

Rechitsanwalt Rudolf Stirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN
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Mietvertrage und Musterbriefe zum Download -
immer auf dem neuesten Stand der Rechtsprechung:

Online Anmeldung fir alle
Fachseminare rund um lhre Immobilie

* Mietvartrige f0r Wohneaum, Geschiftsraum und Garage » Unser Senarangebot 1r 2022 finden Sie aut

« Sabstauskunit fr Meetinteressenten - 1 unserer Homeoage unter , Veranstatungen”®
« Missterbnefe fir Betnebskosterisbrechnuny, Mieterhohurg, Prasenzseminare * Anmeldung etzt Online
Modermisierung, etc,
24 h erreichbar,
Bonitatscheck fiir Mictinteressenten Neuer M Itg liederservice:
N\ < rund-um-die Uhr )
D ‘B,:’ Telefonische Abendsprechstunde
o Mieter-Bonititspeifung ooline mit der Datenbank Der Mtoliedersenince von HAUS + GRUND MONCHEN wurde pachmals enweser.
s . dor Wirtschaftsauskundt Boegel  (ca 39 Miionen Dasen) Zusdtslich 2u den bisherigen Teldforzeiten konoen sich die Mitgheder ab sofort
Bonitatscheck » Ergabris in weragen Minuten: 10.-€ pro Abfrace montags bs freftags (3.8er dornerstagstin det Zeit von 16:00 dis 19:00 Uhe
teefonisch beraten lassen Teefonische Batatung unter (89/55141-300
Vormittag: Montag bis Freitag 9.00 bes 12,00 Urr
Nachmittag: Mot bis Donnerstag 1330 b5 16:00 Uty
N 8 Online-Seminare E . " E Freitag 1330 bis 15:45 Ube
SN e MNex Moritag bis Freitag 16:00 bis 19:00 Uy
5 o Unser Seminarangebot fiir 2022 firden Se auf ' lauBer Dornerstag)
~ unserer Homepage uniter , Veranstaltuncen ™ Personliche Beratung
‘ ¢ Anmeldung jetzt Oniine P! Ein2 percdnicha Beratung findet aufgrund de aktuelien Situatian nur nich selafonisches

Tarmiveranbarung (Telefon 089/55141-371) statt

UNSER TEAM

Reihe cben [v.ln.r.): RA Martin Sauer; Martin Seydel; RA Georg Hopfensperger; RA Dr. Benjamin Merkel, RA Bernhard Stocker; RAIN/S18in Agnes Flschi-Obermayer,
RAIn Andrea Nasemann; Dipl-ing. Andreas Helsler; Karina Popescu; RAin Astrid Congiu-Wehle; Dipl-Arch. Andrea Lange; Sabine Grasarevic; RAIn Claudia Finsterling
Christina Schenker.

Reilhe mitte: RAIn Florentina Mantscheff; RA Simon Koch; RAIn Kathrin Gerber; Andreas Stlirzer; RAIn Birgit Noack, stellvertr, Vorsitzende; RA Rudolf Stlrzer, Vorsitzender;
RAIn Melanie Sterns-Kolbeck; EvaStiizer; RAin Ariane Schlege!; Katharina RoRler; Andrea Oswald; Ruzica Milicevic

Reihe unten: RA Frarncesco di Pace; Renale Nesslauer; RAIn Martina Westner; Vera Person-Bohm; RA HelkoWagener; Katharina Lazovic; RA Harald Spoth; RA Detlef L Stemns.
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MUMCHMER IMMOBILIENMESSE

Herzlich willkommen in der Welt der Wohnimmobilien

LAuch bei steigenden Zinsen:
Kaufen lohnt noch immer!”

Liebe Lesor*innen,

nach langer Zeit ziehen die Darlenenszinsen wieder an.
Die Kaufpreise steigen ebenfalls, nur etwas langsamer als
in den letzten Jahren, Das wirft fir viele Interessenten die
Frapge: auf; Lohnt sich Kaufen noch? Die Antwort: Ein kla
res Ja. Warum? fum einen befinden sich die Darfehens-
rinsen immer noch auf historisch nisdrigem Niveau, Und:
Die prozentuale jahrliche Wertsteigerung siner Immobilie
im GroRraum Moanchen liegt immer noch deutlich (ber den
Darlehenszinssatz, Daran wird sich auch in naher Zukunft
fur all diejenigen nichts andern, die sich den noch gunsti-
gen fins Gber ein langfristiges Darlehen pesichert haben.
Hinzukommt: Die Inflationsrate  steigt und  fuhrt  damit
Lsehlechend” aeiner realen Minderung der Darlehensschuald
von dem von Sparern viel beklagten Umstanden - niedrige
finsen, hohe Inflation - profitieren Darlehensnehmer

Die Nachfrage nach \Wohnraum im GroSraum Manchen wird
sich durch diese Umslinde nicht nachhaltig andern. in Man-
chen werden in den nachstan 15 lahren ca. 200,000 Meu-
burger erwartel. Wo diese Menschen wohnen sollen, weild
derzeit niemand. Aber eines ist klar: Der Druck auf den Markt
wird weiter steigen. Und damit die Preise und Micten  trotz
vieler staatlicher Eingriffe. Die immer noch niedrigen Darle-
henszinsen sind ein Preistreiber, aber gleichzeitg ein starkes
Argument flr einen Kaut. Bel geschickter Finanzierung liegt die
monatliche Belasiung eines Eigentimers auch bei ausreichen-
der Tilgung oftmals bereits nach wenigen Jahren niedriger als
die Mietbelastung einer vergleichbaren Wohnung, Wer sich
frithzeitig eine eigene Immobilie angeschafft hat, vermeidet
die immer haufiger werdenden Problema von Mictorn, wenn
beim Eintritt ins Rentenalter die Einkdnfta meist drastisch sin
ken, die Mieten aber weiter steigen.

Bei allen Fragen rund um Haus und Wohnung sind Imimobilien-
eigentimer und solche, die es werden wollen, ber HALIS +
GRUND MUNCHEN mit seinen inzwischen 38,000 Mitgliedern
gut aufgehoben. 22 Rechtsanwaite, Steverberater und archi-
tekien helfen Bauherren, Eigentdmern und Vermietern bei
der Klarung von Fragen und Bewaltigung inrer kleinen und
groien Probleme.

Ruzdolf Stiirzer, Rechlsanwalt,
vorsitzender HAUS « GRUND MUNCHEN
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HAUS+GRUND MUNCHEN

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG |
Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER.

WERDEN SIE TEIL EINES
STARKEN VERBANDS.

Der Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umge-
bunge.V. vertritt die Interessen der Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimer. Der Verband ist mit derzeit {iber 38.000
Mitgliedern die groBte ortliche Interessenvertretung der
Haus- und Grundeigentlimer in Deutschland. Ca. 420.000
Wohnungen in Minchen und Umgebung sind bereits im
Verein organisiert.

MITGLIEDERVORTEILE HAUS+GRUND:

/I Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung

/I 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitdtscheck
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vom 02., 03., 04. und 05.05.2022

miinchen.tv
Jahreshauptversammiung 2022

RA Rudolf Stirzer

munchen.tv

A T

Miinchner o . i¢ci
7 * Rudolf Stiirzer
ertschaﬁ ! \Iorshmd« Haus + Grund Manchen
y

Miinchen TV berichtet Uber die Jahreshauptversammlung von HAUS + GRUND
MUNCHEN und sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den Themen der
Pressekonferenz:

1.  Explodierende Heizkosten, galoppierende Indexmieten, CO*-Steuer -
Was auf Mieter und Eigentumer zukommt

2.  War fruher alles besser? — Munchner Mieten, Betriebs- und
Energiekosten im Spiegel der letzten 40 Jahre

3.  Neue Grundsteuer - In Minchen mussen 800.000 Wohnungen und
Grundstucke neu bewertet werden
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Explodierende Heizkosten, galoppierende Indexmieten,
CO3-Steuer

Was auf Mieter und Eigentiimer zukommt

Die Hausgeld- und Betriebskostenabrechnungen, die in diesen Tagen und Wochen an
Eigentimer und Mietern verschickt werden, tduschen dariber hinweg, was Anfang
nachsten Jahres auf Eigentimer und Mieter zukommt. Die jetzt erstellten
Abrechnungen betreffen namlich das Kalenderjahr 2021, in dem die drastischen
Preisanstiege insbesondere bei Ol, Gas und Fernwarme erst gegen Ende des Jahres
eingetreten sind und daher in den Jahresabrechnungen nur bedingt ihren Niederschlag
finden. Heizol, das 2021 verfeuert wurde, wurde meist bereits 2020 zu einem wegen
der schwachen Weltwirtschaft gunstigen Preis eingekauft. Noch im Marz 2021 kostete
Heizdl 0,70 €/Liter; heute 1,70 €/Liter; Steigerung: + 145 %. Gas kostete im Jahr 2021
1,79 ct/kWh (Arbeitspreis); im Februar 2022 bereits 8,47 ct/kWh (Arbeitspreis);
Steigerung: + 370 % (Tarif Stadtwerke Munchen fur M-Erdgas). Die Steigerungsraten
bei Fernwarme und Strom fallen ahnlich aus.

2023: Nachzahlungen im 4-stelligen Bereich

Ganz anders wird es bei den im Frihjahr 2023 zu erstellenden Jahresabrechnungen
fur dieses Jahr aussehen. Dann schlagen die Preiserhdhungen bei Ol und Gas, aber
auch die CO?-Steuer voll durch.

Beispiel: Die Heiz- und Warmwasserkosten fur eine 80 m? groe Wohnung betragen
durchschnittlich 100 €/Monat; d.h. 1.200 €/jahrlich. Bei einer Verdoppelung der
Energiepreise belaufen sich die Heizkosten in diesem Jahr auf 2.400 €. Werden diese
im Frahjahr 2023 bei gleichbleibenden Vorauszahlungen abgerechnet, wird eine
Nachzahlung von 1.200 € fallig. Diese Nachzahlung kann noch deutlich hoher
ausfallen, wenn aufgrund der extrem niedrigen Temperaturen im Februar und Marz
dieses Jahres mehr Heizenergie verbraucht wird oder die Preise infolge des Ukraine-
Krieges noch weiter ansteigen werden. Bei gro3eren, mit mehreren Personen belegten
Wohnungen ist — auch abhangig vom Heizverhalten und dem energetischen Zustand
des Hauses — im Fruhjahr nachsten Jahres mit Nachzahlungen von mehreren Tausend
Euro zu rechnen.
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Miullabfuhr: + 30 %

Die Stadt setzt noch eins drauf und hat zum 01.01.2022 die Mullgebihren um knapp
30 % erhoht. Auch diese Erhdhung wird sich in der Betriebskostenabrechnung im
nachsten Fruhjahr zusatzlich auswirken.

Vorauszahlungen deutlich erhohen

Wir empfehlen Eigentimern und Hausverwaltungen eine deutliche Anhebung der
monatlichen Vorauszahlungen, da aufgrund der exorbitanten Steigerung der
Energiepreise, die infolge des Ukraine-Krieges im laufenden Jahr noch weiter
ansteigen konnen, mit erheblichen Nachzahlungen, in Einzelféllen von mehreren
Tausend Euro zu rechnen ist, falls die Vorauszahlungen unverandert bleiben. Mieter
und Eigentumer sollten bereits jetzt zur Vermeidung von wirtschaftlichen
Schwierigkeiten, in die sie extrem hohe Nachzahlungen im nachsten Frihjahr bringen
konnten, Geld zuricklegen bzw. erhdhte monatliche Vorauszahlungen leisten.

Galoppierende Indexmieten

Hinzukommt, dass die drastischen Steigerungsraten insbesondere bei den
Energiepreisen in den sog. Warenkorb einflieen, aus dem sich der
Lebenshaltungskostenindex der privaten Haushalte errechnet. Dieser kann seit der
Mietrechtsreform im Jahr 2001 als Bemessungsgrundlage fir Mieterh6hungen auch
bei Wohnungen vereinbart werden. Wegen der Kompliziertheit und Streitanfalligkeit
insbesondere des Munchner Mietspiegels, nach dem sich Mieterhbhungen ohne
Vereinbarung einer Indexmiete bemessen, wird inzwischen bei ca. 2/3 aller
Neuvertrage eine Indexmiete vereinbart. Insgesamt betragt der Anteil der Indexmieten
bei Wohnungen ca. 40 % d.h. bei ca. 240.000 von insgesamt 600.000 Mietwohnungen
in Mdnchen ist eine Indexmiete vereinbart. Die monatlich vom Bayerischen
Statistischen Landesamt veroffentlichten Indexzahlen geniel3en als ,amtliche® Zahlen
— im Gegensatz zu den Mietspiegelwerten — hohe Akzeptanz sowohl bei Mietern als
auch bei Vermietern. Wahrend Mieterhéhungen; die mit Mietspiegel begrindet
werden, zu den haufigsten Streitpunkten gehoren, geben Mieterhdhungen nach dem
Lebenshaltungskostenindex praktisch nie Anlass fur Auseinandersetzungen.
Indexierte Mieten tragen somit erheblich zum reibungslosen Ablauf von
Mietverhaltnissen bei.

Mieter profitierten von geringem Anstieg

In den letzten 15 Jahren haben Mieter von Indexvereinbarungen meist profitiert, da die
Mieten tatsachlich deutlich starker gestiegen sind als der Index. Gegen Ende letzten
Jahres hat sich infolge der steigenden Energiepreise das Blatt gewendet. Extreme
Steigerungen des Indexes zum Teil von Uber 7 % sind seit Ausbruch des Ukraine
Krieges zu beobachten. Gerade private Vermieter, die ein gutes Verhaltnis zu ihren
Mietern haben, schopfen — wie es fruher haufig auch bei den Staffelmieten praktiziert
wurde — den Erhéhungsspielraum nicht im vollen Umfange aus.

CO32-Steuer belastet Vermieter

Allerdings ist die Bereitschaft vieler Vermieter, ihren Mietern insofern
entgegenzukommen, seit dem Beschluss Uber die teilweise Abwalzung der CO?-
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Abgabe auf die Vermieter nach dem von der Bundesregierung beschlossene
Stufenmodell deutlich gesunken, weil Vermieter dadurch erhebliche Kosten auf sich
zukommen sehen.

Die CO?-Abgabe wird seit 2021 auf die Energiepreise aufgeschlagen. Sie verteuert
gezielt fossile Brennstoffe, um insbesondere beim Heizen von Gebauden den Umstieg
auf erneuerbare Energien zu beschleunigen. Unabhangig vom Energietrager betragt
die Abgabe pro ausgestol3ener Tonne CO? derzeit (2022) 30 € pro Tonne. Sie steigt
2023 auf 40 €; 2024 auf 50 € und 2025 auf 55 € pro Tonne. Da beim Verbrennen von
Heizdl hohere Treibgasemissionen entstehen als beim Erdgas (Ol: 0,27 kg CO? pro
kWh Heizleistung, Erdgas 0,20 kg CO? pro kWh Heizleistung) ist die CO*-Abgabe beim
Ol deutlich héher. Bei einer Olheizung muss derzeit (2022) mit zusétzlichen Kosten
von 1 Cent pro kWh (d.h. ca. 10 Cent/Liter) und bei einer Gasheizung mit zusatzlich
0,55 Cent pro kWh (d.h. 5 Cent pro m?) gerechnet werden.

Beispiel: Wohnung mit 80 m? Wohnflache

Warmebedarf: 150 kWh/m?/Jahr x 80 m? = 12.000 kWh/Jahr

CO2-Abgabe:

Olheizung: 12.000 kWh x 1 Cent/kWh = 120 € / Jahr

Gasheizung: 12.000 kWh x 0,55 Cent /kWh = 66 € / Jahr

Als Ausgleich wird die EEG-Umlage als Teil des Strompreises von 6,5 auf 3,7
Cent/kWh gesenkt und soll ab Juli 2022 ganz entfallen. Derzeit kdbnnen Vermieter die
Zusatzkosten fur die CO2*Abgabe vollstindig an ihre Mieter Uber die
Heizkostenabrechnung weitergeben.

Stufenmodell mit 10 Stufen

Das jetzt von der Bundesregierung beschlossene Stufenmodell bestimmt eine
Aufteilung der CO?*-Abgabe zwischen Vermietern und Mietern. Es gilt fur alle
Wohngebaude einschliel3lich Wohn-Alten-und Pflegeheimen und Gebaude mit
gemischter Nutzung, in denen Brennstoffe genutzt werden, die unter das
Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) fallen. Damit sollen Vermieter einen
Anreiz erhalten, in energetische Sanierungen zu investieren; Mieter sollen angehalten
werden, den eigenen Energieverbrauch zu senken. Wie schlecht ein Gebaude
gedammt ist, je alter z.B. die Heizung oder die Fenster sind, umso héher sind die CO?*-
Kosten fur Vermieter und umso gréfer ist die Entlastung flr den Mieter.

Bei Nichtwohngebauden z.B. Gewerberdumen gilt mangels anderweitiger
vertraglicher Regelungen eine 50:50 Aufteilung.

Die Festlegung der von den Parteien pro Wohneinheit zu tragenden CO2?-Kosten
erfolgt zunachst uUber die Heizkostenabrechnung. Bei Wohnungen mit einer
besonders schlechten Energiebilanz (mehr als 52 kWh CO?*m?Jahr missen Vermieter
90 % und Mieter 10 % der CO?*Kosten Ubernehmen. Entspricht das Gebaude
mindestens dem Standard eines Effizienzhauses, entfallt fir Vermieter die CO?-
Beteiligung. Ausnahmen gelten, wenn Vermieter z.B. bei denkmalgeschutzten
Gebauden oder im Milieuschutzgebiet keinen Beitrag zu energetischen Sanierung
leisten kdnnen.
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Das Stufenmodell soll am 01.01.2023 in Kraft treten. In das Gesetz soll eine
Evaluierungsklausel aufgenommen werden, die eine Evaluierung und Prifung der
Frage vorsieht, ob zwischenzeitlich — aufgrund einer Reform des Energieausweises —
eine Umstellung auf ein Modell auf Grundlage von Energieausweisen maoglich ist d.h.
Bemessungsgrundlage flur die Verteilung der CO%-Abgabe ist dann nicht mehr der
tatsachliche Verbrauch gem. der Heizkostenabrechnung, sondern der
Energiekennwert der Wohnung aus dem Energieverbrauchs-  oder
Energiebedarfsausweises und eine Eingruppierung in Stufen (=
Energieeffizienzklassen) entsprechend Anlage 10 Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Kritik:

Die derzeitige Einstufung der energetischen Qualitdt einer Wohnung nach der
Heizkostenabrechnung d.h. nach dem Verbrauch des Mieters ist vollig ungeeignet.
Damit bleibt der energetische Zustand des Gebaudes — gerade darum geht es ja —
unberlcksichtigt. Ein hoher Verbrauch muss namlich nicht zwingend die Folge eines
schlechten energetischen Zustands sein, sondern kann auch auf dem Heizverhalten
des Mieters beruhen; ebenso darauf, dass viele Personen, z.B. eine Familie mit
mehreren Kindern dort wohnen. Grundlage der energetischen Einstufung der
Wohnung muss daher ausschlieRlich der in einem Energiebedarfsausweis
ausgewiesene Energiekennwert der Wohnung sein.

Hinzu kommt:

Je mehr sich der Vermieter nach diesem Stufenmodell an den Heizkosten des Mieters
beteiligen muss, desto weniger besteht fur den Mieter Anreiz zu einem sparsamen
Umgang mit der Energie.

Die Annahme, einer sinkenden Beteiligung von Vermietern an der CO?*-Abgabe ware
ein Anreiz fir energetische Sanierungen ist nur flr einen geringen Anteil der
Eigentimer zutreffend. Gerade private Vermieter investieren regelmaldig in den Erhalt
ihrer Immobilie. Weisen Bauteile eines Gebaudes wie Fenster oder die
Heizungsanlage noch eine erhebliche Restlebensdauer auf, z.B. weil der Eigentimer
diese vor 10 oder 15 Jahren bereits erneuert hat, wird er diese, auch wenn sie sich
energetisch nicht auf den neuesten Stand befinden, nicht sofort erneuern. Dies ware
auch eine sinnlose Produktion von Mull und Verschwendung von Ressourcen. Letztlich
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sind gerade soziale Vermieter mit niedrigen Mieten haufig nicht in der Lage, hohe 5-6
stellige Betrage in die Erneuerung von Heizungsanlage, Fenster, Turen und der
Warmedammung der AuBenhille des Gebdudes zu investieren. Sie zahlen
zwangslaufig weiter die immer hohere CO?-Abgabe und kdnnen entsprechend weniger
in das Gebaude investieren.

Mieterhohunqg nach energetischer Sanierung

Auch far Mieter kann sich das Stufenmodell zum Nachteil auswirken. Investiert der
Vermieter in die energetische Sanierung des Gebaudes, um seinen Anteil an der CO?-
Abgabe zu reduzieren, kann er 8 % dieser Kosten als Modernisierungskosten gem. §
559 BGB auf die Jahresmiete aufschlagen. Beispiel: Die Kosten der energetischen
Sanierung (z.B. Heizung, Fenster, Dammung) eines Mehrfamilienhauses mit 500 m?
Wohnflache betragen € 80.000. Davon kann der Vermieter 8 % = € 6.400 auf die
Jahresmiete aufschlagen d.h. € 533 auf die Monatsmiete. Pro m? Wohnflache ergibt
sich daraus eine monatliche Mieterhohung in Hohe von € 1,07. Bei einer Wohnung von
80 m? somit eine monatliche Mieterhéhung von € 85.

Damit wird der Mieter deutlich starker belastet als bisher durch die CO?-Abgabe.
Darlber hinaus sinkt nach der Sanierung der Anteil des Vermieters an der CO?-
Abgabe; der Anteil des Mieters erhdht sich. Ob der Mieter diese Mehrkosten durch den
klnftig reduzierten Heizenergieverbrauch kompensieren kann, ist fraglich.

Fazit: Sowohl sozial- als auch klimapolitisch ist das Stufenmodell eine fragliche
Losung. Aus den Einnahmen der CO?-Abgabe lief3e es sich ohne weiteres ein Pro-
Kopf-Klimageld finanzieren, das man gezielt insbesondere einkommensschwachen
Mietern hatte zukommen lassen kdnnen, wodurch diese am effektivsten entlastet
worden waren. Das Stufenmodell Iasst eine individuelle Bedurftigkeit unberticksichtigt
und entlastet auch gut- und bestverdienende Mieter. Dadurch fehlen diese Mittel fur
wirklich bedurftige einkommensschwache Schichten.

Rechtsanwalt Rudolf Stirzer
Vorsitzender Haus + Grund Miinchen
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Miinchner Mieten, Betriebs- und Energiekosten im Spiegel
der letzten 40 Jahre

War friiher alles besser?

Eine Studie hat vor kurzem fir Aufregung gesorgt. In ihr wurde die Lohn- und
Gehaltsentwicklung der letzten sechs Jahre von 2015 bis 2021 nach den Daten der
Bundesagentur flr Arbeit mit der Entwicklung der Mieten in mehreren deutschen
Grolstadten im gleichen Zeitraum verglichen.

Ergebnis: Bundesweit stiegen die Léhne in diesem Zeitraum um 11,3 %. Im selben
Zeitraum stiegen die Bestandsmieten um durchschnittich 6 % und die
Neuvertragsmieten um durchschnittlich 6,6 %.

Entwickiung der Lohne und Mieten in Deutschland in Prozent, 2015-2020
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Die Fakten fiir Miinchen (2015 bis 2021):

Steigerung der Lohne und Gehalter: 15,8 % It. Bundesagentur fir Arbeit
Steigerung der Neuvertragsmieten: 13,8 % It. Forschungsinstitut F+B
Steigerung der Bestandsmieten: 10,5 % It. Forschungsinstitut F+B

Steigerung It. MUnchner Mietspiegel 2015 — 2021: 12,3 %

Die Ergebnisse dieser Studie gehen nicht konform mit den regelmaRigen Berichten
Uber dramatisch steigende Mieten, die flir immer weniger Blrger insbesondere in
Ballungsgebieten bezahlbar seien. Kritisiert wurde an der Studie u.a., dass der
Betrachtungszeitraum von 2015 bis 2021 zu kurz und auch deswegen nicht
reprasentativ sei, weil in dieser Zeit auch Sondereffekte u.a. die Corona-Pandemie zu
berucksichtigen gewesen waren.

1981 bis 2021: Was belastet Mieter am starksten?

Mittels eines langfristigen Vergleichs Uber einen Zeitraum Uber 40 Jahren der
Entwicklung der Lohne und Gehéalter einerseits und der Mieten, Betriebs- und
Energiekosten anderseits kann ermittelt werden, wodurch Mieter tatsachlich am
starksten belastet werden.

Da es in Munchen bereits im Jahre 1981 einen stadtischen Mietspiegel gegeben hat,
bietet sich fur die Mietenentwicklung ein Vergleich mit dem aktuellen Mietspiegel 2021
an. Danach betragt die durchschnittliche Nettomiete fiir eine 10 Jahre alte 70 m? grolRe
Wohnung mit Bad und Zentralheizung in mittlerer Lage € 10,69/m?2.

Nach dem Mietspiegel 1981 musste flr eine entsprechende Wohnung DM 8,71
entspricht € 4,45 bezahlt werden; eine Steigerung um 140 %.

Die Lohne und Gehalter betrugen nach den Daten des Statistischen Bundesamtes im
Jahre 1981 durchschnittlich DM 2.612 entspricht € 1.336; 2021 lagen die Léhne und
Gehalter bei durchschnittlich € 4.203; eine Steigerung um 215 %.

Fazit: Die Lohne und Gehalter sind in den letzten 40 Jahren erheblich starker
gestiegen als die Nettomieten. Diese sind fur Mieter daher deutlich ,bezahlbarer®
geworden.

Aber: Mieter mussen nicht nur die Miete an den Vermieter, sondern zusatzlich
zahlreiche Betriebs- und Energiekosten bezahlen insbesondere Strom, Gas und
Wasser. Hier fuhrt ein Vergleich der Steigerungsraten zu deutlich anderen
Ergebnissen:

Strom kostete im Jahre 1981 DM 0,19/kWh entspricht 9,7 ct/kWh,;
2021: 26 ct/kWh
Steigerung: + 170 %

Gas kostete im Jahre 1981 DM 0,40 entspricht 20 ct/m?;
2021: 120 ct/m?
Steigerung: + 500 %

Wasser kostete im Jahre 1981 DM 0,90 entspricht 46 ct/m?;

2021: € 1,77/m?
Steigerung: + 290 %
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Miillabfuhr (120 | Tonne, wdchentliche Leerung) kostete im Jahre 1981 jahrlich DM
134,40 entspricht € 68,70;

2021: € 305,00

Steigerung: + 350 %;

2022: Steigerung um weitere 30 % auf € 393,00

Fazit: Im Gegensatz zu den Nettomieten sind die Nebenkosten insbesondere die
Energiekosten deutlich starker gestiegen als die Lohne und Gehalter.

Ausblick: Daran wird sich auch in Zukunft nichts andern. Zwar werden auch die
Nettomieten insbesondere in Ballungsgebieten mit hoher Wohnungsnachfrage und
knappem Angebot weiter ansteigen; allerdings gebremst durch zahlreiche gesetzliche
Vorschriften wie Kappungsgrenzen und Mietpreisbremse. ,Ungebremst® durfen
dagegen nach wie vor die Nebenkosten steigen insbesondere stadtische Gebuhren
und Energiekosten. Hier gibt es keine Bestimmungen, die dieser Entwicklung Einhalt
gebieten. Von klnftigen Lohnzuwachsen wird daher ein immer hdherer Anteil vom
Anstieg der Neben- und Energiekosten aufgezehrt werden.

Wer es ernst nimmt mit der Forderung, die Wohnkosten in den Griff zu bekommen,
wird nicht nur im Bereich der Mieten, sondern auch bei Energie- und Nebenkosten
Uber Kappungsgrenzen und Betriebskostenbremsen nachdenken mussen.

Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer
Vorsitzender Haus + Grund Minchen
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Neue Grundsteuer - In Munchen mussen 800.000
Wohnungen und Grundstucke neu bewertet werden

Bayern hat sich bei der vom Bundesverfassungsgericht bereits im Jahre 2018
geforderten Neuregelung der Grundsteuer fur das sog. Flachenmodell entschieden.
Bemessungsgrundlage fir die Grundsteuer ist danach ausschliel3lich die Flache des
Grundstucks sowie die Flachen des Gebaudes und die Art der Nutzung. Wert und Lage
des Grundstlicks sowie Alter und Zustand des Gebaudes spielen keine Rolle.

Flachenmodell kontra Bundesmodell

Im Gegensatz dazu werden die wertabhangigen Modelle in anderen Bundeslandern
bei steigenden Immobilienpreisen zu laufenden Steuererh6hungen flihren und infolge
der standigen Veranderung der Preise einen immensen Verwaltungsaufwand durch
laufende Neubewertungen der Grundstlcke erfordern. Gerade weil es die Verwaltung
schon bisher nicht geschafft hat, die insgesamt 36 Millionen Immobilien im
Bundesgebiet neu zu bewerten, hat das Bundesverfassungsgericht die derzeitige
Grundsteuerregelung wegen den nicht aktualisierten und daher veralteten Werten fur
verfassungswidrig erklart.

Auch Mieter profitieren vom Fldchenmodell

Ferner hatte ein wertabhangiges Modell in Bayern zu einer deutlichen Erhdhung der
Grundsteuer, in Gebieten mit hohen Bodenwerten wie z.B. im Grof3raum Minchen zu
einer Vervielfachung gefuhrt.

Dies hatte auch die Mieter in Bayern und insbesondere im Grof3raum Minchen mit
hohen und standig steigenden Bodenwerten stark belastet, da die Grundsteuer als
Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden kann. Hauseigentimer und Mieter
durften sich daher darlber einig sein, dass das bayerische Flachenmodell die sozial
vertraglichere Alternative zum Bundesmodell ist.

Zur Ermittlung der neuen Grundsteuer missen aber auch in Bayern samtliche
Grundsticke und Wohnungen neu bewertet werden. Wann und auf welche Weise dies
zu erfolgen hat, ist im Bayerischen Grundsteuergesetz (BayGrStG) vom 10.12.2021
(GVBI 2021 S. 638) festgelegt. Allein im Stadtgebiet Munchen stehen ca. 800.000
Wohnungen und Grundstlicke zur Neuberechnung aus.

Hauptfeststellung zum 01.01.2022

Obwonhl die derzeitige Grundsteuer noch knapp drei Jahre bis zum 31.12.2024 gilt,
wurde die Bemessungsgrundlage fur die neue Grundsteuer einmalig zum Stichtag
01.01.2022 festgesetzt (sog. Hauptfeststellung). Sie muss allerdings nur dann
angepasst werden, wenn sich Flachengrélie oder Grundstlicksnutzung andern (Art. 6
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Abs. 1 BayGrStG). Anderungen der Verkehrswerte des Bodens oder des Gebaudes
erfordern keine Anpassung.

Die Aufforderung an die Eigentimer zur Abgabe der Feststellungserklarung durch das
Bayerische Landesamt fur Steuern wird voraussichtlich in den nachsten Wochen
erfolgen (Art. 6 Abs. 5). Die Steuererklarungen missen dann ab 01.07. bis spatestens
31.10.2022 (ber die Steuer-Onlineplattform ELSTER oder in Papierform
(Hartefallantrag beim zustandigen Finanzamt erforderlich!) eingereicht werden. Die
bayerischen Vordrucke stehen ab 01.07.2021 im Internet sowie in den Servicezentren
der bayerischen Finanzamter bereit. Mustervordrucke konnen schon jetzt unter
https://www.verkuendung-bayern.de/files/baymbl/2022/162/baymbi-2022-
162.pdf abgerufen werden.

HAUS + GRUND Miinchen wird seine Mitglieder bei der Erstellung der
Steuererklarung beraten und unterstitzen.

Bei Nicht- oder verspateter Abgabe der Steuererklarung kann ein
Verspatungszuschlag festgesetzt (§ 152 AO) und / oder die Besteuerungsgrundlagen
geschatzt werden (§ 162 AO).

Welche Daten miussen angegeben werden?
Anzugeben in der Erklarung ist die Flache des Grundstiicks, die Flache des
Gebaudes sowie die Art der Nutzung.

Die Flache des Grundstiicks ist i.d.R. dem Grundbuchauszug bzw. dem notariellen
Kaufvertrag zu entnehmen; bei Eigentumswohnungen anteilig aus dem 1.000-Anteil
laut Teilungserklarung zu errechnen.

Die Flache des Gebaudes ist bei Wohnnutzung die Wohnflache i.S.d.
Wohnflachenverordnung. Danach sind Wohnflachen alle Flachen innerhalb der
Wohnung sowie Wintergarten, Balkone und Terrassen. Ferner gilt als Wohnflache
auch das hausliche Arbeitszimmer. Nicht zur Wohnflache gehdéren grundsatzlich
Kellerrdume, Abstellrdume, Waschraume, Heizungsraume u.A.. Flachen unter einer
lichten HOhe von mindestens 2 m sind voll, Flachen unter einer lichten Hohe zwischen
1 m und 2 m sind zur Halfte anzurechnen. Balkon- und Terrassenflachen werden i.d.R.
mit einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte der Wohnflache zugerechnet.

Wo findet man die Daten?

Die malgeblichen Wohnflachen konnen, soweit zwischenzeitlich keine baulichen
Anderungen vorgenommen worden sind, der i.d.R. dem Bauantrag beiliegenden
Wohnflachenberechnung entnommen werden; bei Eigentumswohnungen sind sie
i.d.R. in der Teilungserklarung genannt oder aus den Hausgeldabrechnungen der
Verwaltung ersichtlich.

Bei einer Nutzung nicht zu Wohnzwecken ist die Nutzflache des Gebaudes
malfgeblich. Die jeweiligen Flachen werden auf volle Quadratmeter nach unten
abgerundet (Art. 2 Abs. 5). Nutzflachen von Garagen, die in raumlichem
Zusammenhang zu der Wohnung zu stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind, bleiben
bis zu einer Flache von insgesamt 50 m? aulder Ansatz (Art. 2 Abs. 1, 2).

Daten im Internet — Der Bayern Atlas

Die Vermessungsverwaltung stellt vom 01.07. bis 31.12.2022 Daten der Flurstucke
zum Hauptfeststellungszeitpunkt kostenlos Uber den sog. Bayern Atlas
(www.bayernatlas.de) d.h. eine allgemein zugangliche Internetanwendung zur
Verfligung, der u.a. die Flurstiicksnummer, die amtliche Flache sowie die tatsachliche
Nutzung mit den zugehorigen Flachenanteilen (Art. 10 a Abs. 2 S. 1) entnommen
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werden kann. Dabei hat der EigentUmer das Recht, jederzeit ohne Angabe von
Grinden gegen die Veroffentlichung von Daten seines Flurstliicks Widerspruch
einzulegen. Widerspricht der Eigentimer, hat eine Verdéffentlichung der
entsprechenden Daten des Eigentimers durch die Vermessungsverwaltung in der
Internetanwendung fir die Zukunft zu unterbleiben (Art. 10 a Abs. 2 S. 2, 3).
Weiterer (voraussichtlicher) Ablauf:

Bis Ende 2023: Erlass der Grundsteuerwertbescheide auf Basis der abgegebenen
Erklarungen. Bei Einspruch gegen eine zu hohe Bewertung muss die gesetzliche
Monatsfrist beachtet werden. Vorsicht: Nicht auf den spateren Grundsteuerbescheid
der Stadt bzw. Gemeinde warten.

1. Halbjahr 2024: Anpassung der weiteren Rechengrundlagen an die
Bewertungsergebnisse (Steuermesszahlen, Hebesatze)

2. Halbjahr 2024: Neue Messbetrags- und Grundsteuerbescheide

Ab 1. Januar 2025: Grundsteuer bestimmt sich ausschlieRlich auf Grundlage der
neuen Berechnungen.

Rechtsanwalt Rudolf Stirzer
Vorsitzender Haus + Grund Miinchen
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¥
, Rudolf Stiirzer
ABENDSCHAU Vorsitzender "Haus und Grund" Munchen

DER SUDEN

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau ein Interview
mit RA Rudolf Stiirzer zu den stark steigenden Indexmieten.
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Gebaude energetisch sanieren: Was
man beachten sollte

Steigende Energiepreise als Folge des Ukraine-Kriegs, die Angst vor einem Energieembargo oder einer
Gassperre - viele Menschen wollen jetzt alte Heizungen austauschen oder Altbauten sanieren. Aber wie?
Energieberater sind schwer zu bekommen.

Momentan ist die Unsicherheit sehr gro3, bei Haus- und Wohnungseigentiimern wie bei Mietern. Allein
schon aus Angst vor einem Energieembargo oder einer Gassperre durch Russland. Derzeit wollen viele
Menschen alte Heizungen austauschen oder Altbauten energetisch sanieren. Die Umsetzung ist
allerdings schwierig, und Energieberater sind schwer zu bekommen.

Keine Termine fiir Energieberater von der Verbraucherzentrale

Nur online oder telefonisch bietet die Verbraucherzentrale Bayern derzeit ihre Energieberatung an. Die
Nachfrage sei derzeit so hoch, dass keine Hausbesuche mdglich sind. Auch andere Institutionen melden
langere Wartezeiten, wenn es darum geht, sich das Haus detailliert Gberprifen zu lassen, um die richtige
Entscheidung zu treffen.

Diese kleineren MaRnahmen konnen schon helfen

Die meisten Anfragen beziehen sich auf einen Austausch der Heizungen, sagt Gisela Kienzle. Sie berat
fur die Verbraucherzentrale Bayern in Energiefragen. Dabei kdnne man mit Da&mmung und richtigem
Ldften auch schon einiges erreichen, bevor man an einen Heizungstausch denke.

Gisela Kienzle rat, egal ob Eigentiimern oder Mietern, zu kleinen MaRnahmen: richtig heizen und liften;
bei leer stehenden Dachgeschossen empfiehlt die Architektin, die obere Decke zu dammen. Daflr
reichen Platten aus dem Baustoffhandel, die man auslegt. Dann habe man sich nichts verbaut und kénne
auch spater handeln. Jedenfalls sei der Heizbedarf damit schon reduziert.

20 Prozent Foérderung fiir Damm-MaBnahmen

Die Preise flr moderne Heizkessel sind stark angestiegen, genauso wie die Baupreise. Und
Warmepumpen oder Solaranlagen sind nicht fir jedes Haus méglich. Die Ratlosigkeit ist grol3, es gibt
aber Férderung, wenn bestimmte Einsparziele erreicht werden: Dann gibt es 20 Prozent Zuschuss fir
solche Dammmalfinahmen oder den Einbau einer Liftung, auch Heizungsoptimierungen liegen bei 20
Prozent, "und wenn sie beispielsweise eine Holz-Pellet-Heizung einbauen statt einer Olheizung, gibt es
50 Prozent", sagt Gisela Kienzle.
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Derzeit fordern Verbraucherorganisationen, dass Damm-Malinahmen starker geférdert werden sollen.
Die Bundesregierung hat fir den Sommer ein neues Forderprogramm angekiindigt. Deshalb kann es
sich auch lohnen, noch zu warten.

Isolierung von Heizungsrohren im Keller spart Energie

Schon die Isolierung von Leitungen und Heizungsanlage mit Ventilen kann finf Prozent Gas einsparen,
sagt Thomas Graber. Sein mittelstandisches Unternehmen aus Rimsting macht Isolierungen und
Dammungen. Auf kleinere Arbeiten muss man derzeit vier bis sechs Wochen warten, sagt er, bei
grolReren etwa drei Monate.

Graber warnt davor, sich bei Investitionen ausschliellich an Zuschissen zu orientieren. Um die zu
bekommen, miisse ein ganzer Katalog von Kriterien zu 100 Prozent erfiillt sein. Das kénne zu unnétigen
Ausgaben verleiten, warnt er. "Was dann die Forderung ad absurdum stellt: Ich muss Investitionen
tatigen, die ich vielleicht gar nicht brauche, nur um geschenktes Geld zu kriegen." Der Unternehmer hofft
auf ein Férderprogramm, das unburokratisch ist, und "uns klimatechnisch und energetisch in die richtige
Richtung bringt".

Mieterverein warnt vor Mieterhohungen und héheren Heizkosten

Weil die Baukosten so stark gestiegen sind, bekommen Mieter hohe Kosten flr Sanierungen, an denen
sie beteiligt werden, durch die Ersparnis bei den Heizkosten moglicherweise gar nicht herein, warnt Anja
Franz vom Mieterverein Minchen. Es kann sein, dass Mieter mit einer Erhéhung von 150 bis 200 Euro
pro Monat rechnen missen, denn 8 Prozent der Investitionssumme kdnnen eben auf die Miete umgelegt
werden.

Ein Nachteil, auf den der Mieterverein immer wieder hinweist, ist, dass die erhéhte Miete eben nicht
wieder gesenkt werden muss, wenn sich die Investition gelohnt hat. Anja Franz halt es fir mdglich, dass
durch die steigenden Energiekosten auch da keine echte Ersparnis kommt — weil die bése Uberraschung
mit doppelt so hohen Heizkosten im nachsten Jahr kommen kann. Jedenfalls raten Mieterverein Miinchen
und Haus-und Grund Minchen unisono Mietern dazu, auf jeden Fall Geld zurtickzulegen - fir die nachste
Nebenkostenabrechnung.

Hausbesitzer-Verein empfiehlt ein Gesamtkonzept

Rudolf Stiirzer vom Haubesitzer-Verein rat seinen Mitgliedern, jetzt nicht in Panik zu verfallen. Wenn die
energetische Sanierung eines Hauses erwogen wird, sollte wirklich ein individuelles Sanierungskonzept
erstellt werden. Jedes Haus sei anders. Stlrzer erinnert an Probleme mit besonders dichten neuen
Fenstern in einem alteren Gebaude, die gleichzeitig den Einbau einer automatischen Liftungsanlage
erfordern kdnnen, um Feuchtigkeits- und Schimmelschaden zu vermeiden.

Wer mit dem Gedanken spielt, eine Warmepumpe statt der bestehenden Olheizung einzubauen, der
brauche eine genaue Analyse, denn der Betrieb der Warmepumpe braucht entsprechend Strom. Das
kann schnell unwirtschaftlich werden. Grundsatzlich kénnten sich Investitionen in Heizung und
Dammung, sprich eine energetische Sanierung, schneller amortisieren, denn Heizen wird in jedem Fall
teurer. Das grol’e Problem sind aber die ebenfalls gestiegenen Baukosten. Auch Rudolf Stirzer warnt
seine Mitglieder davor, Investitionsentscheidungen von Zuschissen abhangig zu machen.

"Keinesfalls sollten sich Hauseigentimer, die jetzt keinen Termin bekommen beim Energieberater, von
irgendeiner Firma Malnahmen aufschwatzen lassen, die mdglicherweise nicht auf das Gebaude
abgestimmt sind. Hier heil’t es einfach Geduld haben, abwarten, die Energieberater kbnnen zur Zeit
einfach nicht mehr als arbeiten." Rechtsanwalt Rudolf Stirzer, Vorsitzender von Haus und Grund
Minchen

Differenzierte Gutachten eines Energieberaters sind aber nétig, um Investitionen abschatzen zu kénnen,
und fiir mogliche Zuschiisse. Das wird auch so bleiben, wenn die Bundesregierung wie angekiindigt im
Sommer neue Férdermdglichkeiten schafft.
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Zum Thema:
Sonstige Betriebskosten

Frau Kessel wiinscht die Klarung folgenden Sachver-
halts: Fiir meine vermietete Eigentumswohnung er-
halte ich jedes Jahr die Wohngeldabrechnung. Darin
aufgefiihrt sind die umlagefahigen Betriebskosten. |-
Dieses Jahr ist eine Position ,sonstige Betriebskos- & :
ten” ebenfalls als umlagefahig bezeichnet. Ich bin mir RAin Martina
nicht sicher, ob ich diese Kosten meinem Mieter wei- Westner

terberechnen kann. Rechtsabteilung

; : B HAUS + GRUND
Die Umlage von Betriebskosten bestimmt sich nach ,v~pen

den vertraglichen Bestimmungen. Die meisten Ver-

tragsformulare sehen hierfiir die Vereinbarung einer Vorauszahlung fiir
Betriebskosten vor, die dann jahrlich abgerechnet werden. Welche Positi-
onen weiterberechnet werden diirfen ist in der Betriebskostenverordnung
geregelt. Dort sind u.a. in § 2 Nr.17 ,sonstige Betriebskosten” genannt,
ohne weitergehende Erlauterungen oder Beispiele. Allgemein gilt daher,
dass sonstige Kosten nur dann auf den Mieter umgelegt werden diirfen,
wenn diese auch genau definiert werden. Dies muss bereits im Mietver-
trag erfolgen. Beispielsweise kann dann vereinbart werden, dass zu den
umlagefahigen sonstigen Kosten diejenigen fiir Wartung von Rauch-
warnmeldern Blitzschutzanlagen, Reinigung von Dachrinnen 0.3. zahlen.

Vorliegend fehlt bereits in der Wohngeldabrechnung eine Aufschliisse-
lung dahingehend, welche Kosten unter die ,sonstigen Betriebskosten"
zusammen gefasst sind. Nach Auffassung des BGH (B.v.6.7.2021, VIIl ZR
371/19) muss aber im Rahmen einer Abrechnung iiber die Betriebskosten
eine Aufschliisselung nach Kostenarten erfolgen.

Um der Mietpartei eine korrekte Abrechnung erstellen zu kdnnen, sollte
Frau Kessel zunachst bei der Hausverwaltung nachfragen bzw. durch
Belegeinsicht ermitteln, welche einzelnen Kostenpositionen angesetzt
sind. Des Weiteren ist dann zu priifen, ob diese Positionen auch von den
mietvertraglichen Vereinbarungen gedeckt sind. Alleine die Bezeichnung
L,sonstige” Kosten ist fiir eine Weitergabe an den Mieter nicht ausreichend.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfra_gen. —

114



TAUUQY U]
-Uana Jatmuadig yois uauap yoeu
‘augidsfunisiueg ABIJUISON
ONe UIAS [[OAUUS "IIPIQ] Z1BS
-UTH UIIUIIZLJ9 uaiap pun aidiauy
reqlanawud Bunziny ap ap
‘prepuels-Apeas-metadwaidu
-PAIN Ul B3 JOYYIDY I(] Jne]
AIpMm se(] “Uaqiajq JeqIaluIaA pun
IRQUYOMAQ UIISSNUI JISTRH 239)
-[B Yany "UIULOSIIA USULOA pPUn
ZINYISBWIRY AsSnUl NUIo4 1]

“UDLAS [JoAUTLS apnEqan sapal my
oI a1p ‘uayaapue — uaduwndaw
-IEA BMI3 — UaBunipelssny Waz)is
-3QSNEH pun UIZINUSNEe 211y
-ISUf] AP AP ‘sdamiaiun ajeyds
azIEMUDIS SPIA  UIZIMS JUIEMm
‘Uatas  ANIZYDIB[N  UAIOY
9Q NZ ~ INPIMPURH PIGIN[Y2s
pun - aengadiauy  ‘gone
N9ZIap S$2 198 PIEguium 1seq

uap
-Inm J98uans souru uaduniapioj
-UY AIp pun 13s SSeIAA Uy ~ [2q
T - MPX 2218 - uaBuniapigd jne
Snazyotald pualyem 'uadins 1yas
nz Jaziap uajsoyneg ap yone
UIPINM UOARD Uayasa8qy wat
-IUOYIQ NZ Udyape(] uia ‘awaj
-qo14 1awnualty 3Ia)E aIapuos
-3(SU1 U3NRY UAIIPUL WINZ ‘U3)

-§19] JazNsaqsNeH Japal 1you sep
UYoIs uuey uauld wnz Yoo ‘ual
~1UES UDN[IGOUITU] 2T JISIULIIN
SSEP ‘USRI [[IM IERIS 1]
Landaaa ‘'uareds nz doug
‘Ziauy 19 puMymyRiz ypu
S[8 pUIls) 53 sSneg 1yals ‘jjos uas
SIPNEQan saul  Zuefqardiauyg
Jap uoa Siupyqe pun jaedjne
WAAIULIa) pun W2l uayds
“IMNZ Funuypalqy Ap wap yoeu
‘epow Mueidad €20z qu seq
yoneiq
-1axaidrauy woa NBugyqe yoou
U)S0Y AP U3 [[ND{Y 'apiam 191
-121519 1admg ap ue Juejurn) way
-|0A UL UaUIUIOYJNBIaNa)S Sep pun
APIIM 1DUTIATAG YINBIQIIA Ydeu
13N21S AP ¥p ‘I1E) pun foasduny
-JIM S[B 31S UB[IaLINag Janas-z00
19p SummymyuTg 21(] "UAIAS YIIAP
-0 9PUIMILIIUT INZ UdIEY
-SJRpy SSEP 'UALAS 1SSNMaq YoIs Als
SSEP ‘UIIU013Q Yone 3Ip ‘Poyyairy
MUIN I PPUIZNSIOASPURISION
pun J9ZInis Jlopny Wapuazision
swadeg MU UWWIRSNZ 12[Patd
SSTIWIN U297 UABHIMYIS (]
5
-jan nz uadunipquiaia) S|EjUaY
-aqafad pun ualRIAQNZIOA Jnel
“BP 12121 MY ‘UIN[WIIA UIe

puasupp puRgIaA 10P 182 QRYSI(]
AYOBJIAIPIAA TUR[ Wasalp Ul yois
uaqey ua1soy 2] des nessed
ul I2ga81Ken pUn IIPUIZNSION
‘Jajpatdy snepy Yoo(] “ual[eysa syef

TFH 00 -

suaiuedian sy Sunuydaiqy p
[eUIULD apesal Yargalyas uanzy
a1 uamds Bruam oou INANW
UIZIDP UIUIP UOA ‘UIsONAE1au7
uapuadials alp puts Imyep pumnr)

{'1a) wiedeg purug B

SNEH UOA JSPUSZISIONSIESSIUDISINY J8ZIMS JOPNY 2IMos Waleg purug 9
SNEL| UOA PUEISION 'HOUUDIY BYUIN U NESSE PUNIE B SNEH LOA J8DUBZ

4 o

“JSION 191P8L] SNBDY cozo. nessed u| BunbBejspuequeasepueT] 8isie aQ

\ /

T

aqoadsdumisefog UIMYDS
Jowa 10a ayas Sunyarzag as
P Y20(] “I9ZINIS JIOPNY IPUIZNS
-10\ 19P 1U0IQ  ‘UIDID[JA] UIYTI NZ
SIEYIaA sadnsuydur) pun saing
Ul WIE J0A UI[OM IIpIEIIN
QIASUN* "PUIS LANUAIO NIPUIY
Jne Yot arp 'uadunuyop) UoA
Iaznsog araurapy Istew ‘aieapad
puls s WApAAENW 000 LFT a0
N JUIAIAA S01 uaigyad wiakeg
punIn 3 snef Inunuadiapunin
pun -s3unuyopy -SNRH UINISL
-2ARQ 9P PUBGIIASIPURT WINZ

lApugnels nessed
Ul SpUBQIaA Sap AAYDIYISaH) uad
-HYRI-0ET 158] Iap Ul S[RUNSID 1ap
‘WIaARg Ul punIc) 1§ sney uoa ey
-spueqlassapue] uap a13gid Sued
SNy WRsSIMadun Jjul uonendis
-sBuedsny asay(J "WISpUR [eur 1ap
-3LM JAUIW] gone Yofs arp ‘uafuru
-apIoJUY I0A pUN U3)SON Uayoy
TYas IOA JIS UIYAS SHIsIazapue
‘UaldIqUE WREUNUYON 2IUSIZID
-3[R13U3 pun UAI3[UeSs 13SNEH a1
AIS UIN[OS SUISIAUN] ‘dfjmopalg
JIP Ul TYIWE JDTUWI I2I2TWLIdA 21
-eand 1 dupq apusmadiaug aiqq

IV} DIPUVS UO)

PUSIYTY[STIZ JYIIU SPUIMIIBISUF INZ UB[ — NEBSSE4 Ul Uade) USUIdIa\-PUNIL) & SNBH UOA 311313313 0€1

19N3) pun SLISIMUDS SO PIIM I9JOTULIDA IN]

2202°50°L0 WoA

ONALIAZ FHOSIHIAVANIAHIN

35521 ] AN JoNesse]



[oavern ()

Notizbuch und ONLINE vom 12.05.2022

\ L =
aLx A S
s X
“Ch X eXCH v )\_Q, <<

™M _

Indexmietvertrige: Hohe Inflation schligt durch

Indexmieten haben Vor- und Nachteile. Wegen der hohen Inflation Gberwiegen zur Zeit die Nachteile. Langfristige seien
Indexmieten aber fair, meint der Immobilienbesitzerverband Haus und Grund Miinchen. Der Mieterverein fordert dagegen
deren Deckelung.

Die Inflation ist in den vergangenen Monaten stark gestiegen und liegt mittlerweile bei Uber sieben Prozent. Wahrend sich
viele Waren und Dienstleistungen verteuern, bleiben Mieten oft konstant. Oder erhdhen sich bei anderer Gelegenheit, wie
zum Beispiel nach einer Modernisierung.

Anders bei Indexmietvertragen. Indexmietvertrage orientieren sich an der Inflation und nicht an den ortsiiblichen
Vergleichsmieten. Steigt der Index, kann auch die Miete steigen, egal was andere Mieter — in vergleichbaren Wohnungen
— zahlen. Vor allem Mieter, die in Ballungsraumen wie Miinchen oft ohnehin schon eine sehr hohe Miete zahlen, mussen
bald vielleicht noch deutlich mehr aufwenden.

Hohe Inflation treibt Indexmieten

Der Beratungsbedarf bei Indexmietvertragen steigt. In den vergangenen Wochen habe es dazu vermehrt Anfragen
gegeben, berichtet Anja Franz, Anwaltin und Sprecherin des Mietervereins Miinchen. Denn die Inflation ist sprunghaft
gestiegen und damit auch die Méglichkeit, bei Indexmietvertragen die Miete entsprechend zu erhéhen.

In den vergangenen Jahren — bei sehr niedriger Inflation — seien die Mieten hingegen immer nur um ein bis zwei Prozent
gestiegen. Damit hatten die Mieterinnen und Mieter keine Probleme gehabt. Mittlerweile habe man es aber mit
Steigerungen von sieben bis zehn Prozent zu tun.

Inflationsraten konnen aufaddiert werden

Wenn Vermieter in den vergangenen Jahren die Indexmiete nicht erhéht haben, kdnnen sie die Teuerungsraten aus dieser
Zeit noch obendrauf packen. Also die gut siebenprozentige Inflationsrate aus diesem Jahr plus die Raten aus den
Vorjahren.

Vermieter kénnen mit einer Mieterh6hung jedoch zunadchst auch noch abwarten. Und sich erst im nachsten oder
Ubernachsten Jahr auf die vom Statistischen Bundesamt monatlich herausgegebenen Indexzahlen berufen.

Indexmieten sind in der Vergangenheit schwicher gestiegen

Die aktuell sehr hohen Inflationsraten verheilRen fiir Mieter nichts Gutes. In vielen bayerischen Stadten und Gemeinden
werden Vermieter ihre Moglichkeiten wahrscheinlich nutzen, glaubt der Vorsitzende des Haus und Grundbesitzervereins
Minchen, Rudolf Sturzer. Denn bis vor kurzem, als die Inflation Uber viele Jahre sehr niedrig war, sei die Indexmiete fur
Vermieter eher nachteilig gewesen.

Der Index sei in den letzten zehn bis 15 Jahren deutlich schwacher gestiegen als die Marktmiete. Mitglieder von Haus und
Grund hatten den Ratschlag zur Indexmiete deshalb auch kritisiert. Theoretisch konnte die Miete bei solchen Vertragen
sogar sinken. Dazu misste die Inflation unter null liegen, was volkswirtschaftlich maoglich, zur Zeit aber sehr
unwahrscheinlich ist.

Mieterh6hungen aufgrund von Modernisierung ausgeschlossen
Mieterhéhungen aufgrund von Modernisierungen wie Warmedammung oder den Einbau einer neuen Heizung sind bei

Indexmietvertragen ausgeschlossen. Nur wenn der Gesetzgeber bestimmte MaRnahmen vorschreibt, kann sich die
Jahresmiete zusatzlich um bis zu acht Prozent erh6hen.
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Wer einen ganz normalen Mietvertrag hat, muss dagegen Mietsteigerungen aufgrund von Modernisierungen hinnehmen.
Ebenso Mieterhéhungen bis zum Erreichen der ortsublichen Vergleichsmiete. Eine Mieterin berichtet gegenuber dem BR
von einer 15-prozentigen Mieterhdhung aufgrund von Modernisierungen, die sie eigentlich gar nicht wollte. Sie habe sich
nicht dagegen wehren kénnen.

Mieterverein rat, Mieterh6hungen genau zu priifen

Der Mieterverein Minchen rat Betroffenen, bei einer Mieterhéhung zunachst zu Gberprifen, ob die Berechnung korrekt ist.
Jede Zahl muss stimmen. Zudem auch der zeitliche Abstand zur letzten Mieterhéhung. Es gilt eine Wartezeit von
mindestens einem Jahr. Grundsatzlich seien Mieter, die eine Indexmiete unterschrieben haben, an die Indexierung
gebunden. Wenn der Vermieter eine wirksame Mieterh6hung einfordert, miisse diese bezahlt werden.

Der Mieterverein Munchen schatzt, dass drei bis funf Prozent seiner Mitglieder Indexmietvertrdge haben. Zu solchen
Vertragen habe der Verein in der Vergangenheit sogar geraten. Jetzt rate man davon ab. Der Haus und
Grundbesitzerverein geht sogar davon aus, dass in Miinchen bereits fir zwei Drittel aller Neuvertrage eine Indexmiete
vereinbart wird.

Alternative zu Indexmieten: Staffelmietvertrage

Klare Verhaltnisse schafft ein Staffelmietvertrag. Hier wissen Mieter und Vermieter genau, wann sich die Miete wie erhoht.
Doch besser als ein Indexmietvertrag war das in der Vergangenheit kaum. So berichtet eine Mieterin gegeniber dem BR
von sechs Mieterhéhungen in zwolf Jahren mit jeweils drei Prozent Steigerung.

Wegen der hohen Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt habe man keine Alternative. so eine Staffelmiete, wenn gefordert,
nicht einzugehen. Vor allem in Stadten mit Wohnungsmangel haben Mieter kaum die Wahl. Sie sind normalerweise
glucklich, Gberhaupt einen Vertrag und eine Wohnung zu bekommen.

Kaum Rechtsstreitigkeiten bei Indexmieten

Indexmieten gebe es seit 21 Jahren. Anwalt Stirzer von Haus und Grund kenne personlich keinen einzigen
Gerichtsprozess Uber ein Mieterhdhung, die nach dem Index durchgefiihrt wurde. Ganz anders bei Mieterhdhungen nach
dem Mietspiegel. Dort wiirde es laufend bereits im Vorfeld gerichtliche Auseinandersetzungen geben. Das fiihre nicht zur
Befriedung der Mietverhaltnisse. Bei Mieterhéhungen ohne Indexvereinbarung mussen sich Vermieter und Mieter dagegen
am Mietspiegel orientieren. Das fiihre oft zu Konflikten, so Anwalt Rudolf Stirzer.

Haus und Grund: Langfristig faire Mieten erreichen

Mit einer Indexmiete koppeln sich Mieter und Vermieter vom Mietspiegel ab. Nur Anfangs sind sie an die Mietpreisbremse
gebunden. Spater kann sie iberschritten werden. Auf lange Sicht wiirden Mieter aber fair behandelt, so der Verband der
Immobilieneigentimer. Wenn das Mietverhaltnis schon alter ist, habe der Mieter in der Vergangenheit wegen der niedrigen
Inflationsraten profitiert.

Das Blatt habe sich gewendet. Jetzt profitiere der Vermieter. Bei vielen Mietverhaltnissen werde es aber noch einige Zeit
dauern, bis der jetzt starke Index die Schwachen in der Vergangenheit wieder ausgeglichen habe.

Mieterverein fordert Deckelung von Indexmieten

Der Mieterverein Miinchen sieht Probleme aufgrund von Indexmietvertragen vor allem bei hohen Ausgangsmieten, wie sie
vor allem bei Neuvermietungen oder Neubauten vorkommen. Hier werde die Miete normalerweise bereits sehr hoch
angesetzt. Kommen dann noch Mieterhdhungen dazu, weil der Inflationsindex stark steigt, kdnne das die Mieter schnell
Uberfordern. Grundsatzlich sollte es bei Indexmieten deshalb gesetzliche Obergrenzen geben.

Gute Mietverhaltnisse erhalten

Keine Mieterh6hung oder nur eine sehr moderate: Auch diese Mdglichkeit besteht bei Indexmietvertragen, und das trotz
hoher Inflation. Denn einen Automatismus sehen Indexmietvertrage in der Regel nicht vor. Der Vermieter misse keine
Erhéhung einfordern, so der Mieterverein.

Das gelte generell bei allen Arten von Mietvertragen. Gute Verhaltnisse zwischen Mietern und Vermietern hatten einen
hohen Wert und sollten nicht durch tibertrieben hohe Mieten gestért werden, so die Interessenvertreter der Mieter.

Sendung
Notizbuch vom 12.05.2022 - 10:05 Uhr
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Die Expertenrunde
zum Thema:

Gesetzliche Erbfolge

Wir sind seit (ber 40 Jahren verheira-
tet und haben zwei Kinder und je 2
Enkelkinder. Wir haben uns vor Jahren
eine Eigentumswohnung gekauft, in
der wir selbst wohnen. Des Weiteren
haben wir noch gemeinsam eine ver-
mietete Eigentumswohnung. Wir
haben gehdrt, man sollte immer ein
Testament machen. Unsere Kinder
werden doch einmal unsere Erben -’:"Echlﬁabfefb"sr HALS
werden. Nachdem wir uns alle so gut *+GAUND MUNCHEN
verstehen, sehen wir keinen Grund, ein

Testament zu erstellen. Ist das richtig?

Soweit kein Testament (oder allgemein letztwillige Verfligung)
vorhanden ist, richtet sich die Erbfolge nach den gesetzlichen
Regelungen. Wenn Sie im Giterstand der Zugewinngemein-
schaft verheiratet sind, ist mit dem ersten Erbfall der (berle-
bende Ehegatte mit einem Anteil von ein Halb erbberechtigt,
Ihre beiden Kinder teilen sich die andere Halfte. Das bedeutet
aber auch, dass der (Uberlebende Ehegatte mit |hren beiden
Kindern eine Erbengemeinschaft bildet. Soweit Sie sich gut
verstehen, mag diese Erbengemeinschaft zu keinem Problem
filhren. Sollte aber beispielsweise ein Kind schon vorverstorben
sein, dann erben in Ihrem Fall die beiden Enkelkinder. Wenn
diese noch minderjdhrig sind, sind Vereinbarungen mit den
Enkelkindern in der Regel nur unter Beteiligung eines - fremden
- Ergéanzungspflegers und mit familiengerichtlicher Genehmi-
gung méglich. Dies betrifft Sie vor allem fiir Ihre eigengenutzte
Wohnung. Nachdem die Zusammensetzung der Erbengemein-
schaft vorab nicht klar ist, werden Erbengemeinschaften auch
als Zufallsgemeinschaften bezeichnet.

Das Testament hat u.a. auch die Aufgabe, die Versorgung des
iiberlebenden Ehegatten zu sichern, aber auch eine Verteilungs-
regelung nach dem Tod von |hnen beiden vorzunehmen, um
kinftigen Streit zwischen den Geschwistern zu vermeiden. In
Ihrem Fall wére es beispielsweise anzuraten, mit den Kindern
darlber zu reden, ob sie jeder lhrer Eigentumswohnungen
ieweils zur Halfte erben wollen, oder ob nicht jedes Kind eine
eigene Wohnung erhilt. Eventuell muss dann auch dber einen
Ausgleich nachgedacht werden, wenn die Werte der Wohnun-
gen unterschiedlich hoch sind. Es gilt also durchaus dber viele
Punkte nachzudenken,

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
HMIM ab W, € iihrlil:h
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IHR BERATER in allen Fragen

CO?%-Steuer, explodierende Heizkosten,
galoppierende Indexmieten, CO%-Steuer:
Was auf Mieter und Eigentiimer zukommt

Die Hausgeld- und Betriebskostenabrechnungen, die in diesen Tagen und
Wochen an Eigentimer und Migtern verschickt werden, tauschen dariiber
himnweg, was Anfang nachsten Jahres auf Eigentiimer und Mieter zukommt.
Die jetzt erstellten Abrechnungen betreffen namlich das Kalenderjahr 2021,
in dem die drastischen Preisanstiege insbesondere bel I, Gas und Fern-
warme erst gegen Ende des Jahres eingetreten sind und daher in den Jah-
resabrechnungen nur bedingt ihren Miederschlag finden. Helzol, das 2021
verfeuert wurde, wurde meist bereits 2020 zu einern wegen der schwachen
Weltwirtschaft giinstigen Preis eingekauft.

Moch im Marz 2021 kostete Heizdl 0,70 €/Liter; heute 1,70 €fLiter; Stei-
gerung: + 145 %, Gas kostete im lahr 2021 1,79 ct/kWh (Arbeitspreis); im
Februar 2022 bereits 8,47 ct/kWh (Arbeitspreis); Stelgerung: + 370 % (Tarif
Stadtwerke Minchen fir M-Erdgas). Die Steigerungsraten bei Fermwarme
und Strom fallen ahnlich aus.

2023: Machzahlurgen im 4-stelligen Bereich

Ganz anders wird es bei den im Frihjahr 2023 zu erstellenden Jahresabrech-
nungen fir disses Jahr aussehen. Dann schlagen die Preiserhdhungen bei G
und Gas, aber auch die CO*-Steuwer voll durch.

Beizpiel: Die Heiz- und Warmwasserkosten fiir eine 50 m?® groBe Wohnung be-
tragen durchschnittlich 100€/Monat; d h. 1. 200 €/j4hriich, Beieiner Verdoppe-
lung der Energepreise belaufen sich die Heizkosten in diesemn Jahr auf 2 400€.
Werden diese im Frihjahr 2023 bei gleichbleibenden Vorauszahlungen abge-
rechnet, wird eine Machzahlung von 1.200 € fallig. Diese Nachzahlung kann
noch deutlich hoher ausfallen, wenn aufgrund cer extrem niedrigen Tempe-
raturen im Februar und Marz dieses Jahres mehr Heizenergie verbraucht wird
oder die Preise infolge des Lkraine-Eneges noch weiter ansteigen werden. Bel
gridferen, mit mehreren Personen belegten Wohnungen ist — auch abhingig
vom Heizverhzlten und dem energetischen Zustand des Hauses—im Frihjahr
nachsten Jahres mit Machzahlungen von mehreren Tausend Euro 2u rechnen,

Miillabfuhr: + 30 %

Die Stadt setzt noch eins drauf und hat 2um 0001, 2022 die Millgeblhren um
knapp 30 % erhiht. Auch diese Erhdhung wird sich in der Betriebskostenab-
rechinung im nachsten Frihjahr zusatzlich auswirken.

Vorauszzhlungen deutlich erhihen

Wir empfehlen Eigentdmern und Hausverwaltungen eine deutliche Anhe-
bung der monatlichen Vorauszahlungen, da aufgrund der exorbitarten Stes-
gerung der Energlepreisa, die Infolge des Ukraine-Krieges im laufenden Jahr
noch weiter ansteigen kinnen, mit erheblichen Machzahlungen, in Einzelfallen
won mehreren Tausend Euro zu rechnen ist, falls die Vorauszahlungen unver-
andert bleiben.

Mieter und Eigentimer soliten bereits jetzt zur Vermeidung von wirtschaft-
lichen Schwderigheiten, in die sie extrem hohe Machzahlungen im nachsten
Frilhjahr bringen konnten, Geld zuriicklegen bow. erhohte monatliche Voraus-
mahlungen leisten.

Galoppierende Indexmieten

Hingukommt, dass die drastischen Stelgerungsraten insbesondere bei den
Energiepreisen in den sog. Warenkorb einflieffen, aus dem sich der Lebens-
haltungskostenindex der privaten Haushalte errechnet. Dieser kann seit der
Mietrechtsreform im Jahr 2001 als Bemessungsgrundlage filr MieterhZhun-
gen auch bei Wohnungen verginbart werden, Wegen der Kompliziertheit
und Streitanfilligheit insbesondere des Minchner Mictspicgels, nach dem
sich Mieterhdhungen ohne Vereinbarung einer Indexmiete bermessen, wird
inzwischen bei 2. 2/3 aller Neuvertrage eine Indexmiete vereinbart. Insge-
samt betragt der Anteil der Indexmieten bei Wohnungen ca. 40 % d.h. bei ca.
240,000 von insgesant 500,000 Mistwohnungen in Minchen ist eine Index-
rmiete vereinbart.

Die monatlich vom Bayerschen Statistischen Landesamt veraffentlichten In-
dexzahlen genieBen als ,amtliche™ Zahlen — im Gegensatz zu den Mistspie-
pelwerten — hohe Akzeptanz sowohl bei Mietern als auch bei Vermigtern,
‘Wahrend Mieterhahungen; die mit Mietspiegel begrindet werden, zu den
naufigsten Streitpunkten gehdren, geben Migterhdhungen nach dem Lebens-
haltungskostenindex praktisch nie Anlass fiir Aussinandersetzungen, Indesier-
te Mieten tragen somit erheblich zum reibungslosen ablauf von Mietverhalt-
nissen bei,

Wieter profitierten von geringem Anstieg

In den letzten 15 Jahren haben Mieter von Indexversinbarungen meist pro-
fitiert, da die Mieten tatsichlich deutlich starker gestiegen sind als der Index,
Gegen Ende letzten Jahres hat sich infolge der steigenden Energiepreise das
Blatt pewendet, Extreme Stegerungen des Indexes zum Teil von dber 7 % sind
seit fusbruch des Ukraine Krieges nu beobachten, Gerade private Viermieter,
die ein gutes Verhdltnis 2u ihren Mietern haben, schipfen —wie es friiher hiu-
fig auch bei den Staffelmieten praktiziert wurde — den Erhdhungsspielraum
nicht im voller Umfange aus,

C0%-Steusr belastet Vermister

Allerdings ist die Bereitschaft vieler Vermieter, ihren Mietern insofern ent-
gegenzukommen, seit dem Beschiuss Gber die teilwelse Abwikzung der CO2-
Abgabe auf die Vermieter nach dem von der Bundesregierung beschlossene
Stufenmodell deutlich gesunken, weil Viermieter dadurch erhebliche Kosten
auf zich rukommen sehen.

e COR-Abgabe wird seit 2021 auf die Energiepreise aufgeschlagen. Sie ver-
teuert gezielt fossile Brennstoffe, um insbesondere beim Heizen von Gebau-
den den Umstieg auf ermeuerbare Energien zu beschleunigen. Unabhangig
vormn Energietrdger betrdgt die Abgabe pro ausgestoRener Tonne CO? derzeit
[2022) 30 £ pro Tonne, Sie steigt 2023 auf 40 €; 2024 auf 50 € und 2025 auf
55 € pro Tonne. Da beim Yerbrennen von Heizél héhere Treibgasemissionen
entstehen als beim Erdgas (31: 0,27 kg CO* pro kWh Heizleistung, Erdgas 0,20
kg COF pro kWh Heizleistung) ist die COP-4hgabe beim O deutlich hoher Bei
einer Olhelzung muss derzeit (2022) mit 2usdtzlichen Kosten von 1 Cent pro
W (d b ca. 10 Cent/Liter) und bel einer Gasheizung mit zusatzlich 0,55 Cent
pro kwh (2.h. 5 Cent pro m®) gerechnet werden,

Sonnenstratie 13/00 1 B0331 Minchen | & 089/55141-0 | Fax 089/%55141-365 | &3 info@hug-m.oe | www.hug-m.de
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Bespiel: Wohnung mit 80 m?® Wohnfliche

Wirmebedarf; 150 kWh/m¥labr x 80 m* = 12.000 kWh/lahr

C0*-Abgabe: Olheizung: 12.000 kWh x 1 Cent/kWh = 120 € / lahr
Gasheizung: 12.000 kKWh x 0,55 Cent /kWh = 86 €/ Jahr

Als Ausgleich wird die EEG-Umlage als Tell des Strompreises von 6,5 auf 3,7
Cent/kWh gesenkt und soll ab Juli 2022 ganz entfallen, Derzeit konnen \er-
mieter die Zusatzkosten fir die CO*-Abgabe volkstindig an ihre Mieter Gber
die Heizkostenabrechnung weiterpeben.

Stufenmodell mit 10 Stufen

Das jetzt von der Bundesregierung beschlossene Stufenmodell bestimmt sine
Aufteilung der COP-Abgabe wischen Vermietern und Mietern. Es gilt for alle
Wohngebdude einschlieflich Wehn-Alten-und Pllegeheimen und Gebdude
mit gemischter Nutzung. in denen Brennstoffe genutzt werden, die unter das
Brennstoffernissionshandelsgesetz {BEHG) fallen.

Damit sgllen Vermieter ginen Anreiz erhalten, in energetische Sanierungen zu
imestieren; Mieter sollen angehalten werden, den eigenen Energieverbrauch
zu senken. Wie schlecht ein Gebdude geddmmt ist, je akter 2.B. die Heizung
oder die Fenster sind, umso hoher sind die CO*-Kosten fir Vermieter und
umso grafer ist die Entlastung flr den Mieter.

Bel Nichtwohngebiuden 2.8 Gewerberfumen gilt mangels anderweitiger
vertraglicher Regelungen eine 50:50 Aufteilung,

Die Festlegung der von den Parteien pro Wohneinheit zu tragenden 00%-Kos-
ten erfglgt zunachst Ober die Heizkostenabrechnung. Bel Wohnungen mit
einer besonders schlechten Energiebilznz {mehr als 52 KWh CO¥mYahr miis-
sen Vermister 90 % und Mieter 10 % der CO*-Kosten dbernehmen.

Entspricht das Gebaude mindestens dem Standard eines Effizienzhauses, ent-

fallt fir Vermieter dis CO°-Betsiligung, Ausnahmen gelten, wern Vermister
2.B. bei denkmalgeschitzten Gebduden oder im Milisuschutzgebiet keinen
Beitrag zu energetischen Sanierung leisten konnen.

1170y 1Pl g 33
2fn COLfmlim CON'mLs COLimle 00D m)

Emagsign iasme Gebdude [T —— Emisgignireghe Gabbude
- ——— -

Das Stufenmodell soll am 01.01.2023 in Kraft treten. In das Gesetz soll eine
Evaluierungsklausel aufgenommen werden, die eine Evaluierung und Prii-
fung der Frage vorsieht, ob rwischenzeitlich — aufgrund einer Reform des
Energicausweises - eine Umstellung auf gin Modell auf Grundlage von Ener
gieausweisen maglich ist d.h. Bernessungsgrundlage fir die Verteilung der
CO™Abgabe ist dann nicht mehr der tatsichliche Verbrauch gem. der Heiz-
kostenzbrechnung, sondern der Energiekennwert der Wohnung aus dem
Energieverbrauchs- oder Energiebedarfsausweises und eine Eingruppierung
in Stufen (= Energieeffitienzklassen) entsprechend Anlage 10 Gebdudeener-
glegesetz (GEG).

Kritik: Die derzeitige Einstufung der energeticchen Qualitat einer Wohnung
rach der Heizkostenabrechnung d b, nach dem Vierbrawch des Mieters ist val-
lig ungeeignet. Damit bleibt der energetische Zustand des Gebdudes— gerade
darum geht es ja—unbericksichtigt.

Ein hoher Vierbrauch muss namlich nicht zwingend die Folge eines schlechten
energetischen Zustands sein, sondern kann auch auf demn Heizverhalten des
Mieters beruben; ebenso darauf, dass viele Personen, z.B. eine Familie mit
mehreren Kindern dort wohnen.

Grundlage der energetischen Einstufung der Wohnung muss daher aus
schlieBlich der in einem Energiebedarfsausweis ausgewiesene Energielkenn-
wert der Wohnung sein.

Hinzu kommit: Je mehr sich der Vermieter nach diesem Stufenmodell an den
Heizkosten des Mieters betelligen miuwss, desto weniger Desteht flr den Mieter
Anreiz zu einem sparsamen Umgang mit der Energie,

Die Anrahme, siner sinkenden Beteiligung von Vermietern an der COF-Abga-
be wire ein Anreiz fiir energetische Sanierungen ist nur fir einen geringen
Anteil der Eigentdmer zutreffend. Gerade private Vermieter investieren regel

makig in den Erhalt ihrer Immobilie.

Weisen Bauteile eines Gebdudes wie Fenster oder die Heizungsanlage noch
gine erhebliche Restlebensdaver auf, z.B. weil der Eigentimer diese vor 10
oder 15 Jahren bereits erneuert hat, wird er diese, auch wenn sie sich energe

tisch nicht auf den nevesten Stand befinden, nicht sofort ermewem.

Dies wire auch eine sinnlose Produktion von MON und Verschwendung von
Ressourcen. Letatlich sind gerade scziale Vermieter mit niedrigen Mieten
haufig nicht in der Lage, hohe 5-6 stellige Betrage in die Erneuerung von Hei-
zungsanlage, Fenster, Tiren und der Wirmedidmmung der Auenhiille des
Gebaudes zu investieren, Sie zahlen rwangsldufig weiter die immer hohere
CO-Abgabe und kinnen entsprechend weniger in das Gebiude investieren.

Mieterhdhung nach energetischer Sanierung

Auch fiir Mieter kann sich das Stufenmodel| zum Nachtell auswirken. Inves-
tiert der Vermieter in die energetische Sanierung des Gebaudes, um seinen
Anteil an der COF-Abgabe zu reduzieren, kann er 8 % dieser Kosten als Moder-
nisierungskosten gem. § 559 BGE auf die Jahresmiete aufschlagen.

Belspiel: Die Kosten der energetischen Sanierung (2.B. Heizung, Fenster, Dam-
murg) eines Mehrfamilienhauses mit 500 m? Wohnfliche betragen € 80,000,
Davon kann der Vermieter 8 % = € 6.400 auf die Jahresmiete aufschlagen d.h.
£ 533 auf die Monatsmiete. Pro m® Wohnflache ergibt sich daraus eine mo-
natliche Mieterhéhung in Hehe von € 1,07. Bel einer Wohnung von 80 m?
somit eing monatliche Mieterhdhung von € 85,

Damit wird der Migter deutlich stirker belastet als bisher durch die CO*-Abga-
be. Dardber hinaus sinkt nach der Sanierung der Antell des Vermieters an der
COP-Abgabe; der Anteil des Misters erhiht sich, Ob der Mieter diese Mehr-
kosten curch den kinftig reduzierten Heizenergieverbrauch kompensieren
kann, ist fraglich.

Fazit: Sowohl sozial- 2ls auch klimapolitisch ist das Stufenmodell eine fragliche
Lasung. Aus den Einnahmen der COf-Abgabe lieke es sich ohne weiteres gin
Fro-kopf-Klimageld finanzieren, das man gezielt insbesondere einkommens-
schwachen Mietern hirte zukommen lassen kbnnen, wodurch diese am of
fektivsten entlastet worden wiren,

Das Stufenmodel| st eine individuelle Bedirfrigkeit unberlcksichtgr und
entlastet auch gut- und bestverdienende Mieter, Dadurch fehlen diese Mittel
fir wirklich bedirftige einkommensschwache Schichten.

Rechtsanwalt Rudolf Stirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN
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Miunchner Mieten, Betriebs- und Energiekosten im
Spiegel der letzten 40 Jahre: War fruher alles besser?

Eine Studie hat vor kurzem fir Aufregung gesorgt. In ihr wurde die Lohn- und
Gehaltsentwicklung der letzten sechs Jahre von 2015 bis 2021 nach den Daten
der Bundesagentur fiir Arbeit mit der Entwicklung der Mieten in mehreren
deutschen GroBstidten im gleichen Zeitraumn verglichen.

Ergebnis: Bundesweit stiegen die Lahne in diesemn Zeitraum um 11,3 % auf
monatlich € 3.435. Im selben Zeitraumn stiegen die Bestandsmieten um durch-
schnittlich 6% und die Neuvertragsmieten um durchschnittlich 6,6 %.

Entwicklung der Lohne und Mieten in Deutschiand und den A-Stadten in Prozent, 200152020
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Die Fakten flr MUnchen (2015 bis 2021):

Steigerung der Lihne und Gehdlter: 158 % It. Bun-
desagentur fir Arbeit

Steigerung der Neuvertragsmieten; 138 % It For-
schungsinstitut F+B

Steigerung der Bestandsmieten: 105 % It For-
schungsinstitut F+B

Steigerung It, Minchner Mietspiegel 20015= 2021 123%

Die Erpebnisse dieser Studie gehen nicht konform mit den regelmitigen Be-
richten dber dramatisch steigende Mieten, die furimmer weniger Blrger insbe-
sonders in Ballungsgebisten bezahlbar seien. Kritisiert wurde an der Studie uz,
dass der Betrachtungszeitraum van 2005 bis 2021 zu kurz und auch deswegen

nicht reprasentativ sei, weil in dieser Zeit auch Sondereffekte v.a. die Corona-
Fandemie zu berlicksichtigen gewesen waren.

1981 bis 2021: Was belastet Micter am stirksten?

Mittels eines langfristigen Vergleichs Uber einen Zeitraum Uber 40 Jahren der
Entwiciung der Lohne und Gehdlter einerseits und ger Migten, Betriebs- und
Energiekosten anderseits kann ermittelt werden, wodurch Mieter tatsdchlich
am starksten belastet werden.

Da es in Minchen bereits im Jahre 1981 einen stadtischen Mietspiegel gegeben
hat, bietet sich fur die Mictenentwicklung ein Vergleich mit dem aktuellen Mict
spiegel 2021 an. Danach betrdgt die durchschnittliche Nettomiste fur eing 10
Jahre alte 70 m# grofie Wohnung mit Bad und Zentralheizung in mittlerer Lage
£10,69/m’.

Mach dem Migtspiegel 1981 musste fiir eine entsprechende Wohnung DM 8,71
entspricht € 4,45 bezahlt werden; eine Steigerung um 140 %.

Die Lohng und Gehdlter betrugen nach den Daten des Statistischen Bundes-
amtes im lahre 1981 durchschinittlich DM 2.500 entspricht € 1.336; 2021 lagen
die Lohne und Gehalter bei durchschnittlich € 4.203; eine Steigerung um 215 %.

Fazit: Die Lohne und Gehaltzr sind in den letzten 40 Jzhren erheblich starker
gestiegen als die Nettomieten, Diese sind fur Mieter daher deutlich . bezahl-
barer” geworden. Aber: Mieter missen nicht nur die Migte an den Vermieter,
sondern zusatzlich zahlreiche Betriebs- und Energiekosten bezahlen insbeson-
dere Strom, Gas und Wasser, Hier flhrt ein vergleich der Steigerungsraten zu
deutlich anderen Ergebnissen:

Strom kostete im Jahre 1981 DM 0, 19/kWh entspricht 9,7 ct/kwh;
2021: 26 c/kwWh
Steigerung: + 170%

Gas kostete im Jahre 1981 DM 0,40 entspricht 20 ct/m?:
2021: 120 ctfrr®
Steigerung: + 500 %

\Wasser kostete im Jahre 1581 DM 0,90 entspricht 46 ctfm®:
2021: € 1,77/m?
Steigerung: + 290 %

Farit: Im Gegensatr ru den Nettomieten sind die Nebenkosten insbesondere
die Energiekosten deutlich starker gestiegen aks die Ldhne und Gehdlter.

Ausblick: Daran wird sich auch in Zukunft nichts andern. Zwar werden auch die
Mettomizten insbesonders in Ballungsgebieten mit hoher Wohnungsnachfrage
und knappen Angebat weiter ansteigen; allerdings gebremst durch zahlreiche
pesetzliche Vorschriften wie Kappungsgrenzen und Mietpreisbremse. Unge-
bremst” dirfen dagegen nach wie vor die Nebenkosten steigen insbesondere
stddtische Geblihren und Energiekostzn, Hier glbt es keine Bestimmungen, die
dieser Entwicklung Einhalt gebieten. Vion kinftigen Lohnruwachsen wird ein
immer hiherer Anteil vorm Anstieg der Meben- und Energiekosten aufgezehrt
werden. Wer es ernst nimmt mit der Forderung, die Wohnkosten in den Griff
zu bekormmen, wird nicht nurim Bereich der Mieten, sondern auch bei Energie-
und Nebenkosten (ber Kappungsgrenzen und Betriebskostenbremsen nach-
denken missen. FRechtsanwalt Rudolf Stdrzer, Vorsiender HALS + GRUND MUNCHEN
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v Mietvertrage und Musterbriefe zum Download -

» Mietvertrage filr Woharaum, Geschiftsraum und Garage
1 * Selbstauskunft for Mietinteressenteo

3

Online Anmeldung fur alle
Fachseminare rund um lhre Immobilie

o Unter Serninarangebot fir 2022 finden Sie auf
unserer Homenage unter | Veranstaliungen*

immer auf dem neuesten Stand der Rechtsprechung:
\ N
W

Mietvertrage

o Anmeidurg et Online

Prasenzseminare

 Mustecbnefe flr Betnebskostenabeechnung, Mieterhdhung,

Modemisienung, 2tc
24 h erreichbar.

Bonitatscheck fiir Mietinteressenten
rund-um-die Uhr

Neuer Mitgliederservice:

Telefonische Abendsprechstunde

Der Mitghedarsandce vor HALS + GRUND MONCHEN wurde nochimals envetert
Tusitzich zu den bshenigen Teleforveiten kionen sich de Mitgleder ab sofort
momags bis freitags (auber donnerstags) in der Zoit von 16:00 bes 13:00 Uhe
selefonsch beraten lassen. Telelonische Beratung unter 089/55141-300

» Migter-3onitdtspeifung onlne mit der Datenbank
der Witschaftsauskunft Bdrge!  (ca. 39 Milioren Daten)
» Ergubinrs & wenicen Minuten: 10.-€ pio Ablrace

Vormittag: Montag bis Frettag 9.00 bés 12.00 Uy
. Nachmittag:  Mantag ous Donnerstag 1330 bis 16:00 Uhe
Online-Seminare fratag 13.30 bis 15:45 Uty
Neu: Montag bis Fretag 16:00 s 19.00 Uty
* Unser Seminazanqebat £0r 2022 finden Sia auf {afer Dornerstag)
unzeser Homepage unter | Veranstaltuncen” Personliche Benmng

d * Acoeldung jetzt Orire fire persiniiche Beratung éncet au'grund de aktuelien Stuation nir nach telelonischer

Terminvereinbarung (Telefon 089/55141-371) sttt

UNSER TEAM

Reihe oben {vdin.r.): RA Martin Sauer; Martin Seydel; RA Georg Hoplensperger; RA Dr. Benjamin Merkel; RA Bernhard Stocker; RAIN/SIBin Agnes Fischi-Obacmayer;
RAIn Andrea Nasemann; Dipl-lng. Andreas Heisler, Karinag Popescu; RAIN Astrid Congiu-Wehle, Dipl-Arch. Andrea Lange; Sabine Grasarevic; RAIn Claudia Finsterlin;
Christina Schenker,

Reihe mite: RAin Florentina Mantscheff; RA Simon Koch; RAIn Xathan Gerber; Andreas Stiwzer; RAIN Birgit Noack, stellverts. Vorsitzende; RA Rudolf Stirzer, Voesitzender;
RAIn Melanie Sterns-Kolbeck; EvaStirzer; RAIn Ariane Schiegel, Katharina RoBler; Andrea Oswald, Rurica Milicevic

Reihe unten. RA Francesco di Pace; Renate Nesslauer, RAin Martina Westner; Vera Person-B&hm; RA HeitkoWagener, Katharina Lazovic;, RA Harald Spath; RA Detlef L Sterns,

Ausgabe 473 (10/2022) + www.immostar.de 15
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KOLNER HAUS- UND
GRUNDBESITZERVEREIN
VON 1888

@

vom Mai 2022

Die Eigentumerversammliung
Fiir Verwalter, Beirite und Wohnungseigentimer

Die Eigentiimerversammlung
effektiv organisieren

Bet der Eigentumerversammiung
treffen viele verschiedene Men-
schen und Interessen aufeinander
- Konflikte sind daher fast unver-
meidbar. Umso wichtiger ist es,

etanie Sarn Kot [ Comy Sepfers parger

Die Eigentiimer-
versammiung

Fir sanniier Kav v wnd Wit e Cagertimar

seine Rechte und Pflichten in der
Gemeinschaft zu kennen.

ERCN T 3

Das wichtigste Organ der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft
ist die Eigentimerversammiu
Bei diesem in der Regel jihrlich
stattfindenden Zusammentreffen
konnen die Wohnungseigentu-
mer thren Willen kundtun, ihr
Stimmrecht ausitben und damit
ihre Angelegenheiten regeln.

Dabei sind Interessenkollisionen oft unvermeidbar. Umso wichtiger ist es,
iiber seine Rechte und Pflichten in der Gemeinschaft Bescheid zu wissen.
Verwalterinnen und Verwalter sollten auflerdem Losungen filr die Proble-
me der Wohnungseigentiimer untereinander aufzeigen konnen und dabei
zahlreiche Vorschriften und die Rechtsprechung beachten.

Dieses Fachbuch ist aus der tiglichen Beratungspraxis entstanden und zeigt
Losungen filr die hdufigsten Fragen rund um die Wohnungseigentiimerver-
sammlung. Mit einer Synopse zum nenen Wohnungseigentumsgeselz, vie-
len Beispielen und Mustern ist die Thematik leicht verstandlich aufbereitet.

Inhalte:

» Vorbereitung und Ablauf der Eigentimerversammiung

« Rechte und Plichten der Wohnungseigentiimer, 2. B. Stimm-,
Rede- und Antragsrecht

« Worsuf Sic bei der Beschlussfassung besonders achten missen

« Nachbereitung der Versammlung: Protokoll und Beschlusssammlung

» Newin der 4. Auflage: sktuclle Anderungen zur WEG-Reform 2020
(Einschrinkung der Rechie bei Renovierung/Modernisierumg,
Beschlussfihigkeit der Figentlimerversammiung mit nur einem
Eigentimer, Moglichkeit der virtuellen Versammlung)

Mit digitalen Extras:
» Das neue Wohneigentumsimodernisiesungspesets (WEMaG)
» Vorformulierte Musterbeschiisse

Autoren:

Melamie Sterns-Kotberk, Georg Hopfensperger,
4 aktualisierte und erweiterte Auflage 2021,
385 Seiten

Preic 39.95€
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vom 16.05.2022

Wer energetische
Samerungen zahlt

Warmedammung oder
neue Fassaden: Solche
Sanierungsmafinahmen
kosten meist viel Geld.
Doch sie sind grundsatz-

lich nicht gesetzlich vorge-

schrieben. Dennoch gibt
es gewisse Pflichten zur
Nachristung flr Eigentu-

mer. Was im Gesetz gere-

gelt ist und was man be-
achten muss, erklart ein
Rechtsexperte.

Eigentﬁmer von Be-
standsgebéduden

sind  grundsitzlich
nicht verpflichtet, das
Gebidude energetisch
zu verbessern. Ma@3-
nahmen wie Wirme-
diammung der Fassade
oder der Geschossde-
cken, Einbau neuer
Fenster, Erneuerung
der Heizungsanlage,
Umstellung auf er-
neuerbare Energien
sind nur in Ausnah-
mefillen  gesetzlich
vorgeschrieben: Heiz-
kessel fiir Ol oder Gas,

\

die alter als 30 Jahre
und keine Niedertem-
peratur-Kessel sind.
miissen erneuert wer-
den. Kacheltfen und
offene Kamine, die
vor dem 1.1.1995 ein-
gebaut worden sind,
mussten bereits bis
Ende 2020 mit Ein-
richtungen zur Min-
derungvon Feinstaub-
emissionen nachge-
riistet werden. Fir
Ofen mit Einbauda-
tumnachdem1.1.1995
gilt fiir die Nachriis-
tung bzw. AufBlerbe-

triecbnahme eine
Schonfrist bis
31.12.2024. Bei Ge-
biuden, in denen das
Dachgeschoss  nicht
ausgebaut ist, miissen
die obersten Ge-
schossdecken  oder
das Dach mit einer
Wirmedammung in
einer bestimmten
Stirke versehen wer-
den. Ausnahme: Bei
Wohngebduden mit
nicht mehr als zwei
Wohnungen, von de-
nen am 1.1.2002 eine
Wohnung der Eigen-

timer selbst bewohnt,
muss dies nur im Fall ei-
nes Eigentiimerwech-
sels (Verkauf oder Ver-
erbung) erfiillt werden.

Diese Nachriistpflich-
ten gelten fiir selbstge-
nutzte als auch fiir ver-
mietete Wohnungen
bzw. Anwesen. Da diese
MaBnahmen in der Re-
gel nachhaltige Einspa-
rungen von Energie be-
wirken, ist der Vermie-
ter berechtigt, die jéhrli-
che Miete um acht Pro-
zent der anteilig fiir die
Wohnung aufgewende-
ten Kosten zu erhohen.
Allerdings darf sich da-
durch die monatliche
Miete innerhalb von

sechs Jahren nicht um
mehr als drei Euro pro
Quadratmeter (§ 559
Abs. 3a BGB) erhohen.
Der Vermieter kann
die aufgewendeten Kos-
ten bei den Einkiinften
aus Vermietung und
Verpachtung  steuer-
mindernd als Werbungs-
kosten ansetzen. Eigen-
tiimer von selbstgenutz-
ten Wohnungen bzw.
Haiusern konnen fiir die
aufgewendeten Kosten
einen Steuerbonus bis
maximal 1200 Euro
jahrlich beantragen (§
35a EStG). Die Nach-
ristpflichten des Ver-
mieters nach dem Ge-
biaudeenergiegesetz
stellen keine zivilrecht-
lichen, sondern aus-
schlieBlich  offentlich-
rechtliche Verpflichtun-
gen des Vermieters dar.
Verweigert der Eigentii-
mer die Durchfiihrung
solcher MaBnahmen,
kann dies mit einem
BuB- oder Zwangsgeld
geahndet werden. Eine
Mietminderung des
Mieters ist nicht mog-
lich. Foto: dpa/tmn

Rudolf Stiirzer

Geschaftsfiihrer der Eigen-
tiimerinitiative Haus und
Grund Miinchen
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| KOLNER HAUS- UND

GRUNDBESITZERVEREIN
VON 1888

vom Mai 2022

Mietrecht fur Vermieter von A-Z
So vermieten Sie thre Immobilie mit Gewinn

Die wichtigsten Themen des Mietrechts - kompetent und leicht verstand-
lich erklirt von Experten des Haus- und Grundbesitzervereins Miinchen.
Die Autoren beraten seit Jahren Vermicter und kennen deren Probleme
Sie finden fir jedes Problem - 2.B. Nebenkosten, Micterhthungen oder
Kiindigung - das passende Stichwort. Auch die rechtlichen Neuerungen
wie Datenschutzbestimmungen und Reduzierung der Modermisierungs
umlage sowic aktuclic BGH-Urteile fehlen nicht.

« Stichworte von A wic Abmahnung bis Z wie Zahlungsverzug
o Verschiirfte Mictpreisbremse
was Sie kuntug beachten missen
« Reduzierung der Modernisicrungsumluge
« Neue Datenschutzbestimmungen
was Vermiecter fragen und speichern diirfen
o Betriebskosten - was Sic uulln;cn durien
o Gestaltung von Mictvertragen
welche Klauseln zuliissig sind
« Digitale Extras: Musterbricle, -formulare und

vertrage, Gesetzestexte
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Astoren; Rudolf Stierzer,
Michael Koch,

7. aktualinerte Auflage 2022,
465 Seiten

Preis: 2095 €



BURGER
12 ANWALT

vom 20.05.2022

TREPPENHAUS
Reinigungskosten zu hoch?

Ich fiihle mich bei der Umlage der Reini-
gungskosten flirs Treppenhaus benachteiligt.
Ich wohne im Erdgeschoss und nutze die Tep-
pen in den oberen Stockwerken nicht. Muss
ich trotzdem zahlen?

FRANZ ST. (62), MUNCHEN

..Die Kosten
der Reinigung
des Treppen-
hauses zihlen
zu den auf die
Mieter des
Hauses umla-
gefihigen Be-
triebskosten™,
sagt Rechtsan-
walt Rudolf Stiirzer, Vorsitzender von Haus
und Grund Miinchen. AuBler den Kosten fiir
Heizung und Warmwasser kénnen die Par-
teien den Umlageschliissel fiir die Betriebs-
kosten frei vereinbaren — etwa nach dem An-
teil der Wohnfldchen oder nach Kopfzahlen.
Fehlt eine solche Vereinbarung, sind die Be-
triebskosten nach dem Anteil der Wohnfla-
che umzulegen. Dabei ist nicht entscheidend,
in welchem Umfang die Nutzung von ge-
meinschaftlich genutzten Riumen (Treppen-
hauses etc.) durch die Mieter tatsichlich er-
folgt. Dies gilt laut eines Urteils des BGH
fiir die Kosten der Reinigung des Treppen-
hauses (Az. VIII ZR 103/06). Eine nach der
jeweiligen Verursachung oder tatsichlichen
Nutzung berechnete Umlage dieser Kosten
auf die Mieter wire vielfach nicht praktika-
bel, uniibersichtlich und hitte vielleicht auch
eine laufende Verinderungen in der Abrech-
nung zur Folge. Daher sprechen sowohl auf
Seiten des Vermieters (Praktikabilitiit) und
des Mieters (Nachvollziehbarkeit, Uberpriif-
barkeit der Abrechnung) fiir eine generali-
sierende Betrachtungsweise. Foto: Imago
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 20 vom 18.05.2022

Thema: Schenkung einer Eigentums-
wohnung und anschlieBende Ver-

auBerung unter den Voraussetzungen
des § 23 EStG

Frage: Ich bin verwitwet. Ich habe im Jahre 2018
eine vermietete Eigentumswohnung gekauft. Ich
wiirde diese jetzt gerne wieder verkaufen, weil mei-

ne beiden Tochter das Geld fiir eigene Immobilien- ;f;’;m:;ﬂ
anschaffungen bendtigen. Nachdem der Verkauf ., . crunp
innerhalb der 10-Jahres-Frist erfolgt, miisste ich pincHEN

den Mehrwert versteuern.

Kann ich dies den beiden Tochtern auferlegen, da sie dann jeweils nur
die Halfte und hieraus insgesamt eine geringere Einkommensteuer
zu zahlen haben.

RAin/StBin Agnes

Antwort: Sie miissen den Mehrwert als sogenannten Spekulations-
gewinn versteuern. lhren Fall hat der Bundesfinanzhof, das oberste
deutsche Finanzgericht, gerade entschieden: Hat ein Grundstiicks-
eigentiimer den Verkauf seines Grundstiicks angebahnt, liegt nach
Uberzeugung des Bundesfinanzhofs kein Missbrauch rechtlicher
Gestaltungsmoglichkeiten vor, wenn er das Grundstiick erst unent-
geltlich auf seine Kinder iibertragt und diese dann das Grundstiick an
den Kaufer verauRern. Der Spekulationsgewinn ist dann nicht beim
urspriinglichen Eigentiimer, sondern bei den Kindern nach deren steu-
erlichen Verhéltnissen zu erfassen.

Sie konnen sogar noch einen Makler beauftragen, miissen die Eigen-
tumswohnung aber vor der VerauRerung lhren beiden Tochtern schen-
ken. Das lost zwar Notar- und Grundbuchkosten aus. Die Versteuerung
des Spekulationsgewinns erfolgt dann aber in diesem Fall je zur Halfte
im Rahmen deren personlichen steuerlichen Verhaltnissen. Wenn
diese Reihenfolge insgesamt steuerlich giinstiger ist, dann sollte man
dies so veranlassen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
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vom 21.05.2022

Grunde fur Zoff gibt’s viele — Klage als letzte Option

Wie klappt’
mit Nachbarn

aben Sie heute schon

Ihren Nachbarn ge-

troffen? Freundlich
gegrifdt, vielleicht sogar ein
paar Worte gewechselt -
oder doch lieber schnell auf
den Boden geschaut? Wir haben

mit einem Experten gesprochen,
wie die Nachharschaft gut gelin-
gen kann — auch wenn es mal

Streit gibt.

Geestritten wird, das
weil Rudolf Stitrzer ge-
nau, zwischen Nachbarn
schon immer. Seit gut 33
Jahren ist der Anwalt
Vorsitzender vom Haus-
und Grundbesitzerver-
cin Minchen und Um-
gebung. Abercinesmuss
er fesistellen:  Die Strei-
tigkeiten haben im Lauf
der Jahre deutlich zuge-
nommen”  Statistiken
gibt ¢s keine. aber sagen
wir ¢s so: Die 22 Juris-
ten, die die 35000 Mit-
gheder vertreten, haben
£ut zu tun mit Stress am
Gartenzaun, Woran
liept’s? StUrzer macht
drei Grunde aus:
> Wir haben eine Im-
mer dichtere Bebau-
ung”, sagt er. Das sei
politisch gewlnscht, im
Fachjargon  heit  das
Nachverdichtung.
Aber wenn immer mehr
Menschen sul derselben
Fliche leben, nchmen
die gegenseitigen Sto-
rungen zu. Durch Kin-
der oder Haustiere zum
Beispiel. Wihrend Co-
ronahabensich Ubrigens
viele Menschen  ein
Haustier zugelegt = de-
ren  Hinterlassenschaf-
ten sorgen oft fir Streit.
» Vor allem bei Gar-
tennachbarn spielt die
Technlslerung Im Gri-
nen cinc grofic Rolle.

CARINA ZIMNIOK

Es kommt immer ofter
zum Einsatz von motor-
betricbenen  Gerdien®,
sagt Stdrzer. Im Bau.
markt gibt es Modelle,
die sich fast jeder leisten
kann. Wo friher die
Handheckenschere zum
Einsatz kam, wird heute
die elekirische Schwes-
ter aufgefahren. | Nicht
mal mehr Schnee wird
mil der Schaufel ge-
schippt - sondern mil
der Schncefrise™, sagt
Stiirzer. Und das dann
ganz frith am Wochen-
ende ... Arger it pro-
grammicrt!

» Denn die Menschen,
50 Sturzer, werden auch
Immer empfindlicher.
Im Beruf, in der Freizeit

Uberall seien sie lauten
Gerduschen ausgesetzt,
Da wollen sic wenigs-
tens daheim ihre Ruhe
haben.

Wenn sich die Mit-
glicder mit cinem Nach-
barschafltsstreit an Haus
und Grund wenden - oft
mit der Bitte. cin an-
waltliches Schreiben zu
verfassen -, pibt der Ver.
ein folgende Tipps: erst
cinmal das personliche
Gesprach mitdem Nach-
barn suchen. Falls das
nichts hilft, ihn freund.
lich anschreiben. Erst
dann sollte ¢in Jurist ins
Spicl kommen. Mit dem

Schlichtungsverfahren,
das vor einigen Jahren
in  Bavern cingefiihrt
wurde (siche rechis), hat
Sturzer keine guten Er-
fahrungen gemacht: Mit
dem Vergleich, auf den
der Richter dann meis-
tens drlingt, sind selten
beide Parteien zufrie-
den. Bleibt am Ende ein
Gerichtsverizhren -
aber ob das dic Nach-
barschalt rettet? Besser,
es kommit gar nicht so
weit!

- ‘..-

Gute Nach-
bam fallen
nicht vom Him-
mel ~ doch je-
der kann et-

was daf(r tun.

Lauter Rasenmaher, Grillrauch: Grinde far Streit
gibt es reichlich ...

Was ist die
gesetzliche
Lage?

In Bayern gibt es seit
2000 das Gesetz zur
obligatorischen auer-
gerichtlichen Streit-
schlichtung in Zivilsa-
chen - gedacht 10r
Lappalien (Ast hangt in
Nachbars Grundstick
etc,) Zerstrittene Nach-
bam koénnen die sog.
Suhne- und Gltestelle
auch freiwillig anrufen.
Ein Schlichter erarbel-
tet mit den Partelen el-
ne Losung, damit die-
se nicht vors (leure)
Gericht missen,

Wie kann
man Streit
umgehen?

Einige Tipps: Machen
Sie sich Notizen, bevor
Sle mit dem Nachbam
reden, um Kritlk zu
(ben. - Vereinbaren
Sie vorab elnen Termin
flr ein ruhiges. mog-
lichst unemaotionales
Gesprach. - Warum
sind Sie so witend auf
den Nachbam? Hinter-
fragen Sie sich zu.
nachst selbst, ob wirk-
fich der Nachbar das
Problem ist. - Binden
Sie den Nachbarn ein:
Wie kann's klappen?



-fde
in Kooperation mit
M HAUS + GRUND MUNCHEN

HAUS- UND ORUNDBESITZERVEREIN MONGHEN und Umgebung o.M,

Die Expertenrunde

zum Thema:

Kindigung Gewerberaum
Mein Gewerbemieter hat den Mietver-
trag mit sechsmonatiger Frist gekiin-
digt, obwohl mietvertraglich eine Lauf-
zeit von 10 Jahren vereinbart wurde.
Mein Mieter ist der Auffassung, dass
die Schriftform nicht eingehalten
wurde, weil wir uns im letzten Jahr g
miindlich auf eine 50 %ige Mietminde- Rechisanwdtin
rung fiir einen Zeitraum von sechs Arane Schisgel
Monaten wegen der Corona Pandemie Rechtsabteilung HAUS
geeinigt haben. Dies stelle einen Ver- * GRUND MUNCHEN
stoll gegen das Schriftformgebot gemaB § 550 BGB dar
und deshalb kénnen er mit der gesetzlichen Kiindigungs-
frist kiindigen. Frau Rose aus Freimann mochte wissen, ob
das zutreffend ist.

Sehr geehrte Frau Rose, das ist nicht zu treffend. Ihr Mieter
kann nicht mit der gesetzlichen Kiindigungsfrist von sechs
Monaten kiindigen und die Laufzeit des Mietvertrages von 10
Jahren ist einzuhalten. In seinem Beschluss vom 15.09.2021,
Az.: Xl ZR 60/20 hat der Bundesgerichtshof entschieden, dass
eine Anderung von vertragswesentlichen Vereinbarungen nur
dann geméiB § 550 Satz 1 BGBE schriftformbedirftig ist, wenn
sie fir einen ein Jahr Obersteigenden Zeitraum Geltung bean-
sprucht. Die Vorschrift des § 550 BGB soll den Erwerber eines
Objektes daver schilfzen, bei Eintritt in einen Mietvertrag, des-
sen Bedingungen er mangels Schriftlichkeit nicht zuverldssig
erkennen kann, an die vertraglichen Regelungen langer als ein
Jahr gebunden zu sein. Daneben dient § 550 BGB dazu, die
Beweisbarkeit langfristiger Abreden auch zwischen den
urspriinglichen Vertragsparteien zu gewahrleisten und diese vor
der unbedachten Eingehung langfristiger Bindungen zu schiit-
zen, wobei der Gesetzgeber mit dem einen Jahr die Grenze
benannt hat, bis zu der nicht von einer Langfristigkeit auszuge-
hen ist. Aus diesen Gesetzeszwecken folgt, dass eine Anderung
auch von vertragswesentlichen Vereinbarungen wie etwa zur
Miethéhe nur dann schriftformbeddrftig ist, wenn sie flr einen
ein Jahr Obersteigenden Zeitraum Geltung beansprucht. Die
von lhnen getroffene Versinbarung zur Minderung hatte nur eine
Laufzeit von sechs Monaten mithin deutlich unter einem Jahr,
sodass fir diese Vereinbarung keine Schriftform erforderlich
war. Es liegt folglich kein VerstoB gegen das Schriftformgebot
vor und eine vorzeitige Kindigung des Mietvertrages ist nicht
méglich.
Kostenfreie Rechts-, Steuer- u, Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- €
oS + Grund

» Unter. naus




BURGER
12 ANWALT

A T vom 03.06.2022

AGGRESSIVER MIETER
Darf ich fristlos kundigen?

Mit einem Mieter von uns gibt es standig
Arger. Als mein Mann ihn kirzlich zur Rede
stellte, wurde er ausfallend und beleidigte
meinen Mann. Kénnen wir diesen Mieter
kiindigen? SOFIE R. (67), MUNCHEN

Unser An-
sprechpartner
fiir diese Frage
ist Rudolf Stiir-
ZET. Der
Rechtsanwalt
ist Vorsitzen-
der von Haus
und Grund
Miinchen.
Grundsitzlich gelte, so der Jurist, dass der
Vermieter ein Mietverhiltnis aus wichtigem
Grund auBlerordentlich und fristlos kiindigen
kann, wenn ihm unter Beriicksichtigung aller
Umstéinde des Einzelfalls die Fortsetzung des
Mietverhiltnisses nicht mehr zugemutet wer-
den kann. Ein wichtiger Grund liegt auch
dann vor, wenn der Mieter den Hausfrieden
nachhaltig stért. Rudolf Stiirzer zitiert einen
vergleichbaren Fall, der kiirzlich vor dem
Amitsgericht Miinchen landete. Obwohl es
laut Hausordnung verboten war, Fahrrider
oder Kinderwigen in der Garagenauffahrt,in
den Gingen oder im Treppenhaus abzustel-
len, ignorierten dies zwei Mieter und stellten
ihre Fahrrider im Eingangsbereich des Hau-
ses ab. Eine dritte Familie kam mit ihren
Kinderwagen nicht mehr daran vorbei. Bei
dem Versuch des Vermieters, zwischen den
Mietern zu vermitteln, eskalierte der Streit,
wobei einer der Bewohner den Vermieter an-
fuhr: Wer bist du? Halt die Fresse!* und da-
bei auch seine Hand in Richtung Oberkdrper
des Vermieters bewegte, sodass dieser auswei-
chen musste. Der Vermieter erstattete Straf-
anzeige und kiindigte den Mietern fristlos.
Das AG Miinchen bestitigte die Kiindigung.
Die Zurechtweisung des Vermieters im Bei-
sein anderer Hausbewohner stelle eine Nicht-
achtung und Missachtung dar, die den Ver-
mieter ,,auf eine unmenschliche Ebene herab-
wiirdigt®. Hinzu kommt, dass die Beleidigung
von Titlichkeiten flankiert gewesen sei, ,,wel-
che zumindest nétigenden Charakter hatten™
(Az. 473 C9473/21). Foto: imago
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 22 vom 01.06.2022

Zum Thema: SchlieRanlage?
Frau Burfin aus Harlaching stellt folgende Frage:

Meine Mieter haben bei der Wohnungsriickgabe einen
Schliissel nicht zuriickgegeben. Ich mache mir Sorgen,
dass der Schliissel in falsche Hande gerat. Kann ich die
SchlieBanlage austauschen lassen und die Kosten hierfiir
von der Kaution abziehen?

Sehr geehrte Frau Burfin, vielen Dank fiir Ihre Frage! ;
Zwar steht dem Vermieter nach der Rechtsprechung des RA Simon Koch
Bundesgerichtshofs ein Anspruch auf Schadensersatz zu, Réchtsabteilung
wenn der Mieter bei seinem Auszug Wohnungsschliissel HAUS + GRUND
nicht zuriickgibt. Der Austausch einer SchlieRanlage kann MUNCHEN

aber nur verlangt werden, wenn sich das wegen einer Miss-

brauchsgefahr bestehende Sicherheitsrisiko zu einem Vermdgensschaden
verfestigt hat. Das rein abstrakte Gefahrdungspotenzial stellt regelméBig
keinen erstattungsfahigen Vermdgensschaden dar. Ein ersatzfahiger Schaden
entsteht vielmehr erst dann, wenn sich der Geschadigte aus objektiver Sicht
unter den konkret gegebenen Einzelfallumstanden zur Beseitigung einer fort-
bestehenden Missbrauchsgefahr veranlasst sehen darf und der Austausch der
SchlieBanlage auch tatsachlich erfolgt (BGH, Urteil vom 05. Marz 2014 - VIII
ZR 205/13). Allerdings kann nach einem neueren Urteil des AG Hamburg-
Bergedorf, Urteil vom 22. Dezember 2020 - 410b C 3/19 - eine hinreichende
Missbrauchsgefahr nur bei sicherheitsrelevanten Schliefanlagen, die den An-
forderungen der DIN 18252 entsprechen, vorliegen. Weist die Schliefanlage
keine besonderen Sicherheitsmerkmale auf, kdnnen die zugehdrigen Schliissel
ohne Vorlage einer Sicherungskarte bei jedem Schliisseldienst nachtréglich
gefertigt werden. Hafte einem derartigen SchlieRsystem aber von Beginn an
ein solches erhebliches sicherheitstechnisches Defizit an, wiirde dieses durch
den Verlust eines einzelnen Schliisselrohlings nicht entscheidend vertieft
werden. Konnen die zu dem SchlieRsystem passenden Schliissel bei jedem
beliebigen Schliisseldienst nachtréglich gefertigt und kopiert werden, bestehe
namlich bereits unabhangig von dem konkreten Verlust einzelner Schliissel
eine erhebliche Gefahr, dass Unbefugte - etwa ehemalige Mieter - in dem
Besitz entsprechender Schliissel sind.

Sie sollten daher zunéchst priifen, ob die Schliissel Ihrer SchlieBanlage durch
eine Sicherungskarten oder Sicherungsschein gegen unerlaubte Vervielfalti-
gung geschiitzt sind. Nur dann kdme ein Anspruch Ihrerseits auf Ersatz der
Kosten fiir den Austausch der Schliefanlage in Betracht.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allenlmuhulgen. -
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vom 05.06.2022

Rund acht Prozent Inflation und kein Ende in Sicht: Das schlagt auf die Preise durch. So auch auf die Mieten. Das sind
sich Haus- und Grundbesitzer- sowie Mieterverein einig. Was Vermieter diirfen und was nicht.

Die steigenden Preise machen auch Mietern Sorge. Denn sie betreffen nicht nur die Nebenkosten, sondern kénnen sich auch
auf den Mietpreis schlagen. Dabei gibt es aber Regeln.

Bundesregierung will Steigerung der Mieten dampfen

Die Ublichen Mietvertrage durfen laut Gesetz derzeit um maximal 15 Prozent in drei Jahren gesteigert werden. Oder zum
Beispiel jahrlich um funf Prozent. Laut Koalitionsvertrag soll die Grenze auf elf Prozent gesenkt werden, um die Mieten
bezahlbar zu halten. Noch ist das aber nicht gesetzlich verabschiedet.

Obergrenze Mietspiegel

Die Obergrenze ist der Mietspiegel, der von vielen Gemeinden aus einem Durchschnitt von neuen und alteren Wohnungen je
nach Lage und Ausstattung der Wohnung ermittelt wird. Der Mietspiegel in Miinchen liegt in bester Lage bei 18,50 Euro, dirfte
aber in der Neuausgabe im Marz/April 2023 viel héher liegen, sagt der Sprecher des Minchner Mietervereins, Volker Rastatter.
Bei Auswertung der Immobilienportale kommt man jetzt schon auf 21 Euro Kaltmiete pro Quadratmeter und mehr. In
Regensburg sind die Mieten laut Mieterbund in den vergangenen 12 Jahren um 45 Prozent gestiegen.

Mietpreisbremse gilt nur bei Neu- und Wiedervermietungen

Die Mietpreisbremse gilt nur bei Neu- oder Wiedervermietungen. Die Miete darf hier Gber dem Mietspiegel liegen, aber nicht
mehr als 10 Prozent. Vermieter missen den Mietern eine Mieterhdhung schriftlich mitteilen. Die Mieter miissen wiederum
schriftlich ihr Einverstandnis geben. Tun sie es nicht, kommt es zum Streitfall, notfalls vor Gericht. Dann missen Vermieter die
Erhohung einklagen. Die Inflation ist in so einem Mietvertrag kein Grund fir eine auRerordentliche Mieterhdhung jenseits des
Mietspiegels.

Staffel-Mietvertrage Auslaufmodell

Das gilt auch fiir sogenannte Staffel-Mietvertrage. Hier geht die Miete gestaffelt hoch, je nachdem wie es im Vertrag geregelt ist.
Die Grenze zieht auch hier der Mietspiegel, der online fiir Berechnungen bei den Gemeinden und Stadten eingesehen werden
kann. Sowohl der Haus- und Grundbesitzerverein als auch der Mieterverein Mlnchen rat von solchen Mietvertragen ab, da sie
zu Streitfallen fihren kdnnen und die Erhéhungen fir die Zukunft schwer berechenbar sind. In der Praxis kommen Staffel-
Mietvertrage seit 2001 auch nicht mehr so haufig vor.

Index-Mietvertrage mit deutlichen Zuschlagen

Rund die Halfte der Vertrage in Bayern und sogar zwei Drittel in Miinchen machen seither bei Neubauten die Index-
Mietvertrage aus, sagt Rudolf Stiirzer, Vorsitzender des Haus- und Grundbesitzervereins Miinchen. Laut Mieterverein
Miinchen seien es deutlich weniger, nur drei bis vier Prozent der 60.000 Mitglieder hatten einen Indexvertrag. Das heifdt, die
Miete koppelt sich an die Inflation. In den vergangenen Jahren war die Inflationsrate immer niedrig — gut fir die Mieter. Jetzt ist
sie bedingt durch den Ukraine Krieg und die Corona-Krise allerdings hoch — aktuell schlecht fiir Mieter mit solchen Vertragen.

Vor allem in Minchen, wenn die Miete ohnehin hoch ist, kann eine Mieterhéhung von acht Prozent existenziell werden. Obwohl
die Mieter in den letzten Jahren insgesamt mit diesem Modell sehr gut weg kamen. Ein Vorteil: Bei den Indexmieten kénnen die
Vermieter ModernisierungsmaRnahmen finanziell nicht an die Mieter weiterreichen. Ansonsten diirfen sie Modernisierung und
energetische Baumalinahmen wie neue Heizungen oder Warmedammungen mit acht Prozent Mieterhdhung pro Jahr
ausgleichen. Um die Mieten sozial abzufedern, schlagt der Mieterverein vor, auch bei den Index-Vertragen die Kappungsgrenze
bei 15 oder 11 Prozent zu ziehen.

CO2-Abgabe sollen sich Vermieter und Mieter in Zukunft teilen

Die CO2-Abgabe fiir Ol und Gas konnten bislang die Vermieter in der Nebenkostenabrechnung auf die Mieter abwalzen. Das
soll sich nun andern. Der Gesetzgeber hat beschlossen, dass in Zukunft nur noch zwischen zehn und 90 Prozent der Kosten
weitergegeben werden durfen, je nach energetischem Zustand. Je schlechter der energetische Zustand, desto weniger kdnnen
die Vermieter auch weiterreichen. Je besser der Zustand, desto mehr steht in der Nebenkostenabrechnung.

Nebenkosten verdoppeln sich

Die Energiepreise steigen enorm. Daher werden sich die Nebenkosten laut Experten verdoppeln. Daher rat der Mieterverein,
schon jetzt die nétigen Summen Geld zuriickzulegen, um bdse Uberraschungen zu vermeiden. Denn wer seine
Nebenkostenabrechnung langer als Ublich, zumeist langer als einen Monat schuldig bleibt, liefert einen Kiindigungsgrund. Die
Energiekostenpauschale des Bunds in Héhe von 300 Euro fir alle Steuerzahler ist da nur ein Tropfen auf den heien Stein.
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Nr. 23 vom 08.06.2022

»-ﬁh

: Miinchy

in Kooperation mit
™ HAUS + GRUND MUNCHEN

HAUS- UND GRUNDBESITZEAVEREIN MUNGHEN und Umgebung e.v. -

Die Expertenrunde

zum Thema;

Mitteilung von Verbrauchs-
informationen gem. § 6a
Abs.1 HeizKV

Nach den neuen Bestimmungen der
HeizKV muss ich meinem Mieter jetzt
regelmaBig Informationen zukommen
lassen. Meine Mieter sind dltere Herr-

: = . RAin Martina Westner
schaften, so dass diese lber keine E- Rechtsabteitung HAUS

Mail Adresse verfiigen. Mir entstehen . zpuND MUNCHEN
zusatzliche Kosten fiir den Briefver-
kehr. Kann ich diese Kosten weitergeben, fragt Herr Luke.

Diese Frage wird derzeit in der Praxis sehr hiufig gestelit.
Durch die Novellierung der Heizkostenverordnung ergeben
sich namlich neue Pflichten fur Vermieter, die weitere Kosten
verursachen. Die Regelungen des neuen § 6a HeizKV enthalten
eine sog. monatliche Mitteilungspflicht fir bestimmte Ver-
brauchsinformationen, § 6a Abs.1 HeizkV, sowie eine Ver-
pflichtung bestimmte Informationen dem Mieter zugénglich
Zu machen, Abs.2 HeizKV. Wahrend letztere Pilicht dem Ver-
mieter nur auferlegt, den Mieter z.B. Gber WEB-Portale Infor-
mationen zur Verfligung zu stellen, so dass dieser die Informa-
tionen abrufen kann, verlangt die Mitteilungspflicht, dass der
Mieter aktiv Uber die erforderlichen Verbrauchsinformationen
unterrichtet wird, z.B. per Fax, E-Mail oder wie im Fall von
Herrn Luke per Brief. Werden diese Pflichten nicht befolgt, so
kann der Mieter von seinem Kirzungsrecht gem. § 12 HeizKV
Gebrauch machen. Selbstverstandlich entstehen durch diese
seit 1.12.2021 neu eingeflhrten Informationspflichten weitere
Kosten, so z.B. Portokosten, diese sind Bestandteil der Heiz-
kosten und nach dem ausdriicklichen Wortlaut des Gesetztes
umlagefahig, §7 Abs. 2 5.1 HeizKV. Herr Luke kann daher
diese Kosten im Rahmen der Heizkostenabrechnung an seine
Mieter weitergeben.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.

unter: Haus Miinchen,

& ammanctralas 472 1 8002731 Miinchar
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Minchner Merkur

Miinchner Merkur

vom 08.06.2022

So wird ein fairer Vermieter bestraft

8,80 Euro pro Quadratme-
ter: Mit solchen Preisen
macht Thadddus Spegel
(65) seine Mieter gltcklich.
Doch dem Finanzamt sind
diese Zahlen ein Dorn im
Auge. Jetzt soll Spegel
rund 40 000 Euro Steuern
nachzahlen. Besuch bei ei-
nem Gutmenschen.

VON ANDREAS THIEME

Emmen Computer: Hat er
nicht. Die Abrechnungen
macht Thadddus Spegel (65)
noch  hindisch. Wem er
wann die Miete erhoht hat,
weilk der Oberhachinger ganz
genau. . Meine Unterlagen
habe ich im Blick”, sagt er
und weill: Das wird bald
wichtig, Denn das Finanzamt
hat Spegel eine Steuerpri-
fung auferlegt. Ergebnis: Der
Vermieter soll mehr als
40 000 Euro nachzahlen.

~Das ist ein Unding™, sagt
Spegel. Er hat mehr als 100
Wohnungen in Minchen -
und verlangt Preise, die unter
dem Mietspiegel liegen. .Ei-
nige Mieter leben seit 30 oder
50 Jahren in meinen Woh-
nungen. Mir ist wichtig, dass
sie sich wohlfiihlen und mei-
ne Immobilien gur behan-
deln®, sagr Spegel.

Preise zwischen 12,50 Euro
oder 13,50 Euro pro Quadrat-
meter sind bei thm ublich.
Bei rund 20 Euro pro Qua-
dratmeter liegt der Durch-
schnitt in Munchen - fur vie-
le kaum bezahlbar., Umso
wichtiger, dass es Vermieter
wie Thaddaus Spegel gibt. Die
Besonderheit in seinem Fall:
Er hat auch Angestellte, die
seine Mietshiuser pflegen
und gleichzeitig bei ihm Mie-
rer sind.

WSie haben die Wohnungen
teilweise komplett hergerich-
tet, Boden und Kiiche einge-
baut. Deshalb verlange ich
bei ihnen noch weniger®,
sagt Spegel. So kommt in ei-
nem Fall etwa der Preis von
8,80 Euro zustande: Fur 61,28
Quadratmeter zahlt der Mie-
ter an der Hansastrale 540
Euro. .Das Finanzamt will

Zuhause in Oberhaching hat Thaddaus Spegel (65) seine Miet-Unterlagen sortiert - ihm steht eine Steuerprafung bevor.

Mieten in der Landeshauptstadt Miinchen llegen mittler-

weile durchschnittlich bei rund 20 Euro

aber, dass ich 1236,17 Euro
verlange.” Also 20,17 Euro
pro Quadratmeter. .Die Be
rechnung macht aus meiner
Sicht aber keinen Sinn.*®
Denn; Rechtlich geht es
hier um die Bewertung eines
geldwerten Vorteils fur den
Mieter, der zusatzlich ver
steuert werden soll. Eine ab-
surde Regelung, die man ab-
schaffen muss®, sagt Rudolf

FOTOS: SCHLAFE, JANTZ

Sritrzer, Vorsitzender der Ei-
gentumer-Initiative Haus und
Grund Minchen. .Der Staat
muss froh sein, dass ein Ar-
beitgeber bezahlbare Woh-
nungen fur seine Angestell-
ten stellt”, sagt der Rechtsan-
walt und fordert: .Man darf
einen Vermieter nicht zusatz-
lich schrépfen.”

Ahnlich siehr es Volker Ra-
statter vom Mieterverein: LEs
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Das sagt der Fachmann

Im Paragraf 21 Absatz 2 des Einkommen-

steuergesetzes ist fur die Wohnraummiete
festgehalten, dass die Werbungskosten
auch dann voll abzusetzen sind, wenn der
Vermieter nur S0 Prozent der ortstblichen
Vergleichsmiete von seinen Mietern ver-
langt”, erklart Volker Rastatter vom Mieter-
verein. Verlangt der Vermieter noch weni-

ger, darf er die Werbungskosten nur antel- Volker Rastitter
lig abziehen: Bei 40 Prozent Miete nur 40

Prozent der Werbungskosten. Streit gebe es mit dem Finanz-
amt hdufig, wie die ortsibliche Miete zu berechnen ist. Aber:
+Der Bundesfinanzgerichtshof hat mehrfach entschieden,
dass fur die ortsubliche Vergleichsmiete, sofern ein Mietspie-

gel vorhanden ist, der untere Wert anzusetzen ist.”

thatyj

ist nichr hinnehmbar, dass
faire Vermieter auch noch
bestraft werden.” Zwar miis-
sen Vermieter ihre Einnah-
men versteuern. Hi(’l‘ Wl'l'd(’ll
die Ausgaben aber noch als
Werbungskosten abgezogen.
Das Problem: ,Verlangt ein
Vermieter weniger als die
Hilfte der Miete nach dem
Mietspiegel, erkennt das Fi-
nanzamt seine Werbungskos-

ren, zum Beispiel fiir Instand-
haltung, Reparatur und Ab-
schreibung. nur teilweise an®,
sagt Stiirzer. Dies komme ge-
rade bei privaten Vermietern
mit alten langjihrigen Miet-
verhdltnissen hdufig vor. So
wie bei Thaddaus Spegel, der
mehr als 40 000 Euro berap-
pen soll. In Fillen wie diesen
bleibr laur Mieterverein oft
nur noch der Klageweg.



Windkraft-Journal

Windenergie und Erneuerbaren Energien Nachrichten

Rechtzeitig informieren iiber die aktuellen Grundsteuer-Regelungen mit
LGrundsteuer fiir Inmobilieneigentiimer und Verwalter“/ab 17. Juni bei
Haufe

(WK-intern) - Bereits ab 1. Juli 2022 sind Immobilieneigentiimer:innen gehalten, bis
31. Oktober 2022 eine Feststellungserklarung beim Finanzamt einzureichen.

Bi Nichteinhalten droht ein 2wangsgeld voe bis 2u 25.000 €. Die erforderlichen Angaben sind jedoch nicht
so einfach u ermittel und das Vorgehen schwierig zu durchschaven.

JEs it nicht ek Themen, die ausnabmelos jedin Brundkiticks-, Haus- und Wohnunzseizentiomer betreflen Eines daven
il die Rafoom dhr Brundatiose™

Clacicdia Finsterin, Rudolf Storrer

Die Neversdhvenuy Sronditeoes for rerobilencige dimer und Virwalr von Claoda finsterin urd Rudol Storzer
bretet einen rechlusicherne Ube blick uber dee akduelen Grundsleoer Ragdungen uod erklil was jud sl
Ha.shastanrinnse ed Yerwaler nnen 7 kommt und s dia sogerareti Frdinung sue Foststellung der
Grondstousraste fir oo bedautet Immobliens gent imeeinnan und Verwalter naen ecfabren, welche Datan beedtigt
wekhe Unterbgen an das Finanzamt Chermittel merden missen und was be Ueaug passiert. Dabes gehen der
Expertionen auch auf die verschiecenen Berechnungsmedelke n den einaednen Bundeslandern fu. a. Bundesmodell und
Lancermoddlie) an Neter der Bewertung des Brundvermbgens werda auch das Feststelungsvertahien Kir de
Grurdstickswerte und de Bewert ung des lard- und forshwiitschaftichen Uenmogens bedrachtel. Die Errrittng vad
Ermafig.ng der Steveresszahl sowie die Eridinungs- un Araegepfich bicen erpinrende thematische Schwerpuride
Zahlreche Bespiele as der Ligichen Arbeit des Verbandes gewahre Lnmatebure Praxsenbicke. De ciglalen Extras
sy de Wl Flacherveror dnumg Lrd das Bewer ungsgesetz somie Korzenlebungen eor By o Fimdsbelung
thems Girurd st bs (M b0 kunz) o e Checkisbe T die Dlebdrocesche Erklarongssbgabe mit MenElster

Mt desern Boch wellen wir Sie dsrlber informveren welehe Daten Iheer Imenobide Sie benat gen. win Sie dese beschafon
konren und in e Stevereridirurg cintrapen de vol <=andig und fristgerecht bis spatestens 3110282220 cas
Frianzasnit ubermatiel werden mus”

Do Tited e hemnt am 17 Juni b Mo =

vom 09.06.2022

Claudia Finsterlin 15t Fachanwallin fur Stevarrecht und Partrenn in dee Kaneles Finsterin & Hoplensperger in Munchen Se
Ist set uber 25 Jahren Beratenn im Haus- und Gruncbestzenseren Munchen und Umgebung 2N mit Schwerpunkt Erb-
und Steuerrecht. Sie verfagt deher bber langjehnge Erfahrungen rund umdas Thems Immeblie und Severn Uber ihre
Tabigheit als Rechtsanwatin und Beraterin hat die Autorin urfangreches Praxiswissen im Umgzang mit Behorden urd
Gerichtan, Sie verfugt suBerdem Uber éine langjahrige Seminarerfahrung und st Verfassern zahlreicher Pubilat und
Fachhister

Rudelf Storzer arbeitotals Rechimanwalt und Vorsitrender des Haus- und Grundoesizervere ns Minchen, Unter
Eirbeziehung seirer langjchigen praktischen Erfahrurg in Metsachen stellt ardas gesamte Woha. und
Geschaftseaummitrecht in einer sowohl for den Laien verstandlichen als auch fur Fachirafte hif reichen Art und Weise da-

Haufo: Frfclg durch Manschen, die das Richtign ban Tor die Haufe Group mit thren Markan Haufe, Haufe Akademic unéd
Lexware staht der Menzrh im Zentrum des unternehmeris-hen Deakans ond Handens Haufe ist siner der
deutschlandwert furenden Anbseter fur digtale Arbetspiatziosungen und Dienstlesstungen sowie i Bereich Aus- urd
Weiterbildung. Das 195 gegrondete Unternehmen mit Hauptetz in Freburg beschaltigt 2.006 Mitacbeitar wellves und
Leeted ein enuigartiges Portfolie ass Software, Fachinformationen, \eiterbidurg und Beratung,

Inrerhaib der Haufe Group publizert der Berech Haute Fublishing Elcher, e8ooks, crossmediale Frodukte und digitale
Lusalzangebote vie 2. B. Augroerted Realty und & baiishilfen online. Das Portfolio wended sich primar an B-to-B-Kurden
und decht das gesamte Themenspekdron der Havfe Group undibrer Rerzielgruppen ab: Personal, Management.
Markating, RoFrungaesan/ Contraling und krmabiliar. Jahrich cracheinen ca 150 Nowititen,

PM: Haufe

PE: Grundstever fur Immobilieneigentumer und Verwalter, Fe fungserklarung, Bunde dell
immobifenbewertung, 1.Avflage, 2022, 206 Seien, Broschur / htips:£shop havfe de/prod/grundstever-fuer-

Haufe, 15BN §78-3-648-16634-5 (01 € 3655
ISEN 878-3-0461-8526-9 [P0F]
ISENG78-3-6481-8835-2 («PLE]

(M) €3599 /(A € 3700

Erscheint am 17. Jund
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vom 08.06.2022

Fairer Vermieter (s

Warum er

40000 Euro
zahlen soll!

Warum ein Oberhachinger 40 000 Euro zahlen soll

So wird ein fairer |,

Vermieter

bestraft .

ur 880 Euro pro
NQU.IdlalnN(\‘l. Mit
solchen Preisen

macht  Thaddiius  Spegel
(65) seine Mieter ghicklich
Doch dem Finanzamt sind
dicse Zahlen ¢in Dorn im
Auge. Kirzlich haben die
Beamten dem Oberhachin-
gercine Steverprafung auf-
criegt. Ergebnisc Der faire
Vermicter soll mehr als
40 (00 Furo nachzahlen!

LDas ist ein Unding™,
sagt Spegel. Er hat mehrals
100 Wohnungen in Man-
chen — und verlangt ganz
gezielt Preise, dic unter
dem  Mictspacgel  liegen.
«Einige Micter leben seit
30 oder 50 Jahren in mei-
nen Wohnungen. Mir ist
wichtig, dass sie sich wohl
fuhlen - und meine Immo-
bilien gut behandeln™, sagt
Spegel,  Preise  zwischen
12,50 Euro oder 13,50 Euro
pro Quadratmeter sind bel
thm sowicso Ublich. Bei
rund 20 Euro pro Quadrat-
meter  liegt der Durch-
schnitt in Monchen - for
vicle kaum bezahibar

Umso wichtiger, dass ¢s
Vermicter wie Thaddias
Speged gibt. Dic Besonder-
beit in seinem Fall: Er hat
auch Angestellte, die seine
Mictshiuser pflegen und
gleichzeitig bei ihm Micter
sind. ,Sie haben dic Wob-
nungen tedbweise komplett
hergerichtet, Boden und
Koche eingebaut. Deshalb
verfange ich bei ihnen noch
weniger”, sagt Spegel, So
kammt in cinem Fall etwa
der Preis von 8,80 Euro zu-
stande: Fur 61.28 Quadrat-
meter zahlt der Micter in
der HansastraBe rund 540
Euro. ,Das Finanzamt will
aber, dass ich 1236,17 Euro
verlange™. sagt Spegel. Al-
50 20,17 Euro pro Quadrat-
meter. Dic Berechnung
macht aus meiner  Sicht
aber keinen Sinn”

Denn: Rechtlich geht es
hicr um dic Bewertung ¢i-
nes geldwerten Vorteils far

Mieten bis zu

Euro pro Quadratmeter sind In

keine Seltenhelt. Vermieter Thaddaus Spegel macht da
nicht mit: Jetzt jagt ihn das Finanzamt

den Micter. der zusitzlich
versteuert werden soll.  Ei-
ne absurde Regelung, die
man abschaffen muss™, sagt
Rudolf Starzer, Vorsizen-
der der Eigentumer-Initia-
tive Haus und Grund Mun-
chen. , Der Staat muss (roh
sein, dass ein Arbeitgeber
bezahlbare  Wohnungen
for seinc  Angestellten
stellt”, sagt der Rechisan-
waltund fordert: ;Mandarf
cinen Vermicter nicht zu-
satzlich schrisplen.”
Ahnlich sicht es der Mic-
terverein. . Es ist nicht hin-
nchmbar, dass faire Ver-
micter auch noch bestraft
werden™,  sagt  Volker
Rastatter. Beauftragter for
Offentlichkeitsarbeit, Zwar
missen  Vermicter  ihre
Einnahmen  verstevern.

Fotosc Jantz Q). Scnlat

Hier werden die Ausgaben
aber noch als Werbungs-
Kosten  abgezogen (siche
Kaxten rechts). Das Prob-
lem: Verdangt cin Vermie-
ter weniger als die Hilfte
der Micte nach dem Mict-
spicgel, crkennt das Fi-
nanzamt seine Werbungs-
kosten. zum Beispiel fur
Instandhaltung. Reparatur
und  Abschreibung, nur
teilweise an®, sagt StOrzer.
Dies komme gerade bei pri-
vaten Vermictern mit allen
langjihrigen Mictverhalt-
nissen hiufig vor.

So wic bei Thaddius
Spegel, der jetzt mehr als
40000 Euro berappen soll.
In Fillen wic diesen bleibt
laut Mictervercin oft nur
noch der Klageweg.

ANDREAS THIEME
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Thaddaus
Spegel (65)
hat Hunderte
Mieter in Man-
chen - und
verlangt gins-
tige Preise

<
|}

\
Az
\
AT

[

.Im Paragraf 21 Absatz 2 des
Einkommensteuergesetzes ist
10r die Wohnraummiete festge-
halten, dass die Werbungskos-
ten auch dann voll abzusetzen
sind, wenn der Vermieter nur
50 Prozent der ortsiblichen
Vergielchsmiete von seinen
Mictern verfangt”, erklirt Volker
Rastatter vom Mieterverein,
Verlangt der Vermicter noch we-
niger, darf er die Werbungshkos-
ten nur antelllg abziehen: Bel
40 Prozent Miete nur 40 Pro-
2ent der Werbungskosten.
Streit gebe s mit dem Finanz-
amt haufig, wie die ortsdbliche Miete 2u berechnen Ist. Aber:
.Der Bundesfinanzgerichtshof hat mehrfach entschieden,
dass f0r die ortstbliche Vergleichsmiete, sofemn eln Miet-
splegel vorhanden ist. der untere Wert anzusetzen ist.®  THI




m el Nr. 24 vom 15.06.2022

Elektromobilitat Teil 1 -
Der Einbau einer Wallbox
im gemieteten EFH

Alexandra J. fragt: Mein Mieter mochte in der Garage
des an ihn vermieteten Einfamilienhauses eine Wall- :
box anbringen. Muss ich ihm das gestatten und wenn RAin Florentina

ja, was muss ich beachten und muss ich ihm beim z’;’c";tss‘:ﬁzmng
Auszug eine Abldse dafiir bezahlen? HAUS + GRUND
MUNCHEN

Ja, liebe Frau J., grundsatzlich miissen Sie das lhrem

Mieter gestatten. Der zum 01.12.2020 in Kraft getre-

tene § 554 Abs. 1 Satz 1 BGB sieht insofern vor, dass

der Vermieter dem Mieter bauliche Veranderungen der Mietsache zu
gestatten hat, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen,
dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Einbruchsschutz
dienen. Der Anspruch des Mieters besteht nach § 554 Abs. 1 Satz 2 BGB
nur dann nicht, wenn die bauliche Veranderung dem Vermieter auch
unter Wiirdigung der Interessen des Mieters nicht zugemutet werden
kann. Nicht im Gesetz geregelt ist allerdings die Frage, wer die Folgekos-
ten, wie die Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Betriebskosten, zu
tragen hat. Richtigerweise sind diese Kosten als Folgekosten auch ohne
konkrete Vereinbarung samtlich vom Mieter zu tragen, der die erlaubte
BaumaRnahme durchgefiihrt hat. Um Missverstandnisse zu vermeiden,
konnten Sie das explizit in Ihrer Erlaubniserteilung vorsehen. Vor einer
Abloseverpflichtung brauchen Sie sich hingegen nicht zu fiirchten. Auch
hier gilt der Grundsatz, dass der Mieter bei Mietende bauliche Verande-
rungen, die er wahrend seiner Mietzeit vorgenommen hat, zuriickzubau-
en hat und den urspriinglichen Zustand wieder herstellen muss. Zu einer
Ablose konnen Sie nicht verpflichtet werden.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.

-
WVHLgHeuUsu l
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vom 11.06.2022

Vier Millionen Eigentumer kriegen Post vom Finanzamt

Wie teuer wird

die Grundsteuer

ier Millionen Eigentd-
mer von privaten
Grundsticken er-
halten derzeit Post vom
Finanzamt. Es geht um
die ab 2025 fallige neue
Grundsteuer. Alle Haus- und

Grundbesitzer mussen eine Erkla-
rung abgeben, spatester Termin:
Ende Oktober. Und alle flirchten,
in Zukunft ordentlich zur Kasse
gebeten zu werden, Was ist dran?

Wir beginnen mit Ru-
dolf Sturzer von der
Haus + Grund Min-
chen. Er erklart: Dic
Grundsteuer muss ins-
gesamt neutral bleiben,
das heibt: Einzelne Im-
mobilienbesitzer  wer-
den stiirker zur Kasse
gebeten, andere wieder-
um werden weniger zah-
len als bisher™ Genaue-
re Infos gibe e¢s noch
nicht, und das licge an
dem sogenannten He-
besatz, der den Gemeine
den vorbehalten ist. Mit
ihm ktinnen sie die Ho-
he der ihnen zustchen-
den  Gemeindesteuern
becinflussen.  Stiirzer
weil, dass die Gemein-
den ,maglichst hochge-
hen wollen, aber das
Gesetz lsst wenig Spiel-
raum, da ja dic Grund-
stcuer aufkommensncu-
tral bleiben muss™.

Was muss der Biirger
nun entweder elektro-
nisch oder per Post der
Gemeinde  mitteilen?
Starzer: Nur drei Kom-
ponenten: die Grobie des
Grundstiicks, dic GriBe
des Wohnraums und dic
Nutzungsart. also Biiro
oder Wohnraum.™ Die
neue Grundstever st
wzum Glick™ nicht werl-
abhiingig — s spiclt also
keine Rolle, wie begehrt
das Gebiet ist.

MBI

Einige Beispicle nach
Berechnungen von Haus
+ Grund ohne Hebe-
satz, der erst 2023 bzw,
2024 von den Gemein-
den festgesetzt wird:

Doppelhaushaifte in
Munchen (400 ¢gm
Grund, 120 gm Wohn-
fllichcy:  Grundsteuer
derzeit 322 Euro. ab
2025 dann 310 Euro.

Elgentumswohnung
in Minchen (Grundan-
Leil 73 gm Grundsticks-
fidche, 84.61 gm Wohn-
Miche): derzeitige
Grundsteuer 362 Euro,
ab 2025 dann 174 Euro.,

Mietshaus in Mdin-
chen (13 Parteien, 480
gqm Grundsticksfliiche,
999 gm Wohnfliiche):
Grundstever bisher
2239 Euro, ab 2025 dann
1973 Euro.

Fiir den Micterverein
Miinchen schaut das al-
les anders aus. Volker
Rastiitter: .Da in Bay-
ern nur nach Fliiche be-
rechnet wird und der
Wert  keineriei  Rolle
spiclt, werden dic Wohl-
habenden, dic in der In-
nenstadt eine Wohnung
haben, entlastet, hinge-
gen diejenigen in den
Randpebicten  stirker
zur Kasse gebeten. Ei-
ne , klcine, feine Umver-
eilung™ sei das. Das
Problem so oder so [ir

Mieter: Die Kosten [y
eine hohere Grundsteu-
er konnen vom Eigeatdi-
mer auf den Micter um-
gelegt  werden, |, Die
Grundsteuer wird  als
Betricbskosten gefiihrt,
Das war zu Zeiten von
Sozialwohnungen sinn-
voll. wurde aber auf den
frei finanzierten Woh-
nungsbau umgelept”, so
dic Kritik. Und somit sei
sic unabhiingig von der
Nettomiete  und  der
Mietpreisbremse.

Die Lage der immobilie ist egal, nur die Flache zahit:

Schont das die Geldigen?

139

Verschiedene An-
sichten: Rudolf
Starzer (Haus +
Grund, Kreis re.)

und Volker Rastat-

ter (Mieterverein).

78! doa/Mneftal, Rittner

s

Wie lauft
die Reform
jetzt ab?

Ab 1. Jull dieses Jah-
res beginnt die Fest-
stellung der neuen
Grundsteuerwerte. Da
far missen alle Eigen-
timer von Immaobilien
und Grundsticken 2wi-
schen 1, Jull und 31,
Oktober eine Steuerer-
klarung far (hre Grund-
sticke abgeben. Das
gilt ebenso fur Betrie-
be, Betriebsgrundstu-
cke inklusive der Land-
und Forstwirtschaft.
Dle Grundsteuer wird
Janrlich erhoben.

Warum
der ganze
Aufwand?

Weil das Bundesver-
fassungsgericht 2018
die derzeitige grund-
steuerliche Bewertung
flr verfassungswidrig
erklart hat, da sle
gegen das Gebot der
Gleichbehandiung ver-
stofe. Die Berechnung
der Grundsteuer fuit
auf Jahrzehnte alten
Grundstickswerten,
die langst Uberholt sei.
en. Berechnung: Wert
des Grundbesitzes mal
Steuermesszahl mal
Hebesatz.



R

vom 14.06.2022

Erbbaurecht — Flir wen es
sich lohnt

Die Immobilienpreise sind in den vergangenen Jahren fast iiberall in Bayern immer weiter gestiegen. Das betrifft vor allem auch
Baugrundstiicke. Wer sich die hohen Preise nicht leisten kann oder will, fiir den kommt vielleicht das Erbbaurecht in Frage.

Fiir Kirchen ist es ein jahrhundertealtes Geschéft. Sie besitzen viel Grund und Boden, den sie selbst nicht nutzen, sondern langfristig
verpachten. Diirfen die Péchter darauf bauen, besteht ein sogenanntes Erbbaurecht. Auch viele Stadte und Gemeinden bieten solche
Pachtverhéltnisse an. Und mittlerweile auch private Immobilienunternehmen.

Nach Angaben von "Haus und Grund Bayern" liegt der Erbbauzins oft zwischen drei und fiinf Prozent des Grundstiickswerts. Das
heif3t, wer sich auf einen solchen Vertrag einldsst, spart zwar die hohen Investitionskosten fiir das Grundstiick. Doch Jahr fiir Jahr
wird eine Pacht an den Grundstiickseigentiimer féllig. Ob sich das lohnt, hdngt von vielen Faktoren ab. Vor allem von der Frage, zu
welchen Konditionen alternativ die Finanzierung eines Baugrundstiicks méglich ware.

Keine Teilhabe an Wertsteigerungen

Als Faustformel gilt, dass in Zeiten sehr niedriger Zinsen, eher der Kauf eines Grundstiicks sinnvoll ist. Denn der Erbbauzins, der an
den Grundstiickseigentiimer zu zahlen ist, liegt dann oft {iber den Kosten eines Bankkredits. Nach Auskunft von "Haus und Grund
Miinchen" ist der Kauf eines Baugrundstiicks in der Regel auch deshalb sinnvoll, weil hier die grofite Wertsteigerung zu erwarten ist.
So haben in den vergangenen Jahren Grundstiickseigentiimer stark von steigenden Immobilienpreisen profitiert.

Die auf den Grundstiicken errichteten Gebdude verlieren dagegen mit der Zeit normalerweise an Wert, so Rudolf Stiirzer von "Haus
und Grund Miinchen". Denn es nagt der Zahn der Zeit. Abschreibung und Abnutzung sind nicht aufzuhalten. Baugrundstiicke in
guten Lagen werden dagegen langfristig eigentlich immer nur teurer.

Auf vertragliche Details achten

Wer auf Erbbaurecht - auch Erbpacht genannt - setzt, muss rechnen und die meist vorgefertigten Vertrige verstehen. Viele Details
spielen eine Rolle. Zundchst geht es um die vereinbarte Nutzungsdauer des Grundstiicks. Mit bis zu 99 Jahren iiberdauert diese
hiufig die Lebensspanne des nutzungsberechtigten Vertragspartners. RegelméfBig werden Erbbaurechte deshalb auch vererbt oder
verkauft.

Bei einem Verkauf kann zum Beispiel vertraglich geregelt sein, ob eine VerduB3erung nur mit oder auch ohne Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers moglich ist. In vielen Féllen wird eine Zustimmung verlangt. Denn berechtigte Zweifel an der Liquiditét
eines Kaufinteressenten, erhdhen das Risiko, dass der Erbbauzins nicht piinktlich gezahlt werden kann. So etwas wollen
Grundstiickseigentiimer normalerweise vermeiden.

Entschidigung oder Vertragsverlingerung

Ist das Erbbaurecht abgelaufen, konnen die Parteien eine Verlangerung vereinbaren. Geschieht dies nicht, tritt der sogenannte
"Heimfall" ein. Das Erbbaurecht wird auf den Grundstiickseigentlimer zuriick {ibertragen.

Nach Angaben von "Haus und Grund Bayern" erhélt der Erbbauberechtigte fiir das Gebdude dann eine angemessene Entschidigung,
die mindestens zwei Drittel des Verkehrswertes der Immobilie betragen muss. Die genaue Hohe der Entschadigung wird
normalerweise im Erbbaurechtsvertrag geregelt. Ein "Heimfall" kann aber auch dann eintreten, wenn der Erbbauzins nicht gezahlt
wird, etwa im Falle einer Insolvenz des Erbbauberechtigten.

Hohe Grundstiickskosten sparen
Nach Angaben von "Haus und Grund" ist Erbbaurecht vor allem fiir diejenigen attraktiv, die geringes Eigenkapital besitzen. Der

Grundstiickspreis mache haufig 30 Prozent des Gesamtpreises aus, den Immobilieneigentiimer finanzieren miissen. In Miinchen seien
es sogar bis zu 80 Prozent. Beim Erbbaurecht fallen diese Kosten weg.
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vom 16.06.2022

Rudolf Stirzer
HAUS: UND GRUNDBESITZERVEREIN MONCHEN

RA Rudolf Stirzer nimmt im Bayerischen Fernsehen Stellung zum Fall
eines Vermieters von dem das Finanzamt eine Steuernachforderung in
5-stelliger Hohe fordert, weil er Mitarbeitern Wohnungen zu einer
gunstigen Miete vermietet hat.
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Magazin fir
Kommunales

Management vom 15.06. und 28.06.2022

AUt IR T Rudoit Staar
Digitale
Extras ‘L

~_Grundsteuer fiir

bmmﬁf’éﬂ a]bET ‘l,e,'zaktueueﬁ 1Mo
Grundsteuer-Regelungen it Grinastedertar ! &
Immobilieneigentumeritind Verwalter”

Im Zuge der Grundsteuer-Reform 2025 miissen rund 36 Millionen Wohnimmobilien
neu bewertet werden. Bereits ab 1. Juli 2022 sind Immobilieneigentiimer:iinnen
gehalten, bis 31. Oktober 2022 eine Feststellungserklirung beim Finanzamt
einzureichen. Bei Nichteinhalten droht ein Zwangsgeld von bis zu 25.000 €. Die
erforderlichen Angaben sind jedoch nicht so einfach zu ermitteln und das Vorgehen

schwierig zu durchschauen.

Grundsteuer fiir
Immabilieneigentimer
und Verwalter

! 0 I

Auflage, 2022 200 Seiten,
Broschur Haufs, (D) € 39,25 ISBN
978-3-648-16654-5

.Es gibt nicht viele Themen, die ausnahmslos jeden Grundsticks-, Haus- und
Wohnungseigentimer betreffen. Eines davon ist die Reform der Grundsteuer”, sagen die
Immobilienexpert:innen Claudia Finstedin und Rudolf Starzer. Thr gerade erschienenes Buch
+Grundsteuer fir Inmobiliensigentimer und Verwalter”™ bietet einen rechtssicheren Uberblick
iber die aktuellen Grundsteuer-Regelungen und erklart, was jetzt auf Hausbesitzer:innen
sowie Verwalter:innen zukommt und was die sogenannte Erkldrung zur Feststellung der

Grundsteuerwerte fir sie bedeutet.
1. Aufiage, 2022

200 Seiten, Broschur Haufe, (D) € 39,95
ISBN 978-3-648-16634-5
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Notizbuch vom 20.06.2022

,--

. Die neue Grundsteuer - Was
. — = bedeutet sie fﬂr Eigentumer?

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Notizbuch des Bayerischen Rundfunks die
neue Grundsteuer.

143



Miinchn
@ Wochenanzg,-'gm

e Nr. 25 vom 22.06.2022

in Kooperation mit
™ HAUS + GRUND MUNCHEN

HAUS- UND GAUNDBESITZERYEREIN MONCHEN und Umgebung e -

Die Expertenrunde

zum Thema:

Parkverbot fiir E-Autos in
der Tiefgarage

Herr Taschenbier aus GroBhadern stellt
folgende Frage:

Ich habe gelesen, dass Elektroautos bei
Brinden kaum zu Iéschen sind. Ist es
maoglich, dass wir in unserer nichsten
Eigentimerversammiung beschlieBen, A Simon Koch

dass das Abstellen von Elektroautos in Hechisableiung HAUS

der Tiefgarage untersagt wird? Als * GRUND MUNCHEN
Eigentimer einer Wohnung mit Tiefgarage mache ich mir

grofle Sorgen wegen der Brandgefahr.

Sehr geehrter Herr Taschenbier, vielen Dank flir lhre Frage!
Seit Inkrafttreten des Weohnungseigentumsmodernisierungs-
gesetzes am 01.12.2020 kann jeder Eigentiimer von der Woh-
nungseigentimergemeinschaft die Gestattung von baulichen
Verdnderungen verlangen, die dem Laden von elektrisch
betriebenen Fahrzeugen dienen (§ 20 Absatz 2 Nr. 2 Woh-
nungseigentumsgesetz). Nach dem Urteill des AG Wiesbaden
vom 04. Februar 2022, Aktenzeichen 92 C 2541/21, wirde
dieser individuelle Anspruch durch den Beschluss eines Park-
verbots fir E-Autos ins Leere laufen. Der einzelne Wohnungs-
eigentiimer kinnte zwar die Installation einer Lademdglichkeit
erzwingen, kinnte sie jedoch anschlieBend nicht nutzen. Damit
verstoBe ein solcher Beschluss gegen ein wesentliches gesetz-
geberisches Ziel der WEG-Reform und mache einen individu-
ellen Rechtsanspruch zunichte. Selbst wenn die behauptete
besondere Brandgefahr von Elektrofahrzeugen als wahr unter-
stellt werde, wiirde ein solcher Beschluss daher nicht ord-
nungsgemaber Verwaltung entsprechen.

Falls lhre Wohnungseigentiimergemeinschaft also ein Park-
verbot flir E-Autos in der Tiefgarage beschlieBen wiirde, miiss-
ten Sie damit rechnen, dass dieser Beschluss erfolgreich mit
einer Anfechtungsklage angegriffen werden kann.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
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vom 20.06.2022

Rudolf Stiirzer W
ABENDSCHAU Haus und Grund Mlinchen

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau ein Interview
mit RA Rudolf Stiirzer zur neuen Grundsteuer.
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Minchner Merkur

Minchner Merkur

vom 25.06.2022

HAUS + GRUND MUNCHEN

IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS + GRUND

NEUE GRUNDSTEUER

In Miinchen miissen 800.000 Wohnungen und Grundstiicke neu bewertet werden
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Zum 15. Mal in Folge wurde HAUS + GRUND  Co Damoim o wiipnenh
MONCHEN als bundesweit erfolgraichste  aspmwciont
|steressenvertretang der Haus-, Wobnungs-
und Grendeigentémer auspezeichnet.
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 26 vom 29.06.2022

Expertenrunde:
Zum Thema: ,Umlage von Baumfallkosten“

In der Beratungspraxis wird immer wieder die Frage
gestellt, ob die Kosten einer Baumfallung zu den auf
den Mieter umlagefahigen Betriebskosten zahlen.

a

Antwort: RAin Martina
Wie so oft kommt es fiir die Beantwortung dieser Westner
Frage auf den Einzelfall an. Zu den umlagefahigen Rechtsabteilung
Betriebskosten zahlen nach § 2 Nr.10 BKVO auch %‘,{,%LESUND
diejenigen der Gartenpflege. Namentlich fallen da-

runter auch Kosten der Pflege angelegter Flachen einschlieRlich der
Erneuerung von Pflanzen und Gehdlzen. Die Kosten der Baumfallung
sind dagegen nicht ausdriicklich genannt. Meist erfolgt die Fallung
von Baumen auch nicht regelmalig, sodass es sich auch nicht um ,im-
mer wiederkehrende Kosten“i.S.d. Betriebskostenverordnung handelt.
Eine Rechtsmeinung sieht die Fallung von Baumen daher als Mallnah-
me der dem Vermieter obliegenden Verkehrssicherungspflicht an und
ordnet diese dem Bereich Instandhaltung zu. Nach dieser Auffassung
liegen keine umlagefahigen Betriebskosten vor. Der BGH hat nun
in einer Entscheidung vom 10.11.2021 die gegenteilige Auffassung
vertreten, dass die Fallung eines morschen nicht mehr standfes-
ten Baumes zu den pflegerischen Manahmen eines Gartens zahlt.
Der Begriff ,Gartenpflege” umfasst auch das Entfernen von Pflanzen
und Gehdlzen, sofern ein objektiver Pflegebedarf vorliegt. Pflegeri-
sche Arbeiten fallen regelmaRig, wenn auch nicht in festem Turnus,
an und sind daher zu den umlagefahigen Betriebskosten zu zahlen.
Etwas anderes gilt z.B. dann, wenn der Vermieter die Baumfallung aus
gestalterischen Griinden vornimmt.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
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Wohnungsbesitzer Thaddidus Spegel soll Steuern nachzahlen

Das Leben hat es gut gemeint
mit Thaddius Spegel (65). Der
Familienvater aus Oberhaching
(Bayern) hat mehr als bundert
Wohnungen in Milnchen und
Umgebung geerbt. Doch weil
Spegel die Objekte zu glinstig
vermietet, soll er jetzt
41.445,82 Euro Stevern nach-
zahlen.

VON MARCUS HELLWIG

JJch mache den Zirkus mit
den Wocher-Mieten nicht mit”,
schimpft der Wohnungseigen-
tiimer. Dic Preise in der baye
rischen Hauptstadt licgen fir
den Quadratmeter mittlerweile
laut Mietspiegel flir Mnchen
2021 un \ mt( bcx ﬂo. 17 Euro.

ol et o3
dagegen schon bei 880 Euro los
WLeben und leben lassen istmei-
ne Devise. Mir ist ¢s wichtig,

disy xlm Leute mein I*',guulum

Mntc '\h-n seit Ll.l”l’l‘dm-
ten bei thm wohnen, hitten
selbst in ihre Bleibe investiert
- ¢in renoviertes Bad, eine neve
Kiiche. Sicben Micter arbeiten
in Teilzeit fir mich. Sie schip-
pen den Schnee weg, wischen
das Treppenhaus®, so Spegel.
Und das sei cinem Finanzbe-
amten ein Dorn im Auge”

Dessen Argument, dass er
die erbrachten Hausmeister-
Leistungen in den vergange-
nen sechs Jahren mit geringen
Mieten verrechnet und somit
einen geldwerten Vorteil er-
wirtschaftet habe, sei Jtota-
ler Unsinn®.

Laut Spegel hat das eine nichts
mit dem anderen zu tun:  Mei-
ne Mitarbeiter bekommen weit
{iber zwalf Euro Stundenlohn.”
Er schimpit: So viel bekimen
sie aber auch, wenn ich eine ho-

ere Micte abrechnen wiirde,”

Trotzdem gilt filr Vermieter:
Wer weniger als die Hilfle der
Miete (laut Mietspiagel) nimmt,
kann unter anderem Investitio
nen in die Instandaliung sei-
ner Wohnungen nur noch teil
weise steveriich geltend machen.
Spegel sagt: Ich habe Hiuser
energetisch saniert, Die Kosten
nicht auf die Mieter umgelegt.

ngeborg Rappold (72)
| in ihrer Wohnung

Der Ausriss zeigt den
durchschittiichen
Mietspiege! lir die

Nun soll ich daflir bestraft wer-
den”

Der Minchner Anwalt Rudolf
Stiirzer (67) erkliiet: Dic Vor-
schrift des geldwerten Vorteils
ist bei einem teuren Dienstwa-
gen vicllcicht sinnvoll, bei giins
tigem Wohnraum aber vollig da-
neben” Der Staat konne sich
doch freuen, wenn ein Arbeit-
geber bezahlbare Wohnungen
filr seine Angestellten stetle. hn
dafiir zusiizlich zu . schridpfen”,
fiihre einzig dazu, .dass der Ver-
mieter dic Micten erhdhen muss”.

Pas weif auch Volker Rastit-
ter (71). Der Sprecher des ortli-

chen Mictervereins sagt: JOft
lassen sich diese Probleme mit
dem Finanzamt kliren, indem
der Vermicter die Micten mo-
derat anpasst.” Doch das kommit
fur Thaddidus Spegel nicht in-
frape: Jch bringe cinige Micter
in der jerzigen Situation in cine
existenzielle Notlage, wenn ih-
re Mietkosten weiter sieigen. Das
kann keiner crnsthaft wollen™

Thaddus Spege] will jetat ge-
gen den Steuerbescheid vorge-
hen und Klage einreichern: Sie
werden sehen, dass der Finanz-
beamte mit seinen Vorstellun-
gen nicht durchkommt.”

Das MehrfamBlenhaas
L im Minchner Stadttedl
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SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER

HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Miunchen und Umgebung e.V.

UNSER SERVICE - exklusiv fiir Mitglieder:

/
/
/
/
/
/I

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung

24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitatscheck
Mustervertrage und Musterschreiben

Laufend kostenfreie Updates tiber Urteile und Gesetze
Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr

Fordern Sie gleich weitere Informationen an!

g & B O®

50.000 22 420.000 39.000.000 36.000
Kostenfreie Rechts Spezialisierta Anwalte Yohnungen und Ge Datenbankeintrdge 10r Mitglisder in Mincher
baratungen jahrlich und Steuerberater schaflsrdume Mieter-Bonildtscheck und Umgebung

SonnenstraBe 13/1ll | 80331 Miinchen | © 089/55141-0
info@hug-m.de | www.hug-m.de
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vom 28.06.2022

Steigende Gaspreise: Hausbesitzer
unterschatzen Mehrkosten

Viele Hausbesitzer unterschatzen die monatlichen Mehrkosten flir Heizung und Warmwasser, die durch die
stark steigenden Gaspreise auf sie zukommen werden. Das zeigt eine Umfrage der Initiative Klimaneutrales
Deutschland.

Mehr als 1.000 Besitzer von Ein- und Zweifamilienhdusern wurden von Mitte Mai bis Anfang Juni zu ihrem
Wissen Uber Kosten- und Energiesparen befragt. Die Ergebnisse zeigen vor allem mit Blick auf die nun
ausgerufene 2. Stufe des Notfallplans Gas Informationsdefizite bei den Hausbesitzern auf.

Bis zu 150 Euro Mehrkosten fiir Gas

Knapp zwei Drittel der Befragten gaben an, dass sie mit Mehrkosten von hdchstens Hundert Euro rechnen.
Dabei diirfte die monatliche Mehrbelastung firr einen 4-Personenhaushalt eher bei 150 Euro liegen, so die
Berechnung der Klima-Initiative. Doch das war vor der Ausrufung der Warnstufe 2 bei Gas.

Falls Warnstufe 3 in Kraft tritt, kbnnen Gasversorger kurzfristig auch bei Altvertrdgen den Gaspreis mit einer
Woche Vorlauf drastisch erhdhen. Das erlaubt der Gesetzgeber, damit diese Unternehmen nicht Pleite
gehen, wenn sie Gas zu einem erheblich hdheren Preis einkaufen mussen, als sie es abgeben kénnen.

Gasversorger raten: Geld zuriicklegen

Inzwischen haben Gasversorger und Stadtwerke, Mietervereine und Hausverwaltungen breit informiert: Alle
raten die Vorauszahlungen fir Heizkosten drastisch zu erhéhen, da Mieter die steigenden Energiepreise erst
spater zu spliren bekommen. Der Hausbesitzerverein Haus- und Grund Munchen rechnet sogar mit einer
Verdreifachung der Betrage und informierte die Mitglieder. Der Vorsitzende Rudolf Stirzer sagte dem BR
vielen sei das Ausmalf noch nicht klar, tibers Jahr konnten leicht mehrere Tausend Euro Zusatzkosten
zusammenkommen. Er rat dringend, Vorauszahlungen deutlich zu erhéhen und Geld zurtickzulegen.

Energetische Sanierung realistisch?

Um Heizkosten zu sparen empfehlen die Auftraggeber der Umfrage klimaneutrales Deutschland
energetische Sanierungen. Damit kdnnten langfristig bis zu 80 Prozent der Heizkosten gespart werden. Das
halt der Verein Haus- und Grund allerdings flr unrealistisch. Zudem stiegen derzeit auch die Baupreise.
Hausbesitzer sollten unbedingt ein energetisches Gesamtkonzept erstellen lassen, bevor sie
Sanierungsarbeiten beauftragen, denn Schnellschiisse wirden laut Stirzer weder Hauseigentimern noch
der Umwelt niitzen.
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vom Juli 2022

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG
DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER.

Zum 15. Mal in Folge aus-
gezeichnel als bundesweit
erfolgreichste Interessen-
vertretung der Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentlimer.

v.l.: RA Rudo'f Stiirzer, Vorsidzendar Haus +
Grund Minchen, Dr, Kai Warnecke, Prasident
von Haus & Grund Deutschiand

s
s & Grund

A
it

Haus & Grum

Zum15. Mal in Folge wurde HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit
erfolgreichste Interessenverlrelung der Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimer ausgezeichnet.

Im Geschaltsjane 2021 konnke dic Zzhl der Mitgiieder um 820 2uf insgesam!
37.258 Mitglisdar pesteigert und damit der strksts Mitgliederzuwachs der
mehr ais 900 Haus- und Grundbesitzerverging im Bundesgebiet erzialt werden
HAUS + GRUND MUNCHEN hat damit menr als doppelt so visie Neurritglieder
gewonnzn als der Zweitplatzierte (Haus & Grung Stuttgart) und dadurch seine
Stallung als bundeswei! getiiter Eigenldemerverband weiter ausgebaul

Filr diesen Erlolg sowd2 {0ir diz umiaagreichen Serviceangebote, die iberzeugends
Offentlichkeitsarbeit und die vorbildliche Vertretung der Inferessen der Mitglieder
wurce HAUS + GRUND MUNCHEN am 12. Mai 2022 vom Zentralverbang Haus

01 Miinchen Bayem 820 37.258
02 Stutigart Wirtembesg 329 22.359
03 Ingoistadt Spm 204 4.388
04 Disseldorf Nororhein Westfalen 200 17.721
05 Heilbronn Viiritemberg 198 6642
06 Freiburg Baen 196 5763
07 Héi&élbe(g Raden 192 5916
08 GieBen Hessen 185 4061
09 Darmstadt Hessen 185 5305
10 Moers Norcirhein Westfalan 160 3699

Sonnenstrae 13/l 1 80331 Miinchen | <> 089/65141-0 | Fax 089/55141-366 | 52 info@hug-m.de | www.hug-m.de

HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Minchen und Umgebung e.V.

Haus B.Grund Haun 8 Gn
R
.
Haus & Grund

& Grund Leutschiand als erolgreichste Interessenvertrelung ausgezeichnel.

Dr. Kai Warnecke, Prasident von Haus & Grund Deulschiand Gbereichle dis
Auszsichnung au! dem Bundeskongress des Zendralvesbandas in Lelpzig an
Rechtsanwait Rudolt Strzer, Voesitzender HAUS + GRUND MUNCHEN,

EXKLUSIV FUUR MITGLIEDER VON HAUS+GRUND MUNCHEN:
// Kostenlreie Rechts-, Stever- und Bauberaturg

/I 24 Stundzn Sofori-Mieter-Bonitdtscheck

/1 Mustervertrage und Musterschreizen

{1 Lautend kostenfreiz Updates Ober neve Urteile/Geseiza

{1 Ak Leistungen beseds 2b B0 Euro pro Jahr — st 20 Jatwen unverdndent

o2 A &b

40.000 22 38.000
Kostenfreie Rechis- Speziaiisierie Anwdlte  Mitglieder in Minchan
beratungen jahtich und Steusrberater und Umgebung

L

\ o

\5
11 420.000  39.000.000
Neue Mitglieder pro Wohnungen unid Ge- Datenbankeint:age fir
Werkiag im Durchschnitt scheftsraume Mieter-Bonitaischeck
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Augsburger Allgemeine

vom 30.06.2022

Das kommt jetzt
auf Millionen Hausbesitzer zu

Der Countdown liuft: Ab 1. Jull miissen Immobilieneigentamer eine extra Steuererklirung zur Neuberechnung
der Grundsteuer abgeben, Wer viel besitzt, kriegt viel zu tun,

Von Betrir Griber

Minehen A 1 TUIEmbmsen nleh Mil
Honen timmoblllenelgentimer el
ner Herkulesiufgabe stellen Dann
sind sle daru verdonnert, dighal
elne extrn Stevererklirung nlus
geben, und ewar flir Jede Art von
s | Grundstiickabenliz. Die Orund+
stever e fost 36 Milllonen Gebilu-
de, Wol und Grundatiicke
wind In Deutsehland new berech-
net, Vorbereltung tut jetet not, Die
Abgabefeist bls 31 Oktober fnt
knapp  bemessen,  Doch  noch
Hingst nicht alle betroffenen Biir-
. jer wissen, was da an Extra-Pilicht
auf sle zukommt, Vor allem Senio-
L5 ren darften mit der Aufgabe 2u
o | kiimpfen haben, Wer viel besitzt,
gab | kelegt viel zu tun, Mal sind die von
120 | den Finanzdimtern verlangten Da-
ten recht flott zu beschaffen, mal
wird die Sache komplizierter, Je
nach Bundesland. Die gute Nach-
richt: In Bayern ist die Sache ver-
hiiltnismiiBig einfach.

sprechen von einem
der groBten Steuerprojekte in der
Nachkriegsgeschichte  Deutsch-
lands. Das Bundesvert: g

t) | richt hatte 2018 die Berechnung
der Gr d ir verfi L
widrig erklirt. In den alten Bun-
— | deslindern wird noch nach Ein-
heitswerten auf dem Stand von

58°

.

3 Limfei,

tig teurer
diirfte, in strukturschwachen Re-
gionen gunstiger. Fallig wird die

A

¢ | 1964 berechnet, in den neuen Lin-  neve Grundsteuer ab 2025,
— | dern gelten Werte von 1935, Jeder, der ein Gmndgtﬁck oder
In einer rlesigen Datensammel-  ein Gebiiude besitzt, ob selbst ge-

nutzt oder vermietet, muss eine so-
gennnnte Edkliirung zur Feststel-
lung des Grundsteuerwerts beim
Finanzamt elnreichen, also eine
extra Stevererklarung machen.
AuBerdem alle Ei i land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe
sowie von Grundstucken im Erb-
baurecht. Auch Besitzer von Ei-
g 'l a ran,
die Hausverwalter sind nicht zu-
standig.  Erbengemeinschaften
miissen eine gemeinsame Grund-
steuererklarung abgeben. In jedem
Fall muss fiir jede Immobilie, fir
jedes Grundstick ei A

& | aktion missen die Immobilienbe-
sitzer mithelfen, die Steuerberech-
nung auf neye Beine zu stellen.
Vom 1. Juli bis zum 31 Oktober
bleibt ihnen Zeit dafur. Eine Frist-
verlingerung werde es kaum ge-
ben, betont Hartmut Schwab, Pra-
sident der Bundessteuerberater-
kammer. Bei Verspitung warten
_Strafgelder.

Betroffene sollten sich jetzt
schon vorbereiten, rit Holger Frei-
tag, Vertrauensanwalt des Ver-
bands Privater Bauherren (vpb).
Wie hoch die neue Grundsteuer am
Ende fiir die Eigentimer ausfallt,

genon Unterlagen zu Hause £ fin-
den. Notfalls kann man sich die
Daten vom Orundbuchamt schi-
cken lassen.

Kompliziert kann es werden,
wenn der Bodenrichtwert verlangt
wird, Zwar gibt es die amtliche
| Webselte www. bodenrichtwerte-
'3 baris.de. Dle Daten sind aber nicht
verwéndbar, wie es dort heifit.
Freitag riit, sich an die jeweiligen
Landesiimter fur Steuern oder Grt-

liche Gutachterausschiisse zu
wenden und lingere Bearbei-
| 1 Auch

Flichenangaben kénnen aufwen-
dig sein. Wer zum Beispiel elnen
Wintergarten angebaut und den
Wohnraum vergrofert hat, muss
notfalls selbst messen.

Wer sich gut informiert hat und
es sich zutraut, kann seine Grund-
steuererklirung selbst machen,

1. Fores Ubich Wagner

Die extra Steuererklarungen
miissen online {ber die Steuer-
plattform Elster ans Finanzamt
geschickt werden. Wer bereits ein
Zertifikat hat, kann es auch in die-
sem Fall nutzen, betont Daniela
Karbe-GeRler vom Bund der Steu-
erzahler, Wer noch nie bei Elster
war, sollte sich bald anmelden. Bis
der Zugang freigeschaltet ist, kén-
nen bis zu zwei Wochen ins Land
gehen. Fidr Senforen und Immobi-
lienbesitzer ohne Computer gibtes
eine Ausnahmeregelung, sagt Ru-
dolf Stiirzer, Vorsitzender des Ei-
gentimerverbands Haus + Grund
Minchen. Auf Antrag konnen sie
die Grundsteuererklarung in Pa-
pierform einreichen,

Welche Daten die Steuerbiirger
zusammensuchen mussen, hingt
vom Bundesland ab, in dem ihr

ine eig
Grundsteuererklirung  gemacht
werden. Kompliziert wird es, wenn
Eigentum auf mehrere Bundeslin-
der verteilt ist.

hiingt nicht zuletzt vom Standort
der Immobilie und den Hebesitzen
der Stadt oder Gemeinde ab. Ex-
perten erwarten, dass es in Grofi-

Grundstiick liegt oder ihre Immo-
bilie steht. Mal sind unter anderem
Grundbucheintrage, Bodenricht-
wert und Baujahr gefragt, mal geht
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sagt KeRler-Garbe. Lohnsteuerhil-
fevercine dirfen keine Unterstiit-
zung lefern, kommerzielle Anbie-
ter wie etwa Taxfix oder Online-
Linder bewerten gleich. Dem Bun-  Steuerprogramme aber schon.
desmodell, bei dem der Wert des  Haus + Grund beriit seine Mitglie-
Grundstiicks im Vordergrund  der.
steht, haben sich unter anderem Wer mehrere Objekte besitzt,
Berlin, Brandenburg, Mecklen- braucht womoglich Hilfe vom
burg-Vorpomimern,  Nordrhein- Steuerberater. Frilhe Anmeldung
Westfalen und Thiringen ange- ist wichtig, die Termine konnten
schlossen. Viele Bundeslinder ge-  knapp werden. Die Kanzjeien erle-
hen eigene Wege. digen die Steuererklirung

Wie sieht s aber nun in Bayern  kénnen notfalls auch bei der Da-
aus? Hier ziihlen nur die Flichen tenbeschaffung helfen. Wie hoch
von Grundstiick und Gebiiude so-  die Kosten fir den Service ausfal-
wie die Nutzung. Wert und Lage len, hingt vom Aufwand ab. Bei
sowie Alter und Zustand sind nicht  hohen Stundensitzen und kom-
gefragt, betont Stirzer. ,Bayern plexen Fillen kann die Hilfe rasch
macht es mit seinem wertunab-  ins Geld gehen.
hangigen Modell vergleichsweise Wichtig for die Entscheidungs-
unkompliziert”, sagt er. findung: Auch Steuerberater und

Wer beispielsweise ein Haus in  kommerzielle Anbieter sind darauf
Bayern besitzt und noch zwei angewicsen, dass die Eigentiimer
Wohnungen in Niedersachsen, die meisten Daten eigenstindig
sollte sich zuerst iiber die Modelle zusammensuchen. Die meiste Ar-
der jeweiligen Bundeslinder beit bleibt letztendlich an den Im-
schlaumachen. Einen Uberblick, mobilienbesitzern hangen.

es auch um Daten in Kaufvertrag
und Teilungserklarung. Nicht alle




Z

vom 04.07.2022

Die Fallen beim
Immobilienkauf

Immobilien sind in
Minchen kaum noch

erschwinglich, doch heif

gehandelt werden auch
Grundstiicke. Wer sie

erwerben will, muss einen

Vertrag schliefen.
Grundsatzlich gibt es
viele wichtige Details zu
beachten. Was man
besonders bedenken
muss, erklart ein
Immobilienexperte.

Der Kaufvertrag
iiber eine Immo-
bilie muss notariell
beurkundet werden.
Privatschriftliche Ver-
trage, zum Beispiel
auch Vorvertrige,sind
hingegen nicht rechts-
verbindlich. Gleiches
giltfiirReservierungs-
vereinbarungen. Da-
mit reservieren Mak-
ler die Immobilie ei-
nem Interessenten fiir
einen bestimmten
Zeitraum und ver-
pflichten sich, diese
keinem anderen Inte-

ressenten mehr anzu-
bieten. Trotz einer
solchen verbindlichen
Reservierung kann
der Interessent nicht
zum Abschluss des
notariellen Vertrages
verpflichtet werden;
der Makler kann ge-
gebenenfalls lediglich
Schadensersatz  ver-
langen.

Die Kosten der no-
tariellen Beurkun-
dung sind gesetzlich
nach der Hohe des
Kaufpreises gestaffelt
und werden in der Re-

gel vom Kiufer getra-
gen, der auch den No-
tar auswihlt. Dieser

soll beide Parteien
neutral beraten und
tiber erkennbare Risi-
ken aufkliren. Er fer-
tigt einen Vertrags-
entwurf an, den die
Parteien in Ruhe ge-
gebenenfalls zusam-
men mit einem Fach-
anwalt fiir Immobili-
enrecht priifen und
dabei alle offenen Fra-
gen kldren konnen.
Beim Beurkundungs-
termin, frithestens

zwei  Wochen nach
Ubergabe des Entwurfs,
sollten zur Vermeidung
von Uberrumpelungs-
effekten keine einseiti-
gen Anderungen mehr
vorgenommen werden.
Bei gebrauchten Im-
mobilien sind Klauseln
iiber einen Gewihrleis-
tungsausschluss wegen
Mingeln iiblich und zu-
lassig. Kdufer sollten die
Immobilie daher ein-
schlieBlich des Gemein-
schaftseigentums (zum
Beispiel Dach, Balkone
und Ahnliches) genau
unter die Lupe nehmen.
Beim vereinbarten
Kaufpreis muss klar ge-
regelt sein, was mitver-

kauft ist: die Markise
auf der Terrasse, die
Einbaukiiche, der
Schwedenofen, das
Heizol im Tank? Wer-
den solche Dinge aus
dem Kaufpreis heraus-
gerechnet und privat-
schriftlich verkauft,
spart der Kédufer Grund-
erwerbssteuer.

Der Kaufpreis wird
nicht bereits mit der no-
tariellen Beurkundung
fillig,sondernerstdann,
wenn der Eigentums-
iibergang auf den Kiu-
fer durch eine Auflas-
sungsvormerkung im
Grundbuch  gesichert
ist. Dies dauert zirka
zwei bis vier Wochen.
Dann gehen auch Be-
sitz, Nutzen und Lasten
iiber; das heif3t, der Kéu-
fer kann die Wohnung
nutzen beziehungsweise
bei vermieteten Woh-
nungen stehen ihm die
Mieten zu. Er ist ab die-
sem Zeitpunkt aber
auch zur Zahlung der
Betriebs- und Verwal-
tungskosten verpflich-
tet.

Foto: dpa Themendienst

Rudolf Stirzer

Geschaftsfilhrer der
Eigentiimer-Initiative
Haus und Grund Minchen
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Die neue Grundsteuer — so geht’s

Millionen Immobilien und Grandbesitzer sind vom L Juli an zur Abgabe einer Extra Steuererklirung verpflichtet,
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e WWW muenchenwmt de
in Kooperation mit

M HAUS + GRUND MUNCHEN

HAUS- UND GRAUNDBESITZEAVEREIN MONCHEN und Umgebung e\ .

Die Expertenrunde
zum Thema:

Corona Kundigungsmora-
torium endet am 30.06.2022

Frau Miiller aus Miinchen fragt:

Der Mieter meiner Wohnung hat bis
heute die Miete fir April 2020 nicht
bezahlt. Er beruft sich auf die Corona-
pandemie und meint, er misse die
Miete nicht mehr bezahlen. Muss der RA Georg Hopfansperger
Mieter seine Mietriickstinde wirklich Rechtsabteiung HALS
nicht nachbezahlen? + GRUND MUNCHEN

Antwort:

Mein.

Es ist nach wie vor ein weit verbreiteter Irrtum, dass ein Mieter
die Mieten im Zeitraum April 2020 bis Juli 2020 nicht bezahlen
muss. Der Gesetzgeber hat vielmehr nur geregelt, dass ein
Mietverhiltnis wegen riickstindiger Mieten im Zeitraum vom
01.04.2020 bis 30.06.2020 nicht gekindigt werden kann,
sofern die Nichtleistung dieser Mieten auf den Auswirkungen
der Covid19 Pandemie beruht.

Der Mieter muss hierzu glaubhaft machen, dass er die Zahlung
pandemiebedingt nicht leisten konnte.

Die Vorschrift filhrt aber nicht dazu, dass die Mieten nicht fallig
wurden. Lediglich die Kindigung wegen Zahlungsverzuges
mit solchen Rickstanden ist ausgeschlossen. Dieses Kindi-
gungsmoratorium gilt aber nur noch bis zum 30.06.2022.
Befindet sich der Mieter ab 01.07.2022 weiterhin mit Mieten
des Zeitraums von April 2020 bis Juni 2020 in Zahlungsverzug,
so kann der Vermieter nun das Mietverhéltnis auch wegen die-
ser Zahlungsriickstinde wieder kiindigen. Die voriibergehende
gesetzliche Regelung hatte nicht zum Inhalt, dass die Mieten
nicht fallig wurden, d. h. der Mieter schuldet auch fir die nicht
geleisteten Mieten von April 2020 bis Juni 2020 Verzugszinsen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliadabaitmg ab m, € ;.ahﬂich.
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Fachbuch zur Grundsteverreform

Begehrtes Steuerwerk

Haufe Publishing. Diese Nachrnche wird
so manchen nicht ganz verwaltungsaffi-
nen Hauske- oder Wohnungsbe sitzer be-
unruhigen, zumal bei Nichtcinhalten emn
Zwangsgeld von bis zu 25.000 Euro droht:
Im Zuge der Grundsteuer-Reform miis-
sen rund 36 Millionen Wohnimmobilien
neu bewertel werden und ab sofort sind
Eigentiimer®innen gehalten, bis 31, Ok-
tober diesen Jahres cine Erklarung beim
Finanzamt cinzurcichen. Das ist ¢in The-
ma. das ausnahmslos jeden Grundstucks-,
Haus- und Wohnungseigentiimer betrifft
~ dabei sind die erforderlichen Angaben
nicht so einfach zu ermitteln und das Vor-
gehen schwierig zu durchschaven,

Die Neuerscheinung Grundsteuer fir
Immobilieneigentiimer und Verwalter
will hier helfen. Claudia Finsterlin und
Rudolf Stitrzer bicten emnen , rechtssiche-
ren* Uberblick iiber die akwellen Grund-
siever-Regelungen und erkliiren, was jetzt
auf Hausbe sitzer*innen und Verwalter zu-
kommt; was dic sogenannte Erklirung zur
Feststellung der Grundstcucrwerte fiir sic
bedeutet, welche Daten benditigt, welche
Unterlagen an das Finanzanmt Gbermittelt
werden milssen und was bei Verzug pas-
siert. Dabei gehen die Expert*innen auch
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Dieses Buch
beantwortet
alle Fragen: Die
Grundsteuer-Ke-
form berrifft aile
Immabilien- oder
Crrundsiticksbe-
stzer

auf dic verschiedencn Berechnungsmode]-
le in den cinzelnen Bundeslindemn ein. Ne-
ben der Bewerntung des Grundvermiigens
werden auch das Feststellungsverfahren
fiir die Grundstiickswerte und die Bewer-
tung des land- und forstwirtschaftlichen
Vermogens betrachtet. Die Ermittlung und
Ermiifigung der Steue rmesszahl sowie die
Erklarungs- und Anzcigepflicht sind erglin-
zende thematische Schwerpunkie. Beispie-
le aus der tighchen Arbeit des Verbandes
Haus & Grund gewiihren Praxiseinblicke.

Die digitaken Extras umfassen die Wohn-
flachenverordnung und das Bewertungsge-
sctz sowic Kurzanlettungen zur Erklarung
2ur Feststellung des Grundsteue rwerts und
dazu gibt es erdem eine Checkliste e
die elekronische Erkldrungsabgabe mit
MeinElster.
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Stadtteil der
Absurditaten
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HAUS + GR

IHR BERATER in allen Fragen

Neue Grundsteuer - In Miinchen miissen 800.000
Wohnungen und Grundstiicke neu bewertet werden

Bayern hat sich bei der vom Bundesverfassungsgericht bereits im Jahre 2018
peforderten Neuregelung der Grundsteuer fiir das sog. Flichenmodell ent-
schieden. Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer ist danach ausschlief-
lich die Flache des Grundstiicks sowie die Flachen des Gebdudes und die Art
der Nutzung. Wert und Lage des Grundstiicks sowie Alter und Zustand des
Gebidudes spielen keine Rolle.

Flichenmodell kontra Bundesmodell

Im Gegensatz dazu werden die wertabhangigen Modelle in anderen Bunoes-
landern bei steigenden Immobilienpreisen u laufenden Steuererhdhungen
fulhren und infolge der standigen Veranderung der Preise einen immensen
Verwallungsaufwand durch laufende Neubewertungen der Grundstiicks er-
fordern. Gerade weil es die Verwaltung schon bisher nicht geschafft hat, die
insgesamt 36 Millionen Immobilien im Bundesgebiet neu zu bewerten, hat das
Bundesverfassungsgericht die derzsitige Grundsteuerregelung wegen den nicht
aktualisierten und daher veralteten Werten flir verfassungswidrig erklart.

Auch Mieter profitieren vom Flachenmodell

Ferner hatte ein wertabhangiges Modell in Bayern zu einer deutlichen Erhd-
hung der Grundsteuer, in Gebieten mit hohen Bodenwerten wie 2B, im GroR-
raum Munchen zu einer Vervielfachung gefahrt,

Dies hatte auch die Mieter in Bayern und msbesondere im Grolraum Minchen
mit hahen und standig steigenden Bodenwerten stark belastet, da die Grund-
steuer als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden kann. Hauseigen-
turner und Mieter durften sich daher darliber einig sein, dass das bayerische
Flachenmodel| die sozial vertraglichere Alternative 2um Bundesmaodell ist.

Zur Ermittlung der neven Grundsteuer missen aber auch in Bayern samthcne
Grundstiicke und Wohnungen neu bewertet werden. Wann und auf welche
Weise dies zu erfolgen hat, ist im Bayenschen Grundsteuergesetz (BayGrstG)
vorm 10012.2021 (GVEBI 2021 5. 638) festeeleat. Allein im Stadtgebiet Minchan
stehen ca, B00000 Wahnungen und Grundstucke zur Neuberechnung aus.

Hauptfeststellung zum 01.01.2022

Obwohl die derzeitige Grundsteuer noch knapp drei lahre bis zum 31.12.2024
gitt, wurde die Bemessungsgrundlage fiir die neue Grundsteuer sinmalig zum
Stichtag 01.01.2022 festgesetzt (sog. Hauptfeststellung). Sie muss allerdings nur
dann angepasst werden, wenn sich Flachengrolie oder Grundsticksnutzung dn-
derm (Art, & Abs. 1 BayGrStG). Anderungen der Verkehrswerte des Bodens oder
des Gebaudes erfordem keine Anpassung,

Die Finanzdmter versenden seit April Informationsschreiben, mit denen die
Eigentiimer auf ihre Verpflichtung zur Abgabe der Grundsteuererklarung bis
spdtestens 31.10.2022 hingewlesen werden, In digsen Schreiben wird auch da-
rauf hingewiesen, dass die Erklarung grundsatzlich elektronisch (ber das Portzl
ELSTER abzugeben ist. Ist dies dem Eigentimer nicht mdglich 2.B. weil er nicht
(iber einen PC ader die dafiir notwendigen Kenntnisse verfigt, kann die Grund-
steuererkldrung ausnahmsweise auch in Papierform eingereicht werden. Die
baverischen Vordrucke stehen ab 01.07. 2021 im Internet sowie in den Service-
zentren cer bayerischen Finznzémter bered. Mustervordrucke kinnen schon
jetrt unter https:/fwwwverkuendung-bayern.de/files/baymbl/2022 162/
baymbl-2022-162.pdf abgerufen werdean.

HALS + GRUND Minchen wird seine Mitglieder bel der Erstellung der Steu-
ererkldrung beraten und unterstiitzen: Bei Micht- oder verspateter Abgabe der

Stevererklarung kann ein Verspatungszusschlag festgesetzt (§ 152 AQ) und /
oder die Besteuerungsgrundlagen geschatzt wercen (& 162 AD).

Welche Daten miissen angegeben werden?

Anzugeben in der Erklanung ist die Fliche des Grundstiicks, die Flache des Ge-
béiudes sowie die Art der Nutzung. Die Fliche des Grundstiicks ist i.d R. dem
Grundbuchauszug baw. dem notaricllen Kaufeertirag 2u entnehmen; bei Eigen
tumswohnungen anteilig aus demn 1.000-Anteil laut Tedungserkldrung zu er-
rechnen. Die Fliche des Gebaudes ist bei Wohnnutzung die Wohnflache L5.0.
Wohnflichenverordnung. Danach sind Wiohnflachen alle Flachen innerhalb der
Wohnung sowie Wintergarten, Balkone und Terrassen. Ferner gilt als Wohrifla
che auch das hausliche Arbeitszimmer, Micht zur Wohnflache gehdren grund-
satzlich Kellerrdurme, Abstellraume, Waschraume, Heizungsraume wA., Flachen
unter einer lichten Hdhe von mindestens 2 m sind voll, Flachen unter giner
lichten Hihe awischen 1 m und 2 m sind zur Halfte anzurechnen. Balkon- und
Terrassenflachen werden i.d.R. mit einem Viertel, hdchstens jedoch zur Hilfte
der Wohnflache zugerechnet.

Wo findet man die Daten?

Die malgeblichen Wohnflichen kiinnen, soweit zwischenzeitlich keine bau-
lichen Ancerungen vorgenommen worden sind, der iLd.R. dem Bauantrag
beiliegenden Wohnflachenberechnung entnommen werden; bei Eigantums-
wohnungen sind sie i.0.R. in der Teilungserklarung genannt oder aus den Haus-
peldabrechnungen der Verwaltung ersichtlich.

Bei einer Mutzung nicht zu Wohnzwecken ist die Mutzflache des Gebaudes mak-
geblich. Die jeweiligen Flachen werden aul volle Quadratmeter nach unten ab-
gerundet (Art. 2 Abs. 5). Nutzflachen von Garagen, die in rdumlichern Jusam-
menhang 2u der Wohnung zu stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind, bleiben
bis 2u einer Flache von insgesamt 50 m? auller Ansatz (Art. 2 Abs 1, 2).

Daten im Internet = Der Bayern Atlas

Die Vermessungsverwaltung stellt vorm OL07. bis 31.12.2022 Daten der Flur-
stiicke 2um Hauptfeststellungszeitpunkt kostenlos Uber den sog. Bayern Atlas
(www.bayernatlas.de) d h. eine allgemein zugingliche Internetanwendung zur
Verfiigung, der ua. die Flursticksnummer, die amtliche Flache sowie die tat-
sachliche Mutzung mit den zugehdrigen Flachenanteilen (At 10 a Abs. 2 5. 1)
entmommen werden kann. Dabei hat der Eigentimer das Recht, jederzeit ohne
Angabe von Grinden gegen die Verdffentlichung von Daten seines Flurstiicks
Widerspruch sinzulegen. Widerspricht der Eigentiimer, hat eine Verdffentli-
chung der entsprechenden Daten des Eigentimers durch die Viermessungsver-
waltung in der Internetarmaendung flr die Zukunft zu unterbleiben (Art. 10 a
Abs. 25.2,3).

Weiterer (voraussichtlicher) Ablauf:

Bis Ende 2023: Erlass der Grundsteverwertbescheide auf Basis der abgegebe-
nen ErklErungen. Bei Einspruch gegen eine zu hohe Bewertung muss die ge-
setzliche Monatsfrist beachtet werden. Vorsicht: Micht auf den spateren Grund-
steuerbescheld der Stadt bzw. Gemeinde warten.

1. Halbjahr 2024: Anpassung der weiteren Rechengrundlagen an die Bewer-
tungsergebnisse (Stevermesszahlen, Hebesitae)

2. Halbjahr 2024: Neus Messhetrags- und Grundsteuerbescheide

Ab 1. Januar 2025: Grundsteuer bestimmt sich ausschlieBlich auf Grundlage der
neuen Berechnungen,
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Jahreshauptversammliung 2022

Uber 1.000 Mitglieder konnte Rechtswanwalt Rudolf Stiirzer, Vorsitzen-
der HAUS + GRUND MUNCHEN bei der diesjihrigen Jahreshauptver-
sammiung im vollbesetzten Festsaal des Lowenbraukellers begriiRen.
Hauptthema des Abends war die Preisexplosion auf dem Iimmobilien-
markt im GroRBraum Minchen; aber auch die stark gestiegenen Lebens-
haltungskosten infolge der exorbitanten Steigerung insbesondere der
Energiepreise. Diese treffen nicht nur die Mieter, sondern auch die
Eigentumer, die zusdtzlich durch die ebenfalls enorm gestiegenen
Preise u.a. fiir handwerkliche Leistungen und Baumaterial belastet sind.

Eine erfreuliche Ausnahme in diesen Zeiten: Cic Migliederbeitrage des
Vereins sind seit 20 lahren konstant. Sie wurden keinen Cent erbaht -
jeglichen Preissteigerungen zum Trotz. Ursachlich sei so der Vorsitzende
nicht nur das sparsame Wirtschaften der Geschaftsieitung, sondern insbe
sondere die Sclidaritat der Mitglieder, die dem Vierein schon seit Jahrzehn-
ten die Treue halten - auch dann, wenn sie aktuell keine Dienstiestungen
cenotigen. Daher sei der Verein auch vollig unbeschadet durch die Core-
na-Pandemie gekommen und konnte auch in den letzten 2 Jahren jahr-
ich um ca. 1.000 Mitglieder zulegen - ahnlich wie schon in den 20 Jahren
davier, Fur diese grofle Solidaritat bedankte sich cer Vorsitzende bei den
Mitgliedern ausdrickiich und gab seiner Hoffnung Ausdruck, die Beitrége
auch in den nachsten lahren stabil halten zu kdnnen

Garuz anders die Enwicklung sul dem Munchner Immobibenmarkt, die
von Albert Fittkau cem Vorsitzenden des Munchner Gutachterausschus
ses in seinem Referat eindrucksvoll dargestellt wurde. Die Eingangsirage,
welchen Einfluss e Corona-Pandernie aul dem Munchner Immobilien-
markt gehabt habe, konnte Albert Fittkau kurz und deutlich beantworten:; .
Keinen! Dre Preise seien auch wahrend der Pandemie in dem seit Jahren sck stel o Minchen. RA Dr. Kai We
gewohnten Umfang weiter gestiegen

o Baus + Grund

dont von Haus & Grund Deutseniand (von Links nach rechts)

Beispielhaft aus dem Frihjahrsticker 2022 des Miinchner Gutachterausschusses die Preisentwicklungen von Wohnbaugrundstucken und wiederverkaufte Wehnungen seit 2010:

Preisentwicklung von wiederverkauften Wohnungen seit 2010 Entwicklung der Preise von Wohnbaugrundstiicken

Durchschnittiiche Kaufpresse fur durchschnittliche und gute Wohnlagen Durchschmuttliche und gute Wehnlagen « Ingex (Bases 2010 = 100)
9200
8500
7800
§ 500
~
= swwo i
£ £
¥ im0
3500
2 %00
1500 4 . : . ; - % : : i
o >~ o el » & X A R o ~ - - * +
§§é$$§r@§'§-€7€¢$ \oe.:v:::ép.ss.,\@.;eéax
i R P P F P L4
——AA 19001350 eemmmEaLpd? (960- 1053 Baigahi 1970.1978
i S 1 VG T U e T S0 T B X008 s Coachonmtobeslant sl pridividocics Wohnbaulend sea\Wohabeulend gosest
Beispiel: Der Kaufprels fur eine gebrauchte 3-Zimmer-Wohnung aus den 70er Beispiel: Der Kaufpreis von Grundsticken zum Bau von Ein-/Zwei- und kleinen
Jahren hat sich in den letzten 10 Jahren verdreifacht. Er stieg von € 2.500/m? Mehrfamilienhdusern {z.8. am Stadtrand) stieg von £ 1.100/m’ {2011) auf €
(2011} auf € 7,500/m* {2021); d.h. um ca. 20 %/Jahr 3.200/m’ {2021); der Preis von Grundsticken fiir den Geschosswohnungsbau
(z.B. in Neuhausen, GFZ 2,0) stieg von € 2.800/m” (2011) auf € 11.000/m?
Qe baider Grafiken’ Gutachterausschuss Manchea « Frihiahrsticker 2022 {.2021) d.h. der Wert hat sich in den letzten 10 Jahren mehr als verdreifacht.
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IHR BERATER in allen Fragen

Mietvertrage und Musterbriefe zum Download - :
immer auf dem neuesten Stand der Rechtsprechung:

Online Anmeldung fiir alle
Fachseminare rund um lhre Immobilie

* Nietvertrage §0r Wohnraum, Geschdtaraum und Garage § o o Unser Seminarangebor flir 2022 finden Sie aul

o Seibstauskuntt fr Migtinteressanten AN\\ b unserer Homegace unter Veranstaturgen®

» Musterbriefe Hr Betnebskostenabrechiung, Mieterhihung Prisenzseminare o Anmekdung jelat Onfire

Moderniserung, atc.
. . .
A Bonitatscheck fiir Mietinteressenten Neuer Mitgliederservice:
\ <
NG rundumdie Unr Telefonische Abendsprechstunde
\ \ vt * Meto-Eontitsprifung ooline mit oer Datenbank Der Mitgiedersendce von HAUS + GRUND MONCHEN wurde nochenals eovelterl.
. o~ der Wirtschaftsauskunft Blsgel  [ca. 39 Milhionen Daten) Zusatriich 2u den bshengen Telelonzeten kbnnen sich diz Mitghedae 2b sofort
IR TG ST « Ergetnis 1 wenicen Miuten: 10.-€ peo Abirage montags bis freitags (aufier donnerstags) in der Zeit von 16:00 bis 19:00 Ut
teefonisch beraten fassen: Telefontsche Beratung unter 089/55141-300
Vormittag: Montag bis Freiteg 900 bs 12:00 Uty
Nachmittag:  Manitag bis Danressiag 13:30 bs 15,00 Ure
Online-Seminare E . E s Freitaq 13:30 bis 15:45 Une
f. " - New Montag bis Freitag 16:00 s 19:00 Uty
* Urser Seminarangebot fir 2022 finden Sie auf {auBa Dornerstag)
DS INISPRON (UK, YORMURETIN Personliche Beratung
4 Anmmelcng jetzt Online o F ! Eine perstriche Beratung findat aufgrund der aictuallen Stuation nur nach teiefonischer
E Terminvereinbarung (Telefon 083/55141-371) stats

UNSER TEAM

Reihe oben [v.lar.): RA Martin Sauer; Martin Seydel; RA Georg Hopfensperger; RA Dr, Benjamin Merkel; RA Bernhard Stocker; RAn/StBin Agnes Fischi-Obermayer;
RAIn Andrea Nasemann: Dipl-ing. Andreas Heisler: Karina Popescu: RAIN Astrid Congiu-Wehie; Dipl.-Arch. Andrea Lange: Sabine Grasarevic; RAIn Claudia Finsterding
Christina Schenker.

Reihe mitte: RAIn Florentina Mantscheff; RA Simon Koch; RAIn Kathrin Gerber; Andreas StOrzer; RAIn Birgit Noack, stelivertr, Vorsitzende; RA Rudolf StGrzer, Vorsizender;
RAIn Melanie Sterns-Kolbeck; EvaStiirzer; RAIn Ariane Schlegel; Katharina RoRler; Andrea Oswald, Ruzica Milicevic

Reihe unten: RA Francesco di Pace; Renate Nesslauver; RAin Martina Westner; Vera Person-Bdhm; RA HeikoWagener; Katharina Lazavic; RA Harald Spath; RA Detief L, Sterns,
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Der Ratgeber
il ZUr neuen Grundsteuer

und Verwalter

Mit dizsemn Buch informieren wir Sie u.a. dardber, welche Daten threr Immobilie Sie far lhre Grund
steuererkldrung benbtigen, wie Sie diese beschaffen kinnen und in [hre Stevererklarung eintragen,
dievollstandig und fristgeracht bis spatestens 31,10.2022 an das Finanzamt Ubermittelt werden muss.

Autor:innen

Claudia Finsterling Fachanwaltin fur Stewerrecht, Beraterin bes Haus + Grund Munchen
Rudolf Stirzer, Recht<anwalt und Vorsitzender von Haus + Grund Minchen

ISBN 978-3-648-16634-5 | Bestell-Nr, E16092

200 Seiten | Buch: 39,95 €

Frivaltlich bei HALLS « GRUND MUNCHEN, in threr Buchhandlung oder im Haufe Shop unter:
e b www, haufe.defTachbuch

D800 50 50 445 (Anruf kostenltos)

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG I HAUS+GRUND MUNCHEN

DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER. Haus- und Grundbesiizarversin Minchen und Umgebung oW,

fwm 15. Mal in Falge warde HAUS + GRUND MOMCHEN
els bumdesweil erfelgredcheie Intaressenveriraiung der Zum 15, Mal in Fulgu aLs-
Haus-, Wohnangs- und Grundeigertimer susgezeishnet. gerechnet ais bundesweit

erfolgreichste Interessen-

Im Geschafisiakr 2027 knnain die Jabi der Megiieder um B20 sl 5 Wi
S= Wil

inspesamd 37258 Minpinder {astegen und damil der saicsls
it ledernmwacts dermetiraiy %00 Haus- und Grundbesitperveneing
im Busdesgebiel arziet werden. HALS + GRUND MUMNCHEN hat
thamit b 4l doppell o viek: Hemmiiglisds) peatiren B o
daeiiptifrons (Hous & Grusd Sutgin)urd deouorch sine Sl lusg
s ndewedl |00 Bl (e tand sisbe ausgebal

Fir dhesen Erfolg sowi fr diz umiangreecien Servicsangetote, diz
e (fertichisirbelt g dla vorblidiichs Vartneimg
fer Inkeressen dar Mbptater wumie HALES « GRUND MUNCHEN
am 12 Mai G2 vom fecrakamand Hagg & Gnd Deuiscsiand
A3 erfolp el Ifemnusererinehng sugeeeichoel

Or. Ko Warmche, Prizidest vor Hms & Grund Delschiasd

ermichte de Ausesichnuig aul dem Burdesiongress des Ranchs _ Gesam [ ‘,‘:-_:? [} co[ -
Brvertandes i leipg an Rechtsarwel Rudo¥ St ©1 Minchen Haym 820 37.258 25 &gl ChY i
wirszencer HALIS + GAUND MINCHEN, 02 Stuttgart WintTieg 320 22350 40.000 22 38.000
EXKLUSIV FOR MITGLIEDER VON oo ||| . ivieee ke Y
HAUS+GRUND MUNGHEN: & Hellbrom: - R = ! e

' Kostenirais Rachis-, Stecsr- und Baubssaturg 06 Freibug fadkn 16 575 [\ ; , H IFJQI

i 24 Stundan Satert-Migter-Bonititscheck 07 Halosioarg Hoxten 1 5016 LA Lo} 2

ff Mustervaitrdgs und Musterschraiben 08 Giefien Vesan 185 408 1 420.000 39.000.000
¥’ Laufend kostenfrede Updates Gber neve Unelefiesstze | 5 Darinetadl psten 15 536 Heue Miglisder peo 'l'ﬁhuﬂ:nundﬁe- Daventawrl‘“ap“ Hir
i Wl Lestungen bereits ab 60 Euio peo Jabe — 10 Woers Noifee Wt 1603609 Weettzry o Durobeschrd sl iume Mistes- Bosvthischeck

seil 20 Jahren onverindert
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Ratgeber fiir die neuen Grundsteuerregelungen

Es droht ein hohes Zwangsgeld

Im Zuge der Grundsteuerreform
2025 miissen rund 36 Millionen
Wohnimmobilien neu bewertet
werden. Bereits seit 1. Juli 2022
sind Immobilieneigentiimer*in-

Grundsteuer fir
Immobilieneigentime

e 1iitar
. nmt'."

Claudia Finsterlin, Rudolf Stirzer,
Grundsteuer far Immobilieneigenti-
mer und Verwalter, Haufe Group,
Freiburg, Minchen, Stuttgart, 2022,
200 Seiten, 39,95 Euro.

ISBN 978-3-648-16634-5

nen gehalten, bis 31. Oktober 2022
eine Feststellungserklirung beim
Finanzamt einzureichen. Bei
Nichteinhalten droht ein Zwangs-
geld von bis zu 25 000 Euro. Dieer-
forderlichen Angaben sind jedoch
nicht so einfach zu ermitteln und
das Vorgehen schwierig zu durch-
schauen.

+Es gibt nicht viele Themen, die
ausnahmslos jeden Grundstiicks-,
Haus- und -Wohnungseigentiimer
betreffen. Eines davon ist die Re-
form der Grundsteuer”, so Clau-
dia Finsterlin und Rudolf Stiirzer
in ihrem Ratgeber Grundsteuer
fiir Immobilieneigentiimer und
Verwalter.  Feststellungserkld-
rung, Bundesmodell, Immobi-
lienbewertung. Die beiden Auto-
ren bieten darin einen rechtssi-
cheren Uberblick iiber die aktuel-
len Grundsteuerregelungen und
erkldaren, was jetzt auf Hausbesit-
zer®*innen und Verwalter*innen
zukommt und was die sogenann-
te Erkldrung zur Feststellung der
Grundsteuerwerte fiir sie bedeu-
tet.

Immobilieneigentumer und Ver-
walter erfahren, welche Daten be-

164

ndtigt, welche Unterlagen an das
Finanzamt iibermittelt werden
miissen und was bei Verzug pas-
siert. Dabei gehen die beiden Ex-
perten auch auf die verschiedenen
Berechnungsmodelle in den ein-
zelnen Bundeslindern (unter an-
derem Bundesmodell und Linder-
modelle) ein. Neben der Bewer-
tung des Grundvermodgens werden
auch das Feststellungsverfahren
fiir dic Grundstiickswerte sowie
die Bewertung des land- und forst-
wirtschaftlichen Vermégens be-
trachtet.

Die Ermittlung und ErmaBigung
der Steuermesszahl sowie die Er-
kldrungs- und Anzeigepflicht bil-
den erginzende thematische
Schwerpunkte. Zahlreiche Bei-
spiele aus der taglichen Arbeit der
beiden Anwilte gewidhren unmit-
telbare Praxiseinblicke. Die digita-
len Extras umfassen die Wohnili-
chenverordnung und das Bewer
tungsgesetz sowie Kurzanleitun-
gen zur Erkldrung zur Feststellung
des Grundsteuerwerts (HmbGrSt
kurz) und eine Checkliste fir die
Elektronische Erkldarungsabgabe
mit MeinElster. > FHH
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SCHONHEITSREPARATUR
Lackiert oder gebeizt?

Nach meinem Auszug gibt es Streit mit
meinem Vermieter. Der verlangt Schaden-
ersatz, weil ich die abgebeizten Tlren mit
weifser Farbe (berstrichen hatte. Im Miet-
vertrag steht aber nur etwas von Schon-
heitsreparaturen. UTE. SCH. (46), MUNCHEN

Diese Frage
leiteten wir
weiter an Ru-
dolf Stiirzer.
Der Rechtsan-
walt ist Vorsit-
zender des
Miinchner
Vereins Haus
und Grund. Er
schrieb uns: ,\Werden dem Mieter abgeschlif-
fene/abgebeizte Tiiren iibergeben und ent-
hilt die vertragliche Abwilzung der Schon-
heitsreparaturen die Verpflichtung zum
Streichen der Innentiiren, erfiillt der Mieter
seine Verpflichtungen durch ein Streichen
der Innentiiren und Rahmen durch einen
zuriickhaltenden, iiblicherweise weillen An-
strich; ein Olen der Tiiren kann der Vermie-
ter mangels explizierter anderer Absprachen
nicht erwarten.” Nicht uniiblich sei es, dass
der Mieter turnusgemil zur Durchfiihrung
sogenannter Schonheitsreparaturen ver-
pflichtet sei, schreibt Rudolf Stiirzer weiter.
Diese Malerarbeiten miisse der Mieter zu-
mindest in mittlerer Art und Giite ausfiihren
und die Farben so wihlen, ..dass sie fiir ei-
nen moglichst groBen Interessentenkreis ak-
zeptabel™ seien, also hell und dezent. Eine
Ausfiihrung durch einen Fachbetrieb kann
nicht verlangt werden. Wenn es im Mietver-
trag nicht ausdriicklich und eindeutig gereg-
let sei, dass die Tiiren nicht gestrichen, son-
dern gebeizt oder gedlt werden miissen, diir-
fe der Mieter davon ausgehen, dass ein weli-
Ber Anstrich vertragsgemal ist. Foto: imago
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Stromvertrag

.Mein Mieter ist vor zwei Jahren in meine Mietwoh-
nung eingezogen. Der vorherige Mieter hat sich beim
Stromlieferanten abgemeldet. Der neu einziehende
Mieter hat jedoch mit dem Stromlieferant keinen
Vertrag abgeschlossen. Dennoch wurde der neue |§&f
Mieter mit Strom beliefert. Erst nach zwei Jahren p4in Ariane
hat der Stromlieferant bemerkt, dass der neue Mieter schlegel

zwar Strom geliefert bekommt, aber keine Zahlun- Rechtsabteilung
gen leistet. Da der Mieter Zahlungsschwierigkeiten ﬂ%ﬂ%ﬁgﬁ”’w
hat, mochte der Stromlieferant nunmehr Geld von

mir als Vermieterin.”

Zu Recht mdchte Frau von Galli wissen?

Der Bundesgerichtshof hat in seinem Urteil vom 27.11.2019 Az.: VIII ZR
165/18 entschieden, dass der Eigentiimer nicht fiir riickstandige Strom-
und Gaskosten des Mieters haftet, wenn die Kosten fiir die vermietete
Wohnung iiber einen eigenen Zahler erfasst werden. Die Bereitstel-
lung von Strom stellt eine Realofferte des Versorgungsunternehmens
dar, welche der Mieter durch die seinerseits erfolgte Stromentnahme
schliissig annimmt. Dementsprechend kommt der Stromlieferungsver-
trag nur zwischen dem Mieter und dem Stromlieferanten zustande, nicht
aber zwischen Vermieter und Stromlieferant. Daher kann sich dieser
nur an seinen Vertragspartner, den Mieter halten. Dies gilt unabhangig
davon, ob dem Versorger die Identitat des Mieters bekannt ist oder
er liberhaupt weil}, dass die Wohnung vermietet ist. Entscheidend ist
nur, dass iiber diesen Zahler nur der Stromverbrauch der konkreten
Wohnung erfasst wird. Unerheblich ist ferner, ob sich der Stromzahler
raumlich in der jeweiligen Wohnung befindet.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
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IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS + GRUND

Die neue Grundsteuer in Bayern

Neue Grundsteuer — In Miinchen miissen 800.000 Wohnungen
und Grundsticke neu bewertet werden
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Lieferprobleme, Gasknapphgit, Inflation: Deutschfand steht
vgr der Rezession. Schon jétzt kosten uns Krieg #9d Krise Wohistand.

Eine Reise durchpe 1k
TExT vON PAUL GABLER K!THARINA HORBAN, PHILLIPKA l KLEIST,
LUKAS MULLER unn CBREA NEUHAUS
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vom 16.07.2022

Reihenweise Probleme
Die steiganden Preise
treffen jene zuerst, bel
denen das Geld schon
~voi Pandemie und Kieg
knapp war. Zum Bei-
spie! Studierende

PMit meinen Freunden
einen trinken zu gehen
geht nicht mehr so oft.
So schade es ist. Sorgen
bereitet mir, wie s im

Winter weitergeht«

Marc Sandmann, 21,
Student

Emden von s2inen Eltern
bekomant Mare Sandmann
850 Ewro imn Monat, 400 Euro
yerchent & dayu. lrotzcem muss
& sich aufgrund der stagancen
Lebenskostan sinschidnken
Veraberdungen f0rs Kino oder
inder Bar muss er immer Biter
absapen. Zum Essen geht e
nach Moglichksst in die Mensa
oder ksuft im Supermarkt, was
gerade ganstiziet. Van der Poll
tik hyat er sich mehr Hilfe echofft
Wir werden aber nicht gese-
hen." Die wenigsten Studierin-
den hekamen BASaG. Das heifle
aber nicht, dassdie anderen
Ut Cber die Runden kommen

bl 14 "m"‘l
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WIRTSCHAFT

vom 16.07.2022

Grzlich, an der Kasse vom
Norma, waren Stephanie
Mrowczynski fast die Tranen
gekommen. Sie hatte nur ein
paar Klemigkeiten kaufen
wollen. Gurken, koémigen
Frischkase, Comflakes, Avo-
cados im Netz, Apfel, Eier, Milch, dazu
zwei Bettlaken aus dem Angebot. In zwei
Tragetaschen passte thr Einkauf. Zahlen
musste sie 70 Euro, . Danach bin ich den
Kassenzettel durchgegangen®, sagt sie,
.Obirgendwas doppelt berechnet wurde.”
Wurde es aber nicht. ,Ich dachte, mich
haut es vom Hocker,"

Mrowczynski, 34, ist alleinerziehend
und von Beruf , Burotante®, wie sie sagt.
Und sie ist eine von vielen Deutschen, die
in diesen Tagen an Ihre Grenzen stofen.
Die genau tiberlegen missen, was sie sich
leisten konnen und was nicht. ,Fleisch gibt
es nur noch, wenn es im Angebot ist”, sagt
Mrowczynski, ,Das ist vielleicht einmal
im Monat der Fall, dafitr nehme ich zwei
Packungen und friere eine ein.” Auch
das Kaktus-Eis, das thre Tochter Emi so
geme isst, kauft ste nur noch zum Sonder-
preis: elf Stack fur einen Euro. Oft ruft
Emi ihr hinterher: ,Mama, vergiss mein
Eis nicht!* Doch das ist nicht immer drn.
Kurzlich war sie im Aldi, da kostete die
Salatqurke einen Euro das Stick. ,Eine
Gurke!", sagt Mrowczynski. ,Die habeich
nicht gekauft.”

Mit der achtjdhrigen Tochter und drei
Katzen lebt sie in Markt Schwaben bei
Miinchen, Eigentlich ist sie gelemte Kin-
derpflegenin, ihr Traumjob. Doch dann
bekam sie chronische Rickenschmerzen,
hatte dret Bandscheibenvorfalle. Heute
arbeitet sie 30 Stunden die Woche als Ver-
waltungsangestelite, verdient 1600 Euro
netto im Monat, Dazu kommen 219 Euro
Kindergeld und 236 Euro Unterhaltsvor-
schuss, Schon vor dem Krieg, vor dem
hohen Preisanstieg, war es fiir sie nicht
leicht, iber die Runden zu kommen. Nun
sagt sie: ,Ich mache mir um
jeden Cent Gedanken."

Deutschland im Jahr 2022,
dasist ein Land, das sich sorgt:
um die hohen Ausgaben fiir
Lebensmittel, die stelgenden

Energiepreise. Bei iiber sie- Prezent nachholen, worauf sie lange
ben Prozent liegt die Infla- Sostarkkonnte  yapichtet haben. Derzeit wol-
tion, o hoch wie seit Jahr- die Wirtschaft len zum Beispiel so viele ver-
zehnten nicht. Lebensmittel einbrechen, sollte  reisen, dass an den Flughdfen

verteuerten sich im Junl im

Vergleich zum Vorjahresmo- {ahr kein Gas aus nals das Chaos ausgebro-
nat sogar um fast 13 Prozent. Russiand kommen  chen ist: Doch auch wenn die
Und so schuell wird die Lage Quate. VBW Gegenwart fiir einige nicht

54

imzweiten Halb-

wohl nicht besser. Am Donnerstag will
die Europaische Zentralbank im Kampf
gegen die Inflation die Zinsen anhe-
ben. Doch ihr Handlungsspielraum ist
begrenzt. Hebt sie die Zinsen zu stark
an, lauft sie Gefahr, die ohnehin ange-
schlagene Wirtschaft abzuwtirgen: Unter-
nehmen kinnen sich dann keine Kredite
mehr leisten. Anders als in der Finanz-
krise hat die Geldpolitik heute kaum ein
Instrument, das uns retten konnte.

Eine Krise iiberlagert die nichste

Zumal die Inflation nur das Symptom ei-
ner groferen Krise ist. an der die Zentral-
bank wenig andern kann: die Gaskrise.

Und die kommt zur Unzeit.
Die Folgen der Pandemie Jutta Herpich, 77,
sind langst nicht iberwun- Rentnerin

den, die Lieferprobleme
nicht beseitigt, da brin-
gen Krieg und Gasknapp-
heit das System an seine
Grenzen., Jede einzelne
dieser Knsen ware fiir sich
schlimm genug. Zusam-
men sind sie ein teuflischer
Mix. Lange war die wirt-
schaftliche Lage nicht so
heikel wie heute.

Das Gas Ist so knapp,
dass unklar ist, ob es tber
den Winter fur alle reichen
wird, Russland hat seine
Gaslieferungen nach Euro-
pa zurlickgeiahren. Derzeit
fliefit durch die wichtigs-

Berlin Mit giner Rentevon
1000 Euroim Monat gilt lutta
Herpich offiziell nicht als be-
dirftig Dochsie sagt: Miete,
Strom. Gas, Versicherung: Da
bledt usterm Strich nicht mehs
viel Otwig” Sichgesund 2u e~
nBhren istihr wichtig, Doch res-
onale Produkte oder Waren von
der Frigchethekes sind besonders
tewser geworden. Des Gang sul
den Markt: for sie ein Luxus.
Herpich ist froh, wenn bei der
Tafel, bei der sie aushilft, etwas
ghrig bletbt, .Das kaan ichmir
dann mitnehmen.* Doch weil
die Zahl der Bedurftigen steigt,

te Pipeline Nord Stream 1 ist das immer saitener der Fall
nichts mehr. Das liegt an
der jdhrlichen Wartung. Und die Sorge
ist grof, dass aus dem technischen Grund
ein politischer wird. Dass auf langere
Sicht kein Gas mehr kommt, Russland
Europa aul einen kalten Entzug setzt -
mit allen Nebenwirkungen.
Wirtschaftsminister Robert Habeck wird
deshalb nicht milde zu betonen, wie emst
die Lage ist. , Wir miissen uns
auf das Schlimmsle einstel-
len*, sagt er. Und das, obwohl
es sich fir manche noch nicht
so anfihit. Sie haben wahrend
der Pandemie gespart, wollen

aulgrund fehlenden Perso-
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so schlecht ist, wamt Habeck: . Die Angst
vor der Rezession ist iberwaltigend grob,*

Da 15t es also, das R-Wort, Die Rezes-
sion. Sonennen Volkswirte einen andau-
emden Wirtschaftsabschwung. Technisch
gesehen ist ein Land in der Rezession,
wenn das Brutteinlandsprodukt zwei
Quartale hintereinander sinkt. Wenn
der Wert der Waren und Dienstleistun-
gen, die wir produzieren, immer weiter
zurtickgeht. Es ist das realistische Sze-
nario, sellte auf lingere Sicht kein Gas
aus Russiand kommen. , Tritt dieser Fall
ein, kommen wir um £ine schwere Rezes-
sion nicht herum*, sagt Okonom Jens
Stdekum.

Wie schlimmm es werden kann, hat kiirz-
lich die Vereinigung der Bayerischen
Wirtschaft (VBW) vom Prognos-institut
durchrechnen lassen. Bleibt das Gas
aus Russland im zweiten Halbjahr aus,
konnte diedeutsche Wirtschaftum 12,7 Pro-
zent einbrechen. Das wire ein histori-
scher Absturz, Weder nach der Finanzkrise
(-5.7 Prezent) noch zu Beginn der Pande-
mie {-4,6 Prozent) hat es Deutschland so
hart getroffen. Entsprechend viel steht auf
dem Spiel. 5,6 Milllonen Arbeitspiatze, so
die Studie, waren bedroht.

Besonders hart trafe das all jene, die
schon jetzt arm dran sind, Die aon sind.
Deutschland gilt als reiches Land, als
Land der Mittelschicht. Doch die Pan-
demie hat auch hier Spuren hinterlassen.
13,8 Millionen Menschen zihlten 2021
hierzulande bereits als amm. Ein rasanter
Anstieq - und das lange vor Ausbruch des
Ukraine-Kriegs. Die steigende Inflation
hat die Lage verschlimmert. Das spiren
etwa die Tafeln im Land, die kaum noch
wissen, wie sie all die Bedinftigen versor-
gen sollen. Etwa in Berlin-Steglitz.

Wenn Lebensmittel zu tever sind

Dort, im Gemeindezentrum hinter der
Matthaus-Kirche, hat an diesem Mittag
die Tafel von Laib und Seele gedifnet.
Im Innenhof dringen sich Menschen mit
leeren Einkaufstrolleys und Plastiktiiten.
Manner und Frauen, von jung bis alt, ste-
hen in Schlangen neben der Hauswand.
Hier haben sie Schatten, missen nicht in
der prallen Sonne warten.

Klaus Briuer war schon dran. Der
66-Jahrige kommt fast jeden Donners-
tag hierher. Vor drei Jahren ist er in
Rente gegangen. Weil die aber kaum zum
Leben reicht, erhalt er zusatzlich Grund-
sicherung. Doch auch damit kommt
er nur knapp iiber die Runden. Mit den
Lebensmitteln, die er bei der Tafel »
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BadSchwalbachAlsSoziah i e © ~
arbeiter begleitet Florizn Deenler 73 ¢
Menschen mit Sehinderung bt A

im Alitag. Viermai die Woche s o b ams
¥t ér dads 60 Kilometer nach A S
Frankfurt am Main und wiedse

zurock. Um Gedd zu sparen,

beschleunigt er kaum noch, bei

100 kb ist Schiuss, Trotzdem .

zihit ex mehr ols frlher. 50 Euro 2 et
kostet ihn eine Tankioiung, vor Pk, it 17‘:‘ :
dem Krieg kam ef mit 35 Eur hin, :,';,‘:“"* .
EinTempolimitfandoergut -or ==t C oSS
hait sichehschondran e

bekommt, versucht er, moglichst lange
auszukommen. Das wird aber immer
schwienger . Auch wenn die Tafel kein
Ersatz fir den Supermarkt ist: Frither
gab es auch mal zwei Tlten, jetzt kregt
man nur noch eine, manchmat auch nur
eine halbe, " Auf Feisch muss er immer
ofter verzichten. Bei der Tafel gibt es das
nur noch selten. Und: .Im Supermarkt
ist das dberhaupt nicht mehr zu bezah-
len.* Brauer hat Serge, dass das Ange-
bot der Talel noch knapper wird, wenn
die Preise weiter steigen. ,Dann wird es
richtig ibel.*

Das furchtet auch Eva-Maria Stock, die
die Ausgabestelle in Steglitz leitet, Seit
Wochen bekomme sie immer weniger
Lebensmittel, dabei wachse der Bedarf,
Aktuell versorgt ihr Team 600 Menschen
aus 180 Haushaiten. Das sind etwa 60 mehr
als zu Jahresbeginn. . Vor vier Wochen
haben wir sogar 240 Haushalte versorgt.
Ich habe auf dem Hof nur noch Men-
schen gesehen.” Unter den neuen Kun-
den seien viele ukrainische Fliachtlinge,
Rentneér und Alleinerziehende, aber auch

Menschen, die es wegen der Teuerungen
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Millionen Deutsche lebten 2021 in Armut.
Das ist ein Hichststand von 16,6 Prozent
ket Wohlfohrtsverd

Qunlie: Pary

13.8

bow o e
-ty

< P .

der Deutschen mit einem
Haushaltseinkommen bis

2000 Euro netto im Monat

sagen, sie kaufen aufgrund
der hohen Energiepreise

weniger Lebensmittel
Quate: Hang-Bachlor-Stiftueg

23%

ki e, Jnl
20 aez anee

Teurer leben So hoch wie rufotzt war
dieinflation seit Jahrzehnten nicht
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nicht mehr alleine schaffen. Frau Stick
glaubt, das werden noch mehr,

Die 68-Jahnge kommt mit ihrer Rente
selbst kaum hin. Gegen einen Obolus von
zwei Euro kann sie sich, wie ihre Kunden,
eine Tute mit Lebensmitteln mitnehmen.
« vor zivel Jahren bekam man die noch
fir elnen Euro”, sagt Stock. Dann kam
Corona, die Inflation. Beide Male stieg
der Unkostenbeitrag um 50 Cent. Und
obwohl die Bedarftigen mehr bezahlen,
wird die Ausgabe rationiert. ,Auch die
Supermérkte kalkulieren anders*, sagt
Stock. Durch die Preissteigerungen wir-
den die Menschen weniger einkaufen,
die Mérkte weniger bestellen. , Viel bleibt
fiir uns dann nicht mehr Gbrig.* Finf
Ausgabestelien in Berlin 6ffnen deshalb
nur noch alle 14 Tuge. , Wenn es so welter-

| geht, kommt das auch auf uns zu®, sagt
| Stock, Neue Anmeldungen nimmt sie

schon keine mehr an.

Und die finanzielie Lage vieler Deut-
scher diirfte sich weiter verscharfen. Vor
allem beim Gas miissen Verbraucher mit
Aufschlagen rechnen. ,Die Folgen der
aktuellen Gasknappheit sind bel den Ver-

FOCUS 2va0R



choseise I FOCUS

Fatos: Katrin Binmes lansk 52

brauchem noch gar nicht angekommen”,
sagt Klaus Miiller, Chef der Bundesnetz-
agentur, Die Mehrbelastung flir Familien
geht in die Tausende. Nicht einmalig,
sondemn dauerhaft, Selbst wenn es zu kei-
ner Gasnotlage kommt, es nicht rationiert
werden muss, bleiben die Preise hoch:
«Wir werden stdrker auf Flilssiggas an-
gewiesen sein, und das kostet nun mal®,
sagt Muller. Seine Prognose: ,Manche
Menschen werden ihre Rechnungen firs
(Gas nicht bezahlen kénnen. Uns droht
eine Gasarmut,”

Die Scham, @iber Geld zu sprechen

Marc Sandmann hat bereits eine Miet-
erhohung bekommen aufgrund der stei-
genden Strom- und Gaskosten. ,Zwar
nur um die zehn Euro”, saqgt er. Doch
die Preissteigerungen im Alltag sum-
mieren sich. Vor allem, wenn man wie er
als Student mit wenig Geld auskommen
muss. Seandmann, 21, studiert im fanften
Semester Wirtschaftspsychologie an der
Hochschule in Emden-Leer, Seine Eltern
unterstitizen ibn mit 650 Euro im Monat.
Doch Miete, Essen, Handyvertrag und
sonstige Kosten wie Semesterbeitrage,
Bucher oder Laptop sind damit nicht za
decken. 400 Euro verdient er dazu.

Trotzdem muss er Abstriche machen.
Also schaut er im Supermarkt, welche
Produkte gerade gunstig sind. ,Auf die
weiche ich dann aus.” Bei Gemiuse ist
das gerade Paprika. Auch geht er dfter in
die Mensa. Am Essen zu sparen falle ihm
leichter, als sich in seiner Freizeit einzu-
schranken. Dennoch muss er immer wie-
der Verabredungen absagen: , Mit mei-
nen Freunden einen zu trinken geht nicht
mehr so oft. * Er vermutet, dass es anderen
dhnlich geht wie ihm. ,Das auszuspre-
chen ist bei vielen mit Scham behaftet.*

Schon jetzt Gberzieht bundesweit jeder
Fiinfte aufgrund steigender Preise sein
Konto. Unter den 25- bis 34-Jdhrigen ist
sogar jeder Drilte im Dispo. Sandmann
hatte sich von der Bundesregierung mehr
erhofft, , Flir die Politik sind Studierende
oft nur jene, die BAf6G bekommen. Dabei
trifft das auf nur etwa zehn Prozent zu."
Zwar hat die Bundesregierung zuletzt
eine Energiepreispauschale eingefithrt,
Die aber erhalten nur Arbeitnehmer. Stu-
dierende bleiben da ebenso auBen vor
wie Rentner.

Der Mieterbund warnt bereits, der
starke Anstieg der Energiepreise  konn-
te nicht weniger ais den Ruin fiir Mil-
lionen Mieter bedeuten”. Die Bundes-
regierung miisse ,kurzfristig erheb- »
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padagogische Fachkraft
Minchen Als Claudia Strucks
herudlich indie bayerische
Hauptstadt zog, war sie froh, 50
scheell gine Wehnung gefunden
24 haben. Dasg sie dabel einen
Inclex-Migtventrag schioss, bei
demdie Migte an die Inflation
gebunden ist, war anfangs sogar
von Yortell, Wil die algemeine
Preisstewgerung niedeig war,
legten thre monatlichen Kosten
nur g80ng 2u. Nun absr muss sie
ab Herbst wobl 80 bis 100 Euro
mehe 2ahlen. Als Rentnerin, sagt
s, wrd sia sich die Wohmung
nicht mehr letsten kinnen.
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liche Heizkostenzuschiisse
fiir die Menschen auf den
Weg bringen, die sonst
eine geheizte Wohnung
nicht mehr bezahlen
kénnen". Die SPD wiede-
rum sieht die Vermieter in
der PRicht: Sie will einen
Kindigungsstepp durch-
setzen, Den hal es schon
zu Beginn der Pandemie

Dominic Stanich, 37,
Hartz-IV-Empfénger

HaBloch Weil seina Hand
kaputtist, kann Dominic
Stanich nicht mehr als Gas~
Wasser-installateur arbel-
tan Seinen Sohn Leon zieht
er alleine grofB. Kanz leichte
Situation, 2umal die beiden
2uch noch aul Wohnungssi-
che sind. Spielplatz und Bag-
gersee: Dasist das Programm
{ur d=n Sommer. Im Super~

vom 16.07.2022

gegeben, als Mietschul- markt schaut Stanich ange-
den zeitweise nicht mehr sichts der hohen Preise genay
als Grund far die Kandi- filn. Statt Fruchtzwengen ist
gung anerkannt wurden. nur der Billigpudding drn,
Zahlen mussten die Mieter '
zwar trolzdem, nur eben

nicht sofort.

Probleme bekommen vor allem jene,
die einen Index-Mietvertrag haben, Bei
ihnen ist die monatlich fallige Summe an
die Inflation gekoppelt. Alle 15 Monate
kann der Vermieter den Betrag entspre-
chend nach oben anpassen. Solange
das Preisniveau stabil war, war das kein
Problem. Im Gegenteil. Da hatte solch
ein Vertrag sogar Vorteile. Etwa in Mun-
chen. .In den vergangenen zehn Jah-
ren hatten wir eine Indexerhchung von
14 Prozen\, also 1.4 Prozentim Jahr", sagt
Rudolf Starzer vom Verband Haus und
Grund. ,Die Marktmieten in Miinchen
sind im selben Zeitraum um 29 Prozent
gestiegen, also um 2.9 Prozent jahrdich.”
Jetzt aber hat sich das Blatt gewendet.
Dieses Jahr kénnten die Vermieter sieben
bis acht Prozent mehr veriangen, sagt
Beatrix Zurek, Vorsitzende des Mieter-
vereins Minchen,

Allein in der bayerischen Hauptstadt
haben 240000 Menschen einen Index-
Mietvertrag abgeschiossen. So wie Claudia
Strucks. Zum Gesprach bringt die 62-J3h-
rige einen gritnen Ordner mit, schiagt ihn
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auf und fahrt mit dem Finger Giber ver-
schiedene Zahlen, die sie mit Textmarker
umkreist hat. 2015 ist sie aus beruflichen
Griinden nach Munchen gezogen. Uber
Kontakte ihres vorherigen Vermieters fand
sie eine Wohnung in Obersendling. Was
eine index-Miole war, musste sie erst mal
googeln. Und doch unterschrieb sie, so
froh war sie, iberhaupt etwas gefunden
zu haben. Damals stagnierte die Inflation
bel zwei Prozent. ,In meinem ersten Jahr
in Mtinchen hatte ich eine Mieterhdhung
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von 2,54 Euro®, sagt sie. Seitdem wurde es
zwar immer mehr, zuletzt stieqg die Miete
um 27 Euro, Doch Strucks sagt: ,Fiir mich
war klar, bis zur Rente will ich in dieser
Wohnung bleiben *

Nur was dann? Strucks ist pddagogi-
sche Fachkralt in der kooperativen Ganz-
tagsbildung einer Grundschule. Weil sie
viele Jahre In Teilzeit gearbeitet hat,
rechnet sie mit keiner allzu hohen Ren-
te. Eigentlich wollte sie deshalb sparen.
Doch das fallt thr angesichts der hohen
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Inflation und der steigenden
Miele schwer. Aktuell zahlt

7

: " Installateur, musste den Beruf
aber aufgeben. Seine Hand

sie fur thre Wohnung - zwei E-'l ist kaputt. Heute bezieht er
Zimmer, Balkon, zweiter Stock So viel konnte Hartz IV, Zusammen mit sei-
- 933,53 Euro im Monat. Ab  einevierkopfige  nem Sohn, den er alleine
Herbst rechnet sie mit einem FamilieimJahr  groBzieht, wohnt er voniber-
Aufschiag von 80 bis 100 Euro. fur Energie gehend bei Freunden. Uber
. Viele resignieren einfach und draufzahlen Monate hatte ex eine Wohnung
fiigen sich. Aber das entspricht missen gesucht. Doch ohne Erolg. Ein
nicht meiner Mentalitit*, sagt Quelie.CaW alleinerziehender Harz-1V-

ste. ,Ich war schon immer et-
was kampferischer.”

Sie denkt dariiber nach, als Rentnerin
aus Miinchen wegzuziehen. ,Ich habe
mich mal ein bisschen umgeschaut auf
dem freien Markt. In der GréBenord-
nung meiner Wohnung bekommt man
neue Wohnungen zu einem Kaltbetrag,
wie ich ihn jetzt warm bezahle. Das ist
der Horror”, sagt sie. Einen Umzug nach
Bremerhaven kénnte sich Strucks vor-
stellen. Die Stadt gehore zu denen mit
den ginstigsten Mieten in Deutschland.

Dominic Stanich aus HafBloch in Rhein-
land-Plalz wire hingegen froh, wenn
er fiberhaupt eine Wohnung hitte. Der
37-Jéhrige ist gelemter Gas-Wasser-

FOCUS 282022

Empfanger? . Das hat nicht je-
der so locker gesehen.”

Jetzt im Sommer ist €r mit Sohn Leon
viel mit dem Rad unterwegs, verbringt
ganze Tage auf dem Spielplatz oder am
Baggersee. In ibrer provisorischen Unter-
kunfl seien sie eigentlich nur zum Schla-
fen. Vor Leon erwahnt Stanich seine Pro-
bleme lieber nicht. . Hauptsache, es steht
Essen auf dem Tisch und schmecktihm."
Auch wenn es Billigpudding gibt statt der
teureren Fruchtzwerge.

Flir Hartz-1V-Bezieher wird es eng

Was die Inflation fir Menschen bedeutet,
die wie Stanich auf Hartz [V angewiesen
sind, weil Helena Steinhaus nur allzu

Berlin Weil seine Rente als
fraherer Schauspieler mickrig
ausfalle, echalt Kiaus Brawer
zusatzlich Grundsicherung.
Doch davon de Wosheneinkaufe
2u bezahlen, {8t ihm immer
schwerer. Gedanken macht er
sich, wigdas werden soll, wenn
im Winter alles noch tewrer
wird, Erist froh, Lebensmitted
von der Tatel 2u bekommen.
Doch was erda erhalt, wird
Immes weniger, Manchmal
reicht es nur {0r eine Mahizeit.
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gut. Die 34-Jahrige ist Gronderin von
Sanktionsfrei e.V, einem Verein, der sich
tiir die Abschaffung der Hartz-1V-Sank-
tionen einsetzt und gesetzwidriges Ver-
halten der Jobcenter 6ffentlich macht. Um
drei Euro wurde der Regelsatz im letzten
Januar erhoht, eine Steigerung fast im
Promillebereich. Bei Inflationsraten um
die sieben Prozent bedeutet das, dass
ALG-lI-Empfanger viel weniger in der
Tasche haben als noch im letzten Jahr.

«» Die Menschen, die sich an uns wenden,
haben unglaubliche Angst”, sagt Stein-
haus. ,Ich habe von Betroffenen gehort,
dass sie weniger kochen aus Angst vor
den Strompreisen. Wenn die Jahresend-

en eintrudeln, sind die bereits
mr viele nicht zu stemmen. * Das konnte
im schlimmsten Fall Stromspemen zur
Folge haben. Denn die Stromkosten wer-
den nicht wie die Miete oder die Sozial-
versicherung zusatzlich zum Regelbedari
ausgezahlt, sonderm sind in den 449 Euro
pro Monat bereits enthalten. Auch fir Gas

gibt es eine Angemessenheitsgrenze, die
allerdings schon jelzt fiir die meisten zu
niedrig ausfalle,

Wenn die Gaspreise, wie von elnigen
befurchtet, im Winter wm
das Drei- oder Vierfache
steigen, rechnet Steinhaus

.Ich furchte, dass man-
che Hartz-1V-Empfanger
diesen Winter im Kalten
sitzen werden. * Wenn ein
Haushalt eine Stromnach-
zahlung bekommt, kann
er das Jobcenter dafur
Zwar um ein zinsfreies
Darlehen bitten, muss das
dann aber vom Regelsatz
abstottern. ,Und selbst
dasverweigemdie Jobcen-
ter manchmal.” Hartz-IV-Bezieher und
Geringverdiener leiden besonders unter
den stesgenden Gaspreisen. Dabei glaubt
Bundesnetzagenturchef Muller, dass die
Regierung nicht nur ihnen wird helfen
miissen, Er sagt: ,Auch Menschen mit
mittleren Einkommen werden unter
Umstanden Entlastungen brauchen.”

Der Exportweitmeister schwicheit

Schon jetzt ist aber klar, dass die Politik
nicht alle wird retten kénnen. Das betonte
Wirtschaftsminister Habeck bereits im
April, als er sagte: ,Wir werden armer
werden.” Ein Satz, den in Deutschland
lange kein Minister mehr hat aus-
sprechen miissen. In einem Land, »
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das dank seiner starken Wintschaft liber
Jahrzehnte im Wohlstand gelebt hat.
Nun aber steht dieser Wohlstand auf
dem Spiel. Die billige Energie aus Russ-
land war lange ein Standortvorteil - jetzt

wird diese Abhdngigkeit zum Problem. |
In'den USA, Kanada oder Japan sind die |

Preise fir Gas langst nicht so hoch wie |

in Deutschland, das neuerdings awf die
Lieferungen von teurem: Flissiggas ange-
wiesen ist. Produkte ,made in Germany*
machen es teurer.

Wie sagt man's den Kindern?

~Der Exportabschwung ist eingeliutet”,
sagt Volker Treier, Aulenwirtschaftschef
des Deutschen Industrie- und Handels-
kammertags (DIHK). ,Die Exporteura
sind immer weniger in der Lage, die
durch Lieferketten bedingten Kosten-
steigerungen an internationale Kunden
weiterzureichen,” Im Mai ist Deutsch-
lands Handelsbilanz bereits negativ aus-
gefallen - zum ersten Mal seit 14 Jahren,
Das heiBt, wir haben mehr importiert als
exportiert. Das liegt zwar auch an den
hohen Kosten fiir Gas, das die Bundes-

»Auch die Super-

Eva-Maria Stiick, 68,
Leiterin einer Tafel

Berlin Fir die Tote mit | ehens-
metteln muss Eva-Masia Stock
hei der Tafelin Staghitz inzwi-
schen awed Euro nehmen, dop-
pelt so viel wie vir Coenna Und
doch ist weniger drin. Zum aine
stelgt die Zahl de: Bedirftigen,
dieaut die Tafel angewiesensind,
Zum anderen geben die Supze-
markte weniges sb, Und die Le-
bersmittel, die sie dank Spendan
zukaufen. werden teurer, Man-
che Tafeln kinnen da nur noch
alle rwei Wocken offnan.
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gehen, wenn das Gas aus Russland das gesamte

Millionen Arbeitsplitze kinnten verloren
weite Halbjahr ausbleibt ceere. vaw

5.6

Luerwartende Produktionsrickginge
Im Falleeiner Lisferuntarbrechung
11Uk awees Halbjah: 2022
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auch nach dem Ende der Wartung

von Nord Stream 1kein Gas mehr,

teitft das vor allem die Inclust rie
Duele VEW
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republik teurer aus dem Ausland ein-
kauft. Aber eben nicht nur

Ein Exportabschwung in der Export-
nation, das heiBt nichts Gutes. Auch nicht
fiir Stephanie Mrowczynski- Sie nimmt
bewusst hin und wieder ihre Tochter mit
in den Supermarkt. . Einmal standen wir
vor dem Kithlregal, und ich habe ihr ge-
zeigt, wie viel der Monte-Joghurt kostet,
und dann, wie viel die No-Name-Billig-
version daneben kostet.” Ob sie den bil-
ligeren Joghurt nehmen diirfe, fragte sie
Emi war einverstanden. ,Sie ist jetzt am
Ende der zweiten Klasse und kann schon
Preise vergleichen”, sagt Mrowezynskl. Ja,
sie rede offen mit Emi tiber Geld. So offen,
wie das in dem Alter eben geht.

Mrowczynski spart, wo sie kann, ,Wir
brauchen dringend eine Mikrowelle*, sagt
sie. ,Nenn mich geizig, aber 45 Buro sind
mir zu tewer, Weil ich denke, das Geld
Konnte ich woanders besser brauchen.”
Zum Beispiel fur Emis Rejtstunden. Einmal
die Woche fahrt sie die Tochter zu einem
Reiterhof. Fur die Tochter ein Highlight.
Fir die Mutter ein Luxus, Eine weitere
Rechnung, die sie bezahlen muss, 5
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Finsterlin/Stiirzer, Grundsteuer fiir Inmobilieneigentiimer und
Verwalter (209 Seiten, 39,95 Euro, Haufe-Lexware GmbH & Co. KG,
Munzinger Str. 9, 79111 Freiburg; Tel. 0761/898-0, Fax 0761/898-
3990; buchhandel@haufe-lexware.com)

Im Zuge der Grundsteuer-Reform 2025 miissen rund 36 Millionen
Wohnimmobilien neu bewertet werden. Bereits ab 1. Juli 2022
sind Immobilieneigentiimer:innen gehalten, bis 31. Oktober 2022
eine Feststellungserklarung beim Finanzamt einzureichen. Bei
Nichteinhaltung droht ein Zwangsgeld bis zu Euro 25.000. Mit

/diesem Buch erhalten Sie einen rechtssicheren Uberblick. Die

'Expert:innen von Haus + Grund informieren Sie, welche Daten |h-
rer Immobilie Sie bendtigen, wie Sie diese beschaffen kénnen und
in Ihre Steuererklarung eintragen. Inhalte:

— Bewertung des Grundvermogens bebauter und unbebautes
Grundstiicke

— Erklarungs- und Aufzeichnungspflichten

— Feststellungsverfahren fiir die Grundstiickswerte

— Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermégens

— Erlauterung Bundesmodell und Landermodelle

— Digitale Extras: Richtlinien, Anlagen zum Bewertungsgesetz,
Kurzanleitungen mit Checklisten zur Abgabe der Feststellungs-
erklarung
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Die Expertenrunde

zum Thema:

Die Voraussetzungen fiir die
Steuerbefreiung Familienheim

Frau F. aus Miinchen hatte folgende o
Frage: Ich habe nach dem Tod meiner
Mutter die Steuerbefreiung ,Familien-
heim* geltend gemacht. Ich wiirde nun
gerne ukrainische Fliichtlinge aufneh-
men. Gefdhrde ich damit diese Steu- RAIn/SiBin Agnas Fischl-
erbefreiung? Obermayer

Sehr geehrte Frau F, das ist eine sehr mmﬂmﬁ

gute Frage. Nachdem Sie das Familien-

heim Ihrer Mutter von Todes wegen erhalten haben, knnen
Sie die Befreiung geltend machen, wenn Sie innerhalb &iner
bestimmten Frist nach dem Tod eingezogen sind, die Waohn-
flache 200 m? nicht bersteigt und Sie innerhalb der néchsten
10 Jahre nach dem Tod diese Nutzung aufrecht erhaiten. Diese
10-Jahres Frist wilrde lhrerseits nicht eingehalten werden,
wenn Sie beispielsweise das Famillenheim vermieten oder
verduBern.

Eine entgeltliche Aufnahme (also mit Vereinbarung eines Miet-
vertrags) wird die Steuerbefreiung in jedem Fall gefihrden.
Auch eine Kostenerstattung ob durch die Flichtiinge oder
durch eine Behorde oder Dritte sehen wir als kritisch.

Einen d#hnlichen Fall hatten wir in unserer Kanzleiberatung, Wir
haben in diesem Fall vor der Umsetzung direkt mit dem zustan-
digen Finanzamt Erbschaftsteuerstelle Kontakt aufgenommen,
Dort wurde mitgetsilt, dass es keine allgemeine Anweisung
geben wiirde. Nachdem die Mandantin bereit war, auch keine
Kostenerstatiung geltend zu machen, wilrde man in diesem
individuellen Fall kein schidliches Ereignis unterstellen, die
Steuerbefreiung wiirde weiterhin gewahrt werden. Anlasslich
dieses Gesprachs wurden wir darauf hingewiesen, dass stets
mit dem zusténdigen Sachbearbeiter Kontakt aufgenommen
werden sollte, um dies im Vorfeld zu klaren. Das wiirden wir
auch in lhrem Fall dringend anraten. Das schédliche Ereignis
fiihrt dazu, dass die Steuerbefreiung fir immer wegfallt. Auf-
grund der immens hohen Steuerwerte kann dies zu einem
finanziellen Desaster filhren, das trotz der gebotenen Hilfshe-
reitschaft in jedem Fall vermieden werden sollte.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
iglisdsbaitrag ab 60,-€ jahrich.
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Zu gewinnen: Ratgeber fiir Grundsteuer & Co.

Seit dem 1. Juli ist die Grundsteuer-Reform 2025 in
aller Munde und viele Eigenheim-Besitzer fragen sich,
was auf sie zukommt. Der neue Ratgeber ,,Grund-
steuer fir Inmobilieneigentiimer und Verwalter” gibt
wichtige Tipps. Daneben verlosen wir auch noch das
Buch ,,100 Steuertipps und -tricks". Beide Ratgeber
sind im Haufe-Verlag erschienen.

,Grundsteuer fur Immobilieneigentiimer
i Grundsteyer fiir
und Verwalter Immobiligneigeniimer
o Iter

und Verwa

Im Zuge der Grundsteuer-Reform 2025 missen rund
36 Millionen Wohnimmobilien neu bewertet werden. Bereits
seit dem 1. Juli sind Immobilieneigentimer angehalten, bis
31. Oktober 2022 eine Feststellungserklarung beim Finanzamt
einzureichen. Bei Nichteinhalten droht ein Zwangsgeld von bis
zu 25.000 Euro. Die erforderlichen Angaben sind jedach nicht
so einfach zu ermitteln und das Vorgehen schwierig zu durch-
schauen. Der Ratgeber ,Grundsteuer fir Immobilieneigenti-
mer und Verwalter” von Claudia Finsterlin und Rudolf Stiirzer
bietet einen rechtssicheren Uberblick (ber die aktuellen
Grundsteuer-Regelungen und erklart, was jetzt auf Hausbe-
sitzer und -verwalter zukommt und was die sogenannte Erkla-
rung zur Feststellung der Grundsteuerwerte fiir sie bedeutet.
Man erfahrt, welche Daten bendétigt, welche Unterlagen an
das Finanzamt (Ubermittelt werden miissen und was bei Ver-
zug passiert. Dabei gehen die Fachleute auch auf die verschie-
denen Berechnungsmodelle in den einzelnen Bundeslandern
ein. Die digitalen Extras umfassen die Wohnflachenverordnung
und das Bewertungsgesetz sowie Kurzanleitungen zur Erkla-
rung zur Feststellung des Grundsteuerwerts und eine Check-
liste fr die Elektronische Erklarungsabgabe mit MeinElster.
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 30 vom 27.07.2022

Zum Thema: Corona Kiindigungs-
moratorium endet am 30.06.2022

Frau Miiller aus Miinchen fragt: Der Mieter mei-
ner Wohnung hat bis heute die Miete fiir April
2020 nicht bezahit. Er beruft sich auf die Corona-
pandemie und meint, er miisse die Miete nicht
mehr bezahlen. Muss der Mieter seine Mietriick-

stande wirklich nicht nachbezahlen? f,‘:p‘;::;gerger

Antwort: Rechtsabteilung
. HAUS + GRUND

Nein. MUNCHEN

Es ist nach wie vor ein weit verbreiteter Irrtum,

dass ein Mieter die Mieten im Zeitraum April 2020

bis Juli 2020 nicht bezahlen muss. Der Gesetzgeber hat vielmehr
nur geregelt, dass ein Mietverhaltnis wegen riickstandiger Mie-
ten im Zeitraum vom 01.04.2020 bis 30.06.2020 nicht gekiindigt
werden kann, sofern die Nichtleistung dieser Mieten auf den Aus-
wirkungen der Covid-19 Pandemie beruht.

Der Mieter muss hierzu glaubhaft machen, dass er die Zahlung
pandemiebedingt nicht leisten konnte.

Die Vorschrift fiihrt aber nicht dazu, dass die Mieten nicht fallig
wurden. Lediglich die Kiindigung wegen Zahlungsverzuges mit
solchen Riickstanden ist ausgeschlossen. Dieses Kiindigungs-
moratorium galt aber nur noch bis zum 30.06.2022.

Befindet sich der Mieter ab 01.07.2022 weiterhin mit Mieten des
Zeitraums von April 2020 bis Juni 2020 in Zahlungsverzug, so
kann der Vermieter nun das Mietverhaltnis auch wegen dieser Zah-
lungsriickstande wieder kiindigen. Die voriibergehende gesetzli-
che Regelung hatte nicht zum Inhalt, dass die Mieten nicht fallig
wurden, d. h. der Mieter schuldet auch fiir die nicht geleisteten
Mieten von April 2020 bis Juni 2020 Verzugszinsen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
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Die Immobilienverwalter

o 1

Grundsteuer fiir
|mmobilienbesitzer
und Verwalter

Lektiiretipp: Grundsteuer fiir Immobilieneigentiimer und Verwalter -
Rechtzeitig informieren uber die aktuellen Grundsteuer-Regelungen
mit ,,Grundsteuer fiir Immobilieneigentiimer und Verwalter*

Im Zuge der Grundsteuer-Reform 2025 miissen rund 36 Millionen Wohnimmobilien neu bewertet
werden. Bereits ab 1. Juli 2022 sind Immobilieneigentliimerinnen und -eigentiimer gehalten, bis 31.
Oktober 2022 eine Feststellungserklarung beim Finanzamt einzureichen. Bei Nichteinhalten droht
ein Zwangsgeld von bis zu 25.000 Euro. Die erforderlichen Angaben sind jedoch nicht so einfach
zu ermitteln und das Vorgehen schwierig zu durchschauen.

Die Neuerscheinung ,,Grundsteuer fiir Immobilieneigentiimer und Verwalter” von Claudia
Finsterlin und Rudolf Stiirzer bietet einen rechtssicheren Uberblick iiber die aktuellen neuen
Grundsteuer-Regelungen und erklirt, was jetzt auf Grundstiicks-, Wohn- und
Hauseigentiimer*innen sowie Verwalter*innen zukommt und was die sogenannte Erkldrung zur
Feststellung der Grundsteuerwerte fiir sie bedeutet. Die Leser erfahren, welche Daten bendtigt,
welche Unterlagen an das Finanzamt {ibermittelt werden miissen und was bei Verzug passiert.
Dabei gehen die beiden Expert*innen auch auf die verschiedenen Berechnungsmodelle in den
einzelnen Bundesldndern (u. a. Bundesmodell und Lédndermodelle) ein.

Neben der Bewertung des Grundvermdgens werden das Feststellungsverfahren fiir die
Grundstiickswerte und die Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens betrachtet.
Die Ermittlung und ErméBigung der Steuermesszahl sowie die Erkldrungs- und Anzeigepflicht
bilden erginzende thematische Schwerpunkte. Zahlreiche Beispiele gewdhren unmittelbare
Praxiseinblicke. Die digitalen Extras umfassen die Wohnflichenverordnung und das
Bewertungsgesetz sowie Kurzanleitungen zur Erkldrung der Feststellung des Grundsteuerwerts und
eine Checkliste fiir die Elektronische Erklédrungsabgabe mit MeinElster.

Claudia Finsterlin / Rudolf Stiirzer: Grundsteuer fiir Immobilieneigentiimer und Verwalter -
Feststellungserkldrung, Bundesmodell, Immobilienbewertung
2022, 200 Seiten, Broschur, Haufe, ISBN 978-3-648-16634-5, (D) € 39,95
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Mieterhhungen

Comeback der Indexmieten

Wegen der hohen Inflation stellen viele Vermieter
die Vertrage um - zum Arger der Mieter.

Thorsten Firlus Dusseidorf

ahrelang haben sie ein Nischenda-
sein gefristet, doch jetzt sind si¢
gefragt: Indexmietvertrige. Zwar
waren diese Vertrage im gewerb-
lichen Bereich tiblich, aber nicht bei pri-
varen Vermietern. Das andert sich we-
gen der steigenden Inflation nun.,

Immer mehr Vermierer wollen mit
diesen Vertriigen eine bessere Rendite
erzielen, Rudolf Stirzer, Vorsizzender
des Vermieterverbands Haus und
Grund in Munchen, sagr, dass das piche
der einzige Vorteil der Verrragskon-
struktion sei: Das Instrument schafft
Transparenz und verhindert Streitig-
keiten, die anfallen, wenn der Mietspie-
gel als Grundlage herangezogen wird.”

Egal ob kleiner Privarvermieter
oder Immobilienkonzern, das Prinzip
ist dasselbe: Eine Indexmiete koppelt
die Hohe der Miete an die Entwicklung
der Lebenshalrungskosten. Grundlage
fur die Berechnung ist der Verbrau-
cherpreis-Index (VPI) des Staristischen
Bundesamts, der als Basis filr die Infla-
tionsrare dient,

Wenn also der Verbraucherpreis~
Index steigt, steigt auch die Kaltmiete,
Fiir manche Vermieter haben Index-
mieten aber einen besonderen Vorreil:
Die Verrragsparreien konnen die Miet-
preisbremse umgehen, die die Mieten-
preiserhohung in vielen deueschen
Stadren deckelr. Zwar miissen die Mie-
ren bei Vertragsschluss die Vorgaben
des Geserzgebers erfullen. Fiir spatere
Anpassungen gilt das aber niche.

Die Miererseire kritisiert die Index-
vertrage. Jutta Hartmann vom Deut-
schen Mieterbund sagr, das Instrument
sei fiir Mieter ein Risiko, Diese miissten
sich bei gleichbleibend seeigender In-
flacion mit massiven Mieterhbhungen
auseinandersetzen. Hartmann warnt
zudem vor einer indirekeen Wirkung
der Indexmieten: , Steigen die an, har
das auch Auswirkungen auf den Miet-
spiegel, was wiederum Mieter betrifft,
die einen normalen Micovertrag haben.”
Mimchen gehore zu den Stadren, in de-

nen ein signifikanter Anteil der Mier-
vertrige auf dem Inflationsindex be-
ruhr. Haus und Grund Minchen ver-
tritt nach eigenen Angaben rund
420.000 Wohneinheiten. Das sind et~
wa 70 Prozent des Bestands an Wohn-
immobilien in Minchen.

Der Anteil von Indexmietvertragen
bei Neuabschliissen lag hier lange
40 Prozent. Haus-und-Grund-Vorsit-
zender Stirzer gehe davon aus, dass die
Zahl nun auf 60 Prozent gestiegen ist.,
+Es gab in Mtinchen immer Streitighei-
ten tiber den Mietspiege] und Prozesse,
deswegen raten wir schon seit Langem
unseren Mirgliedern, sich des Index-
mietvertrags zu bedienen.”

In einzelnen Mérkten haufiger
vertreten

Exakte Zahlen uber Indexmietvertrage
in Deutschland liegen nicht vor, Das
hangt damit zusanmmen, dass Vermie-
rer nicht verpflichcet sind, dies anzu-
geben. Auch Onlineportile wie Immo
24 erfassen nicht die Art der Mietver-
trige. Belegr ist ledighich, dass sic in ¢in-
zelnen Markren haufiger vertreren
sind. Nach ben der Verbande sind
es meist Stidte mit angespanntem
Wohnungsmarke, wie zum Beispiel
Hamburg. Die Indexmietverrrige sind
fiir Vermicter mit der steigenden In-
flation wichriger geworden.

Auch der schwedische Immobilien-
konzem Heimstaden serzt sich mir den
Indexmietvertrigen auseinander, Der
Grofdvermieter har nach dem Kauf von
17.600 Wohneinheiten von Akelius -
rund 14.000 davon in Berlin und 3600
in Hamburg - ¢inen hohen Anteil an be<
stehenden Indexmietvertrigen uber-
nommen., Heimstaden .t tsichin-
tensiv mit den Mieterinnen und Mierem
aus™ und will rechtzeitig Preisspriinge
kommumizieren, um bose aschun-
gen zu vermieaden™, reile der Konzem zu
den Indexmietvertrigen mit.

In der Hansestad st laut Rolf Bos-
se vom Mieterverein Hamburg die
Zahl der Indexmietvertrige in den ver-
gangenen drei Jahren gestiegen:  Mirr-
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lerweile sind 50 Prozent der Neuvertra-
ge mit Ausnahme der kommunalen
SAGA und der Genossenschaften in-
dexiert”, sagt er, Bosse schatzt die Ge-
samtzahl auf 70.000 bis 90.000 Ver-
trige und durch Micterwechsel kimen
jahrlich 12.000 hinza. Der Immobilien-
konzern Heimstaden wollte mit dem
Handelsblarr nichr tiber seine Strategie
bezuglich kinfriger Mietverrrage spre-
chen. Das konnre damit zusammen-
hingen, dass der Konkurrent Vonovia
Mitte Juni fur Aufschen sorgee, Die
Aussagen des Finanzchefs Philip Gros-
sein einem Interview mit der , Borsen-
Zeitung” werteten Medien als Anktin-
digung, die Zah! der Indexmierverriige
zu erhohen,

Akruell machen Indexmietvertrige
Grosse zufolge weniger als ein Prozent
der insgesame Gber 550,000 Woh-
nungsmietvertrige des Bochumer
Wohnungsriesen aus.  Thr Anteil wird
auch kunftig uberschaubar bleiben®,
beteuerte er in dem Interview. Gleich-
wohl betonte er, dass Vonovia die stei-
genden Kosten nicht ignorieren kimne.
In einer Prasentation fur Analysten
hatre der Dax-Konzem erklirt, dass bis
Zu 140,000 Wohnungen von Vonovia
fur einen Indexmietvertrag geeignet
wiren. Stirzer von Haus und Grund
sicht auch mogliche Nacheeile: Neben
der Transparenz gebe es das Risiko,
dass Mieter bei maximal ausgeschopf-
ren Erhohungen an ihre finanzielle
Grenze stoflen.

Seit dem massiven Ansrieg der
Verbraucherpreise hat Stiirzer die
Empfehlungen fir Vermieter in sei-
nem Verein erginze: , Wir raten unse-
ren Mirgliedem zu Kappungsgrenzen,
die den Index als Instrument beinhal-
ten, dem Mierer aber die Sicherheir
ttber die maximale Hohe geben.” Denn
auch Vermieter hitten ein Interesse
daran, gute Mieter nicht zu vergraulen.
Eventuell hiufige Mieterwechsel we-

n der Miethohe seien nicht immer im
nteresse von Vermietern, die . die
moglichen Erhohungen ja nicht einfor-

dermn mussen®.
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Grundsteuer fir
Immobilieneigentimer
und Verwalter

Grundsteuer fiir Immobilien-
eigentiimer und Verwalter

FESTSTELLUNGSERKLARUNG, BUNDESMODELL,
IMMOBILIENBEWERTUNG

Im November 2019 hat der Gesetzgeber das
Grundsteuer-Reformgesetz verabschiedet. Im Zuge
dieser Reform missen rund 36 Millionen Wohnimmeo-
bilien neu bewertet werden. Auf Grundlage der von
den Finanzamtern festgestellten Werte erheben die
Stadte und Gemeinden ab 2025 dann die neue Grund-
steuer. Bis zum 31.10.2022 haben Immobilieneigen-
timer nun Zeit, eine Feststellungserklarung beim
Finanzamt einzureichen. Die erforderlichen Angaben
sind jedoch nicht so einfach ermittelbar und das Vor-
gehen schwierig zu durchschauen. In ihrem neuen
Buch erlautern die Experten Claudia Finsterlin und
Rudolf Starzer, was nun auf Hausbesitzer und Verwal-
ter zukommt und was die sogenannte Erklirung zur
Feststellung der Grundsteuerwerte bedeutet. Die
Leser erfahren, welche Daten sie an das Finanzamt
tbermitteln massen und was bei Verzug passiert.
Dabei gehen die Autoren auch auf die verschiedenen
Berechnungsmodelle in den einzelnen Bundeslindern
und auf das Bundesmodell ein. (.0)

AUTOREN: Claudia Finsterlin, Rudall Stiirzer
VERLAG: Haufe

UMFANG: 216 Seiten

PREIS: 39,95 Euro

ISBN: g78-3-64B-16634-5
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Die Expertenrunde

zum Thema:

Grillvergniigen?
ooeit Mai habe ich neue Nachbarn, die
gerne ihre Koch- und Essaktivitdten
nach drauBen verlagern. So wird rfast
an jedem Wochenende und auch wah-
rend der Woche der Grill angeheizt.
Mein Balkon ist direkt dber der Ter- L
rasse, 50 dass ich die Geriiche und den . !

! RAin Martina Wesinar
Rauch direkt abbekomme. Was kamn pochisabisiung HALS
fch unternehmen?* fragt Frau Wille. + GRUND MUNCHEN

Wenn die Grillzaison startet und die Grillgerate angeheizt wer-
den, fihlen sich Mitbewohner oder Nachbarn durch die Gerl-
che, den Rauch oder andere Immissionen gestirt. Eine gesetz-
liche Grundlage, die Regelungen Ober das Grillen oder gar ein
Grillverbot enthalt, existiert nicht. Wie so oft entscheiden daher
die Umstande des Einzelfalls Ober das weitere Vorgehen.
Zunachst hilft gin Blick in die Hausordnung, Gemeinschafts-
ordnung oder den Mietvertrag, um zZu prifen, ob entspre-
chende Regelungen existieren. Gerichtsurtsile orientieren sich
an Kriterien wie Lage, Grole des Gartens’ Grundstlcks, die
Haufigkeit des Grillens und Art des verwendeten Grillgerats.
Mach Ansicht des AG Bonn (29.4.1997, 6C 545/ 96) darf z.B.
in Mehrfamilienhausern in der Zeit von April bis September
ginmal monatlich auf Balkon und Temrasse gegrillt werden.
Allerdings sind die Obrigen Bewohner 48 Stunden vorher dari-
ber zu informieren. Das LG Stuttgart (14.8.1996,10T 358/ 96)
urteilte in einem Fall, dass das Betreiben eines Grillgerates auf
der einem Sondemutzungsrecht unterliegenden Terrasse dann
keinen Machteil im Sinne des WEG § 14 Nr. 1 darstellt, wenn
nur dreimal im Jahr gegrillt wird. Nach AG Halle {(11.12.2012,
10C 1126/12) soll die Grillsaison von Marz bis Oktober dauem,
es durfe 3 Mal pro Monat gegrillt werden und eine Ankindi-
gungsfrist von 24 Stunden soll ausreichen.

Frau Wille solite zunachst das Gesprach mit den Machbarn
suchen. Auf Antrag kann auch ein Mehrheitsbeschluss der
EigentOmer Ober sine vernOnftige Regelung gefasst wenden.
Bei erheblichen Beldstigungen ist an eine Unterlassungsklage
ZU denken.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
filir Mitglieder in allen Immaobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.

Infos unter: Haus +
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iImmostarde vom os.0s.2022

HAUS + GRUND MUNCHEN

M Zindstoff CO?

Auf Mieter kommt ab Beginn nachsten Jahres eine fur sie ungewohnte Aufgabe
zu: Sie konnen ihrem Vermieter eine Rechnung lber die anteiligen CO?-
Kosten stellen, die sie an ihren Ollieferanten oder Gasversorger z.B. bei einer
Gasetagenheizung oder einem Einfamilienhaus gezahlt haben.

So steht’s im neuen Regierungsentwurf zum sog. Kohlendioxidkostenaufteilungsge
setz. In der Tat ungewdhnlich flr jeden Mieter, der sich bislang darauf beschranken
konnte, Abrechnungen seines Vermieters z.B. (iber die Betriebskosten als fehlerhaft,
unverstandlich, unvollstandig etc. zu kritisieren, ohne sagen zu mussen, wie man es
besser machen konnte. Jetzt muss der Mieter, wenn er die anteiligen CO*-Kosten auch
formal richtig geltend machen will, den spezifischen CO*-Ausstol} seiner Wohnung
ermitteln, die Wohnung in die gesetzliche CO*Tabelle einstufen und kann dann bis zu
90 % der ihm von seinem Versorger angegebenen CO*-Kosten von seinem Vermieter
einfordern. Malsstab daflir ist aber nicht etwa — wie jeder verninftig denkende
Mensch vermuten wirde — der energetische Zustand des Gebaudes, flur den ja der
Vermieter verantwortlich ist; sondern ausschlieRlich der Ol- oder Gasverbrauch des
Mieters. Heilst: Je mehr der Mieter heizt und je 6fters die Mieter duschen, desto héher
der Anteil, den der Mieter seinem Vermieter in Rechnung stellen kann. Dass dies
beim Vermieter auf wenig Begeisterung stolien wird, liegt auf der Hand; abgesehen
davon, dass die mit der CO?-Abgabe angestrebte Lenkungswirkung — Anreiz zum
Sanieren fur Vermieter sowie Anreiz flir Mieter zum Energiesparen — damit vollig
verfehlt wird. Absehbar ist vielmehr, dass diese von Haus + Grund mehrfach und mit
Nachdruck kritisierte Regelung flr zusatzlichen Zlindstoff zwischen den Mietparteien
sorgen wird. In Zeiten explodierender Energiepreise betatigt sich der Staat mit der
CO?%-Abgabe nicht nur als zusatzlicher Preistreiber. Er 6ffnet mit unausgewogenen
Regelungen auch ein weiteres Fass fir Mietstreitigkeiten — ganz im Gegensatz zu den
Sonntagsreden von Politikern, in denen regelmaldig das gute und einvernehmliche
Miteinander der Mietparteien beschworen wird.

Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 32 vom 10.08.2022

Elektromobilitat Teil 2 -
Der Einbau einer Wallbox in
der WEG

Alexandra J. ruft erneut an und schildert folgenden Fall: Der
Mieter meiner Eigentumswohnung machte an dem mit der
Wohnung vermieteten Garagenstellplatz eine Wallbox anbrin-
gen. Muss ich ihm das gestatten und wenn ja, was muss ich RAin Florentina
beachten? Mantscheff

Dieser Fall, liebe Frau J., ist nicht ganz so Klar zu bejahen. Zwar Rechtsabteilung
streitet auch hier grundsétzlich das Mietrecht fiir Ihren Mieter und HAUS + GRUND
der zum 01.12.2020 in Kraft getretene § 554 Abs. 1 Satz 1868 MUNCHEN
siehtinsofern ja vor, dass der Vermieter dem Mieter bauliche Ver-

anderungen der Mietsache zu gestatten hat, die dem Gebrauch durch Menschen mit Be-
hinderungen, dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Einbruchsschutz
dienen. Allerdings ist die mietrechtliche Vorschrift mit dem Wohnungseigentumsrecht
in Einklang zu bringen, denn der vermietende Wohnungseigentiimer kann ja nicht mehr
Rechte einrdumen, als ihm im Verhéltnis zur Gemeinschaft selbst zustehen. Im Bereich
von Eigentumsanlagen geht es vielmehr um drei Fragen, die miteinander in Einklang ge-
bracht werden miissen. Hierbei handelt es sich zundchst um die Interessenabwégung
nach § 554 Abs. 1 Satz 2 BGB. Denn der Anspruch des Mieters besteht nicht, wenn die
bauliche Veranderung dem Vermieter auch unter Wiirdigung der Interessen des Mieters
nicht zugemutet werden kann. Weiter geht es um eine Angemessenheitspriifung, die
nach § 20 Abs. 2 WEG, der Parallelvorschrift zu § 554 BGB, vorgeschrieben ist. Diese
Angemessenheitspriifung verlangt die Abwagung der negativen Folgen gegen den
privilegierten Zweck. Die Eigentiimer haben somit zur Frage des ,ob" der MaBnahme
kein Ermessen und keinen Entscheidungsspielraum, da der Einbau einer Wallbox dem
privilegierten Zweck des Ladens elekirisch betriebener Fahrzeuge dient. Dagegen
beschliefen die Eigentiimer - und das ist der dritte Priifungsschritt - {iber das ,wie"
der Mallnahme, also die Art deren Durchfiihrung. Hier ist der Entscheidungsspiel-
raum deutlich groBer. So kdnnen die Eigentiimer etwa die Durchfiihrung durch einen
Fachbetrieb vorsehen. Bei diesem letzten Priifungsschritt kann es nun vorkommen,
dass die Eigentimergemeinschaft Vorgaben zur Durchfiihrung macht, die die vom
Mieter geplante Malinahme dndern wiirden, sodass unter Umstanden der vermietende
Eigentiimer die konkret von seinem Mieter geplante Manahme doch verweigern darf.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
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vom 10.08.2022

Die Immobilienpreise in Bayern

Rudolf Stiirzer
EIGENTOMERVERBAND HAUS UND GRUND MUONCHEN W

)

!

I

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit RA Rudolf
Stirzer zur Frage, ob die gestiegenen Hypothekenzinsen und die starken
Energiepreissteigerungen zu einem Ruckgang der Kaufpreise von Immobilien fihren
werden.
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vom 13.08.2022
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ARD EXTRA

vom 11.08.2022

\

Rudolf Stiirzer
VORSITZENDER HAUS UND GRUND MUNCHEN

\
.
\; .

»

Thaddaus Spegel
VERMIETER

—

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der ARD Stellung zum Fall eines Hauseigentimers, von
dem das Finanzamt eine Steuernachzahlung von € 41.445 fordert, weil er nach
Auffassung der Behérde mehrere Wohnungen zu billig vermietet hat.
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Nr. 33 vom 17.08.2022

-l.__.__:‘._ — e
www.muenchenwelt.de

in Keoperation mit
# HAUS + GRUND MUNCHEN

HALS- UMD MONCHEN und Umgabung oV, -

Die Expertenrunde
zum Thema:

Schonfristzahlung muss
alle offenen Mietzahlungen

umfassen

Ieh habe meinem Mieter fristlos wegen
Zahlungsverzugs gekindigt, da er die
Mieten fir November und Dezember
2021 nicht bezahlt hat. Im Anschluss .

habe ich Réumungsklage erhoben. Der oo,
Mieter hat auBerdem noch Mietzah- Rachisabtadung HALIS
lungsriickstinde aus dem Jahre 2020, + GRUND MUNCHEN
die ich in meinem Kindigungsschreiben

jedoch nicht erwdhnt habe. Mein Mieter hat innerhalb der
Frist des § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGE (zwel Monate nach Rechis-
hingigkeit des Raumungsanspruchs) die Mieten fiir Novem-
ber und Dezember 2021, nicht jedoch die Mietriickstande aus
dem Jahr 2020 getilgt. Er ist der Auffassung damit die Kiindi-
gung unwirksam gemacht zu haben, da es hierfir ausreiche,
alle im Kindigungsschreiben bezeichneten Mietriickstande
zu tilgen. Hat der Mieter Recht?

Gemap § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB kann der Mieter von Wohnraum
eine fristlose Kindigung wegen Zahlungsverzugs unwirksam
rmachen, wenn er den Vermieter spatestens bis zum Ablauf von
2 Monaten nach Eintritt der Rechishéngigkeit der Raumungs-
klage hinsichtlich der falligen Mieten befriedigt. Eine wirksame
Schonfristzahlung liegt allerdings nur vor, wenn alle offenen
Forderungen des Vermieters getilgt werden. Dies umfasst auch
Mietforderungen, die im Zeitpunkt der Kindigung offen, aber
im Kindigungsschreiben nicht erwédhnt wurden. Es ist Sache
des Mieters, sich nach Zugang einer wirksamen Zahlungsver-
zugskiindigung einen Uberblick liber die eigenen Mietzahlun-
gen zu verschaffen und die Gesamtheit seiner Mietschulden zu
ermitteln. Abweichendes mag nur dann gelten, wenn der Mieter
nach den Gesamtumstinden des Einzelfalls darauf vertrauen
durfte, dass die Mietrickstande im Kindigungsschreiben voll-
sténdig bezeichnet sind, vgl. LG Berlin vom 2.6.2022, AZ: 64 S
209/21.

Expertentipp: Will der Vermieter das Mietverhaltnis wegen
Zahlungsverzugs unbedingt beenden, sollte er neben der frist-
losen zusatzlich und hilfsweise auch die ordentliche Kindigung
gemal § 573 Abs: 3 Nr. 1 BGB aussprechen, da der Mieter die
ordentliche Kindigung nach standiger Rechtsprechung nicht
durch Machzahlung der Mieten unwirksam machen kann.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immebilienfragen.

sbeitrag ab 60,- € jahrlich.
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vom 26.08.2022

Zur Mieterhéhung gezwungen

Wie sozial Denkende vom Fiskus ausgebremst werden

Die Menschen in Bayern achzen unter standig steigenden Mieten. In Manchen liegt der
durchschnittliche Quadratmeterpreis inzwischen bei Gber 20 Euro — 2 Prozent mehr als noch
vor drei Jahren. Das geht selbst manchen Vermiseter®innen zu weit. ,Menschen sind keine
Investitionen, sondern brauchten ein sicheres Zuhause™, lautet zum Beispiel das Credo van
Wolfgang Fischer. Der Schauspieler kinnte flir sein geerbtes Mietshaus in bester Minchner
Innenstadtlage 30 bis 40 Euro pro Quadratmeter kassieren, er verlangt von seinen
Mieter®innen aber nur zwalf. Das bringt ihm und anderen sozial Denkenden Arger mit dem
Finanzamt ein.

Aus Sicht des Fiskus ist eine Miete von 66 Prozent unter der ortsiblichen Miete sogenannte
Liebhaberei. Das Bundeseinkommensteuergesetz verlangt sine ,.Gewinnabsicht™. Die Grinde
fur die verbilligte Miete sind unerheblich, Spielrdume haben die Finanz3dmter nicht. Das fuhrt
dazu, dass Reparatur- oder Modernisierungskosten nicht mehr voll steuerlich geltend gemacht
werden kinnen. Es soll so verhindert werden, dass Eltern ihre Wohnungen zu giinstigen
Mieten den Kindern Uberlassen und sich aus Steuergeldern auch noch die vollen Kosten fiir
Sanierungen erstatten lassen. Seit Einfilhrung dieser Vorschrift hat sich der Mietmarkt
allerdings stark verdndert. Der Bund hat darauf immerhin ein wenig reagiert und die Schwelle
2021 unter bestimmten Umstanden auf 50 Prozent gesenkt.

Dem Minchner Haus- und Grundbesitzerverain geht das nicht weit genug. Der Verband fordert
eine ersatzlose Streichung der ..nicht mehr zeitgemaken Vorschrift™. ,.Die Zahl der Falle hat
gerade in den letzten zehn Jahren stark zugenommen und wird in nachster Zeit noch
deutlicher zunehmen”, warnt der Vorsitzende Rudolf Stiirzer im Gesprich mit der
Staatszeitung. Fir die Berechnung der ortsidblichen Miete sind ndmlich nur Wohnungen
relevant, die neu vermietet wurden oder bei denen in den letzten sechs Jahre die Miete erhiht
wurde. Dadurch kennt der Mietspiegel nur eine Richtung: nach oben. Stirzer ist daher als
Anwalt gezwungen, betroffenen Vermietenden zu einer Mieterhéhung zu raten. Alles andere
wdre ein Haftungsfall.™

Manche sozial Vermietenden kiinnen es sich leisten und bleiben trotz der steuerlichen
Nachteile standhaft. Laut Mietspiegel-Experte Goran Kauermann von der Universitat Minchen
Zeigt eine grobe Analyse, dass rund 1 Prozent der Wohnungen unter den Schwellenwert der
Finanzamter fallen. Andere sind gezwungen, gegen ihren Willen die Mieten zu erhéhen, weil
sie schlicht nicht das Geld fir mdgliche Steuernachforderungen haben. Letztes Jahr musste ein
Mionchner Vermieter sogar sein Mietshaus verkaufen, weil er sich die hohen
Steuernachzahlungen wegen der aus Sicht des Fiskus zu glnstigen Mieten nicht leisten
konnte.

Eigentlich wollen das alle: Sozial Vermietende schiitzen

Die Staatsregierung ist mit der aktuellen Regelung ebenfalls unzufrieden. Sie begriBt zwar,
dass nach einer bayerischen Bundesratsinitiative der Schwellenwert von 66 auf 50 Prozent
abgesenkt werden kann. Daflr seien aber aufwendige Prifungen notwendig. Der Freistaat
hatte gefordert, die Grenze ohne weitere Voraussetzungen auf 50 Prozent zu senken. ,.Ware
Bayerns Vorschlag vollends umgesetzt worden, hitten soziale Vermieter nicht nur mehr
Rechtssicherheit erhalten, es hatte auch erheblicher Blrokratieaufwand vermieden werden
kinnen™, sagt eine Sprecherin des Bayerischen Landesamts flr Steuern auf BSZ-Anfrage.

Anderungen verlangen in Bayern auch die Parteien, die im Bund in der Regierung sitzen. Der
Landtagsabgeordnete Jdrgen Mistol (Grine) fordert steuerliche Entlastung von privat
Vermietenden, wenn sie Ober Jahre hinweg Mieten gar nicht oder nur malvoll erhéhen - ohne
starre Prozentgrenzen. Sebastian Kérber (FOP) spricht sich dafir aus, nur noch bei
Mietverhaltnissen unter nahen Angehérigen nicht die vollen Steuervorteile zu gewahren.
Steuererleichterungen fir faire Vermietende kann sich auch die Minchner SPDyVolt-
Stadtratsfraktion vorstellen. Fraktionschef Christian Mlller pocht aber vor allem darauf, bei der
Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete auch Bestandsmieten einzuberechnen. Dadurch
wirde der Mietspiegel in Minchen auf einen Schlag um 8,6 Prozent sinken.

Das Bundesfinanzministerium plant allerdings derzeit keine Uberarbeitung der Liebhaberei-
Regelung, auch im Koalitionsvertrag sei nichts Entsprechendes vereinbart worden, heibt es
aus dem Haus von Finanzminister Christian Lindner (FDP).

Die Menschen in Wolfgang Fischers Mietshaus kinnen die Entwicklung entspannt verfolgen.
MNach seinem Tod erbt eine Minchner Genossenschaft die Wohnunagen - in der sie automatisch
Mitglied sind. Inklusive lebenslangem Wohnrecht und moderaten Mieten.

(David Lohimanm)
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Grundsteuererklarung: Biirger trotz
Anmeldepflicht zurickhaltend

Alle Eigentimer und Grundsticksbesitzer in Deutschland missen bis Ende Oktober eine Erklarung fir die
Berechnung der neuen Grundsteuer abgeben. Wer das nicht tut, muss mit einer Strafe rechnen. Dennoch
halten sich die Betroffenen immer noch zuriick.

Bis Ende Oktober missen alle Eigentiimer und Grundstiicksbesitzer in Deutschland ihre Erklarung fiir die
Berechnung der neuen Grundsteuer abgeben. Es geht um mehr als 35 Millionen Immobilien. Doch die Bilanz
ist bislang mager: Nur die wenigsten haben diese Aufgabe erledigt. Bayern steht mit 11,6 Prozent noch relativ
gut da, in Mecklenburg Vorpommern haben einer Umfrage zu Folge nur 4,2 Prozent die Daten geliefert.

Elster-Server laufen nach Anfangsproblemen wieder

Vielleicht liegt es daran, dass Anfang Juli die Server beim Finanzamt versagt haben. Das Steuerportal Elster
war dem Andrang nicht gewachsen. Etwa 100.000 Zugriffe gleichzeitig hat die Seite am ersten Wochenende
nicht verkraftet. So mancher User schimpfte wieder einmal auf die mangelnde Digitalisierung in Deutschland
—und auf ein viel zu kompliziertes Steuersystem. Fast taglich ist die Kritik in den sozialen Medien zu lesen.
Die Blrger beschweren sich auch Uber Telefon-Hotlines, die schwer zu erreichen seien.

Das Bayerische Landesamt fir Steuern bedauert die Start-Stérungen bei Elster. Es sei jedoch technisch
nachgebessert worden, weshalb es jetzt keine Probleme mehr geben sollte. AuRerdem verweist die
Finanzverwaltung auf das breite Serviceangebot mit ausfihrlichen Anleitungen im Internet auf ihrer Webseite.

Hausbesitzer fiir Verlangerung der Frist zur Grundsteuererklarung

Rudolf Stiirzer vom Minchner Verein fir Haus- und Grundbesitz, der 40.000 Mitglieder umfasst, meint, die
Steuerpflichtigen wiirden solche Termine oft auf den letzten Driicker erledigen. Der Rechtsanwalt pladiert fir
eine Verlangerung der Frist. Denn die Behdrden wiirden mit der Bearbeitung Ende des Jahres Uberlastet.
Auflerdem werde es zu Rucklaufen aufgrund fehlerhafter Meldungen kommen.

In Bayern ist das Ausflllen der Formulare leichter als in anderen Bundeslandern, da im Freistaat nur die
Berechnung der Wohn- und Grundsticksflachen zahlt. Doch wird es zum Beispiel bei Erbengemeinschaften
oder dem Niel3brauchsrecht deutlich komplizierter. Es gibt auf den Seiten des Finanzamts Erklar-Videos und
Anleitungen. Aber die Mehrheit der Steuerpflichtigen muss eigentlich nur finf Prozent des Antrags ausftllen.

Viele Infos zur Grundsteuererklarung stehen im Kaufvertrag

Die Grundsteuer wird aus dem Grundsteuerwert berechnet, der mit einer Steuermesszahl multipliziert wird.
Viel wichtiger fur die Verbraucher sind jedoch die Angaben, die sich im notariellen Kaufvertrag oder in der
Teilungserklarung finden. Dort oder in der Wohngeldabrechnung steht bei Eigentumsanlagen, wie hoch der
Anteil am Grundstlck ist. Auch bei Einfamilienhdusern finden sich meistens die relevanten Angaben im
Kaufvertrag. Ansonsten hilft das Katasteramt.

Fir den Antrag im Internet muss man bei Elster angemeldet sein. Wer nicht online ausfillen will, erhalt die
Formulare auf Papier auch bei den Gemeinden oder beim Finanzamt. Weiterhin kdnnen Eigentiimer die
Grundsteuer bei der Nebenkostenabrechnung auf die Mieter umlegen.
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Hohere Grundsteuer fiir Altbauten erwartet

Die Neuberechnung der Grundsteuer hat das Bundesverfassungsgericht aus Griinden der Steuergerechtigkeit
angemahnt. Bislang waren altere Immobilien bevorzugt, da sich die Grundsteuer fast nicht veranderte. Denn
die Finanzamter konnten aufgrund von Personalmangel oft gar nicht neu berechnen. Somit spielte das Baujahr
eine grolRe Rolle.

Mit dem neuen Modell und der Berechnung nach der Flache wirden Altbauten wahrscheinlich mehr,
Neubauten weniger Grundsteuer bezahlen. Zwei Berechnungsbeispiele des Haus- und Grundbesitzerverein
Minchen zeigen dies:

¢ Eigentumswohnung, Miinchen-Sendling (Altbau); 750 m? Grundstlcksflache; 68,26/1000
Miteigentumsanteil; daraus folgt: 51,2 m? Grundanteil, 102 m? Wohnflache

1. Schritt: Bestimmung des Aquivalenzbetrages 51,2 m? Grund x 0,04 €/m? = 2,05€ 102 m? Wohnflache x
0,50 €/m? = 51,00€

2. Schritt; Grundsteuermessbetrag Grund: € 2,05 x 100 % = 2,05 € Wohnflache: € 51 x 70 % = 35,70€
Gesamtbetrag: 37,75€

3. Schritt: Berechnung der Grundsteuer 37,75€ x Hebesatz 535% (Munchen) = 201€ Grundsteuer pro Jahr
(Zum Vergleich: Derzeitige Grundsteuer 99€)

e Eigentumswohnung, Minchen-Laim (Neubau); 2057 m? Grundstuicksflache; 35,49/1000
Miteigentumsanteil; daraus folgt: 73 m? Grundanteil, 84,61 m? Wohnflache

1. Schritt: Bestimmung des Aquivalenzbetrages 73 m? Grund x 0,04 €/m? = 2,92€ 84,61m? Wohnflache x
0,50 €/m?=42,31€

2. Schritt: Grundsteuermessbetrag Grund: € 2,92 x 100 % = 2,92€ Wohnflache: € 42,31 x 70 % = 29,62€
Gesamtbetrag: 32,54€

3. Schritt: Berechnung der Grundsteuer 32,54€ x Hebesatz 535% (Miinchen) = € 174 Grundsteuer pro Jahr
(Zum Vergleich: Derzeitige Grundsteuer 362€)

Ausgleichen sollen die Gemeinden Uber den sogenannten Hebesatz, den jede Stadt und jede Gemeinde
selbst festlegen kann. Denn das Grundsteuervolumen soll laut Bundesverfassungsgericht grundsatzlich
gleich bleiben. Eine weitere Herkulesaufgabe fur die Verwaltung.

Wer die Grundsteuererklarung nicht einreicht, muss mit Strafen rechnen

Die Meldungen sind fur die Eigentimer Ubrigens Pflicht. Ansonsten sind Verzugszinsen oder sogar Strafen
fallig. Wahrend die Burger bis Ende Oktober die Daten liefern missen, hat das Finanzamt danach bis 2025
Zeit. Dann werden die neuen Grundsteuerbescheide verschickt.

Grundsteuererklarung beim Steuerberater? Moglich, oft aber nur fiir Bestandskunden

Auf die Steuerberater in Bayern kommt viel Arbeit zu. Eine Kanzlei bearbeitet im Schnitt mehrere hundert
Grundsteuerfalle. "Die Fristen sind knapp, der Zeitaufwand hoch", so Steffen Jahn, Hauptgeschéaftsfihrer im
Landesverband der steuerberatenden und wirtschaftsprifenden Berufe in Bayern.

Die Corona-Krise habe ohnehin zu einem Stau an Steuerantragen gefiihrt, bevorzugt wirden nun die
Bestandskunden. Man muss jedoch nicht die Erklarung lber die Steuerberater machen.

Lohnsteuerhilfe unterstiitzt dank Kniff bei Grundsteuererklarung

Auch an die Lohnsteuerhilfe Bayern wenden sich derzeit viele Grundsteuerpflichtige und fragen um Hilfe.
"Doch der Verein darf die Grundsteuer fur seine 700.000 Mitglieder streng genommen gar nicht erledigen”,
erklart Vorstand Tobias Gerauer, Steuerberater in Minchen. Daflr misste erst einmal das Gesetz geandert
werden.

Dennoch bemduhte sich Gerauer um einen Kompromiss. Die Daten kdnnen jetzt Gber einen externen Partner,
eine Steuerberatungsgesellschaft online eingepflegt, geprift und an das Finanzamt geschickt werden. Die
Kosten ab 199 Euro dirften dabei deutlich niedriger als beim Steuerberater liegen.
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m e Nr. 34 vom 24.08.2022

Kein Anspruch auf Genehmigung des
Einbaus einer Privatladestation durch
selbstgewahlten Anbieter

Frage: Mein Mieter verlangt von mir die Zustimmung zur
Errichtung einer Elektroladestation fiir Elektrofahrzeuge
auf eigene Kosten durch eine von ihm selbst ausgewahlite
Firma. In dem Mietobjekt befinden sich knapp 200 Tief- “#=
garagenstellplitze, die iiber 2 Hausanschliisse mit Strom RAin A. Kretschmer-
versorgt werden. Uber jeden der beiden Hausanschliisse Tonke
konnen jedoch nur 5-10 Ladenstationen angeschlossen Rechtsabteilung
werden. 27 Mietparteien haben bereits bis dato Interes- HAUS + GRUND

se an einer Ladestation bekundet. Allein der stadtische MUNCHEN
Stromversorger kann durch technische MaBnahmen wie

z.B. Verlegung von Briickenkabeln, Erstellung eines Trafos etc. eine Versor-
gung so vieler und mehr Ladestationen ohne Uberlastung der Hausanschliisse
gewabhrleisten. Allerdings ist dessen Angebot langfristig teurer als das Angebot
der Firma, die mein Mieter selbst ausgewahlt hat. Bin ich verpflichtet, meinem
Mieter die begehrte Zustimmung zu erteilen oder kann ich ihn auf das Angebot
des stadtischen Versorgers verweisen?

Antwort: GemaR § 554 Abs. 1 BGB kann der Mieter verlangen, dass ihm der Ver-
mieter bauliche Veranderungen der Mietsache erlaubt, die dem Laden elektrisch
betriebener Fahrzeuge dienen. Der Anspruch besteht nicht, wenn die bauliche
Veranderung dem Vermieter auch unter Wiirdigung der Interessen des Mieters
nicht zugemutet werden kann.

Grundsatzlich soll der Mieter frei entschieden konnen, wen er fiir die bauliche Ver-
anderung an der Mietsache beauftragt, da er ja auch die Kosten hierfiir zu tragen
hat. Allerdings darf der Vermieter im Hinblick auf einen friedvollen Umgang der
Mieter untereinander die Gleichbehandlung aller Mieter anstreben, die Interesse
an einer Ladestation haben. Daher konnen Sie lhren Mieter auf das Angebot des
stadtischen Stromversorgers verweisen. Die privat gewahlte Firma lhres Mieters
ist im konkreten Fall nicht akzeptabel, da dies dazu fiihren wiirde, dass nach
Ausschopfen der vorhandenen geringen Kapazitat weiteren Interessenten das
Errichten einer Ladestation versagt werden miisste. Diese Einschrankung ist aus
sachlichen Griinden (technische Probleme, Gleichbehandlung) hinzunehmen, vgl.
AG Miinchen vom 1.9.2021, AZ: 416 C 6002/21.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen. |
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vom 26.08.2022

UNTERVERMIETUNG
Durfen auch Touristen rein?

Wir haben mitbekommen, dass einer unse-
rer Mieter seine Wohnung an Touristen un-
tervermietet und diese auch im Internet an-
bietet. Konnen wir ihm kundigen?

SIEGFRIED WEBER (72), MUNCHEN

Wenn es um
rechtliche Fra-
gen rund ums
Thema Woh-
nen geht, ist
Rudolf  Stiir-
zer, Vorsitzen-
der von Haus
und  Grund,
unser An-
sprechpartner. Der Jurist schrieb uns zu der
Frage: ,.Ein wichtiger Grund, der den Vermie-
ter zur fristlosen Kiindigung des Mietverhalt-
nisses berechtigt, liegt unter anderem dann
vor, wenn der Mieter die Wohnung unbefugt
cinem Dritten iiberlisst, so zum Beispiel,
wenn der Mieter die gemietete Wohnung an
Touristen als Ferienwohnung weitervermie-
tet. Dies gilt auch dann, wenn dem Mieter die
Untervermietung grundsatzlich erlaubt ist.
Die Uberlassung der Wohnung an Touristen
unterscheidet sich niimlich von einer gewohn-
lichen, auf eine gewisse Dauer angelegten Un-
tervermietung, sodass die Untervermietung
an Touristen grundsitzlich nicht von einer ge-
wohnlichen Erlaubnis zur Untervermietung
gedeckt ist. Dies hat bereits das BGH im Jahr
2014 so entschieden. Ein Indiz fiir eine nicht
erlaubte Untervermietung kann der Text des
Wohnungsangebots im Internet sein. Richtet
sich dieser nicht an dauerhafte Mitbewohner,
sondern an Touristen fiir eine tageweise An-
mietung, rechtfertigt dies zumindest eine Ab-
mahnung, im wiederholten Fall auch eine
fristlose Kiindigung. So urteilte jlingst auch
das Amtsgericht Miinchen (Az.417 C7060/21).

Foto: Christian Charisius/dpa
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Die Expertenrunde

zum Thema:

Wann die Fassaden-
dammung geduldet

werden muss

In Zeiten hoher Energiepreise méachte
Fritz G. aus Eching sein Haus mit einer
fachgerechten Fassadendammung aus-
statten. Sein Haus steht allerdings direkt
auf der Grundstiicksgrenze. Eine
gedidmmte Fassade wilrde daher auf das
Nachbargrundstick ragen. Er fragt sich,
ob er sein Haus unter diesen Umstinden
dammen darf,

Mach der alten Rechtsprechung musste es ein Nachbar grund-
sdtzlich nicht dulden, dass die Wand eines an der Grund-
sticksgrenze errichteten Gebaudes mit Warmedammplatten
versehen wird, die in den Luftraum des Nachbarn ragen. Mit
Spannung erwartet wurde das Urteil des BGH, in dem die
Linderregelungen Oberprift wurden. Am 12. November 2021
entschied der BGH, dass die landesrechtlichen Regelungen
mit dem Grundgesetz vereinbar sind. Danach waren Dam-
mungen bis maximal 25 Zentimeter in den Nachbarraum hinein
erlaubt (V ZR 115/20). Allerdings darf die Mutzung des Nach-
bargrundstlcks nicht oder nur geringflgig besintrachtigt wer-
den. Zudem darf nicht eine vergleichbare Warmedammung
auf andere Weise als durch eine AuBenddmmung mit vertret-
barem Aufwand maglich sein.

Solche Auflagen gab es in Berlin nicht. Der Gesetzgeber hatte
dort bewusst auf solche Vorschriften verzichtet, um die Hand-
habung der Vorschrift méglichst einfach zu gestalten. Der BGH
hatte nun erneut zu den Fragen der Warmedammung zu ent-
scheiden. Er hielt die Berliner Regelung in § 16a Nachbar-
schaftsgesetz fir verhaltnismaBig. Der Ansatz des Berliner
Gesetzgebers, den Duldungsanspruch klar und einfach zu
regeln, um die Durchfiihrung méglichst vieler und rascher
DammmaBnahmen zu erreichen, sei noch zulidssig, auch wenn
damit fir den jeweiligen Nachbarn im Einzelfall gewisse- unter
Umstanden auch erhebliche — Harten verbunden sein mogen
(BGH, Urteil vom 1.7.2022, V ZR 23/21).

Tipp: Der Machteil, der fir den Machbarn entsteht, und den er
hinzunehmen hat, muss der Verursacher angemessen durch
eine jahrlich im Vioraus zu entrichtende Uberbaurente ausglei-
chen. Es besteht auch die Méglichkeit, fiir die Gberbaute Fl&-
che eine Abfindung in Héhe des ortsiiblichen Grundstiicks-
preises zu bezahlen. Die Vereinbarung sollte schriftlich
geschlossen und ins Grundbuch eingetragen werden.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
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vom 27.08.2022
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Soziale Vermieter haben
es schwer — auch in
Miinchen und Bayern.
Warum das so ist und
welche Anderungen die
Politik nun anmahnt

Von David Lohmann

ie Menschen in Bayern
D dchzen unter stindig
steigenden Mieten. In
Miinchen liegt der durch-
schnittliche Quadratmeter-
preis inzwischen bei {ber
20 Euro - drei Prozent mehr als
noch vor drei Jahren. Das geht
selbst manchen Vermietern zu
weit. ,Menschen sind keine In-
vestitionen, sondern brauchen
ein sicheres Zuhau-
se*, lautet zum Bei-
spiel das Credo von
Wolfgang Fischer.
Der Schauspieler
kénnte fiir sein
geerbtes Mietshaus
in bester Miinchner
Innenstadtlage 30
bis 40 Euro pro
Quadratmeter Kkas-
sieren, er verlangt von seinen
Mietern aber nur zwolf. Das
bringt ihm und anderen sozial
Denkenden Arger mit dem Fi-
nanzamt ein.

Aus Sicht des Fiskus ist eine Miete
von 66 Prozent unter der ortsiibli-
chen Miete sogenannte Liebhahe-
rei. Das Bundeseinkommen-
steuergesetz verlangt eine ,Ge-
winnabsicht”, Die Griinde fiir
die verbilligte Miete sind uner-
heblich, Spielrdume haben die
Finanzamter nicht. Das fihrt
dazu, dass Reparatur- oder Mo-
dernisierungskosten nicht
mehr voll steuerlich geltend
gemacht werden konnen. Es
soll so verhindert werden, dass
Eltern ihre Wohnungen zu
giinstigen Mieten den Kindern

Wulfgang Fischer.

iiberlassen und sich aus Steu-
ergeldern auch noch die vollen
Kosten fiir Sanierungen erstat-
ten lassen.

Seit Einfithrung dieser Vor-
schrift hat sich der Mietmarkt
aber stark verandert. Der Bund
hat darauf immerhin ein wenig
reagiert und die Schwelle 2021
unter bestimmten Umstdnden
auf 50 Prozent gesenkt.

Dem Miinchner Haus- und Grund-
hesitzerverein geht das nicht weit
genug. Der Verband fordert
eine ersatzlose Streichung der
Lhicht mehr zeitgemaRen Vor-
schrift”. ,Die Zahl der Fille hat
gerade in den letzten zehn Jah-
ren stark zugenommen und
wird in ndchster Zeit noch
deutlicher zunehmen*, warnt
der Vorsitzende Ru-
dolf Stiirzer.

Fiir die Berech-
nung der ortsiibli-
chen Miete sind
ndmlich nur Woh-
nungen  relevant,
die neu vermietet
wurden oder bei
denen in den letz-
ten sechs Jahre die
Miete erhdht wurde. Dadurch
kennt der Mietspiegel nur eine
Richtung: nach oben. Stiirzer
ist daher als Anwalt gezwun-
gen, betroffenen Vermietenden

zu einer Mieterh6hung zu ra-
ten. ,Alles andere wdre ein Haf-
tungsfall.”

Manche sozialen Vermieter
kdénnen es sich leisten und blei-
ben trotz der steuerlichen
Nachteile standhaft. Laut Miet-
spiegel-Experte Goéran Kauer-
mann von der Universitdt
Miinchen zeigt eine grobe Ana-
lyse, dass rund ein Prozent der
Wohnungen unter den Schwel-
lenwert der Finanzdamter fal-
len. Andere sind gezwungen,
gegen ihren Willen die Mieten
zu erhdhen, weil sie schlicht
nicht das Geld fiir mdgliche
Steuernachforderungen haben.

Die Staatsregierung ist mit der ak-
tuellen Regelung ebenfalls unzu-
frieden. Sie begriiRt zwar, dass
nach einer bayerischen Bun-
desratsinitiative der Schwel-
lenwert von 66 auf 50 Prozent
abgesenkt werden kann. Dafiir
seien aber aufwendige Priifun-
gen notwendig. Der Freistaat
hatte gefordert, die Grenze
ohne weitere Voraussetzungen
auf 50 Prozent zu senken.
.Widre Bayerns Vorschlag
vollends umgesetzt worden,
hdtten soziale Vermieter nicht
nur mehr Rechtssicherheit er-
halten, es hdrtte auch erhebli-
cher Biirokratieaufwand ver-
mieden werden kiénnen*, sagt

IMMOBILIEN-KAUF

ie Mieten und Immobi-

lienpreise in Deutsch-
land werden laut einer am
Freitag verdffentlichten
Branchenstudie der Unter-
nehmensberatung Deloitte
auch ndchstes Jahr weiter
steigen. Fiir Kdufer sei Miin-
chen inzwischen die zweit-
teuerste Stadt in Europa,
nach Paris und vor London.

Miinchen nach Paris am teuersten

In Miinchen mussten
Kaufer einer neuen Woh-
nung laut Deloitte im ver-
gangenen Jahr durch-
schnittlich 10500 Euro pro
Quadratmeter zahlen. Nur
Paris war mit 13 462 Euro
noch teurer. In Hamburg be-
zahlten Kdufer laut Deloitte
6900, in Berlin 6500 Euro
pro Quadratmeter.
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eine Sprecherin des Bayeri-
schen Landesamts fiir Steuern.

Anderungen verlangen in
Bayern auch die Parteien, die
im Bund in der Regierung sit-
zen. Der Landtagsabgeordnete
Jiirgen Mistol (Griine) fordert
steuerliche Entlastung von pri-
vaten Vermietern, wenn sie
iber Jahre Mieten gar nicht
oder nur maRvoll erhdhen
- ohne starre Prozentgrenzen.

Im Koalitionsvertrag
steht nichts zum
Thema Liebhaberei

Sebastian  Korber (FDP)
spricht sich dafiir aus, nur noch
bei Mietverhdltnissen unter
nahen Angehorigen nicht die
vollen Steuervorteile zu ge-
wahren. Steuererleichterungen
fiirfaire Vermietende kann sich
auch die Minchner SPD/Volt-
Stadrtratsfraktion vorstellen.

Fraktionschef Christian Miil-
ler pocht aber vor allem darauf,
bei der Berechnung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete auch
Bestandsmieten einzuberech-
nen. Dadurch wiirde der Miet-
spiegel in Miinchen auf einen
Schlag um 8,6 Prozent sinken.

Das Bundesfinanzministerium
plant allerdings derzeit keine
Uberarbeitung der Liebhaherei-Re-
gelung, auch im Koalitionsver-
trag sei nichts Entsprechendes
vereinbart worden, heiRt es
aus dem Haus von Finanzmi-
nister Christian Lindner (FDP).
Die Menschen in Wolfgang
Fischers Mietshaus kénnen die
Entwicklung entspannt verfol-
gen. Nach seinem Tod erbt eine
Genossenschaft die Wohnun-
gen — in der sie automatisch
Mirtglied sind. Inklusive lebens-
langem Wohnrecht und mode-
raten Mieten. Alle anderen
miissen weiter bangen.
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vom 02.09.2022

BLOCKIERTER PARKPLATZ
Wann darf man abschleppen?

Auf dem Stellplatz an unserem Haus stellt
immer wieder ein Nachbar sein Auto ab.
Mehrfache freundliche Hinweise, dass das
nicht geht, haben bis jetzt nichts genutzt.
Dirfen wir das Auto abschleppen lassen?
REINHOLD M. (55), MUNCHEN

Rudolf Stiir-
zer, Vorsitzen-
der von Haus
und Grund
Miinchen, hat
zu diesem Pro-
blemeine klare
Auskunft:
.Unbefugtes
Parken auf ei-
nem fremden Stellplatz stellt rechtlich eine
Besitzstorung dar. Der berechtigte Besitzer
des Parkplatzes (Eigentiimer oder Mieter) ist
daher berechtigt, auf Kosten des Storers ein
Abschleppunternehmen mit der Beseitigung
des Fahrzeugs zu beauftragen.” Der Jurist
empfiehlt, den Falschparker auf ein Urteil des
Landgerichts Miinchen vom 23. Juni 2022 hin-
zuweisen (Az. 31 S 10277/19). Das Gericht
verurteilte einen Falschparker, der seinen
Wagen beim Eintreffen des Abschleppunter-
nehmens bereits weggefahren hatte, dennoch
dazu, die Kosten einer Leerfahrt des Ab-
schleppunternehmens zu ersetzen. Ein unbe-
fugt auf einem fremden Grundstiick abge-
stelltes Fahrzeug darf nach Rechtsprechung
des BGH (Az V ZR 144/08) auch ohne kon-
krete Behinderung entfernt werden. Ferner
besteht laut Rudolf Stiirzer auch keine War-
tepflicht bis zum Rufen des Abschleppunter-
nehmens, da es das Risiko des Besitzstorers
ist, dass der Berechtigte sogleich ein Ab-
schleppunternehmen beauftragt; insbesonde-
re dann, wenn keine Anhaltspunkte dafiir
vorhanden sind, dass das Fahrzeug demniichst
wieder entfernt wird. Foto: Roland Holschneider/dpa
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vom 31.08.2022

Corona, Krieg & Co.: Baustellen-Arger in Miinchen

Bemd K. vor
dem Baugrund
in Obermen-
Zing. Jetzt hat
er das Warten
satt

Fotos: S, Jaray

Bilder von der Baustelle: Das
Erdgeschoss des Mehrfamilien-
hauses ist noch nicht komplett

gemauert

auf die Wohnung

s sollte der neue Famili-
Ecnsilz werden und ein

richtiges Zuhause: Fiir
mchr als cine Million Euro
wollte Bernd K. (41) in Ober-
menzing ¢ine Wohnung kau-
fen. 5000 Euro Reservie-
rungsgebahr hatte ich im Juni
schon angezahlt”, sagt der
Lehrer, Sein Traum vom Ei-
genheim: rund 85 Quadratme-
ter mit hochwertigen Boden in
cinem Mchrfamilienhaus.
Doch in der Dr.-Blaich-StraBe
ging scither wenig voran - Ar-
beiter sah man auf der Baustel-
le dort .cher selten®, wic An-
wohner bestiatigen.

JFur uns war das ein
Schock™, sagt Bernd K. Denn
Mitte August sollte cigentlich
der Rohbau stehen und gezie-
gelt werden. _So hatte es uns
der Bauherr im Mai verspro-
chen. Zweimal hatten wir den
Bauplatz gemeinsam  besich-
tigt* Doch aktuell ist nicht
mal das Erdgeschoss ganz fer-

tig. .Im Januar wollten mein
Mann und ich cigentlich ein-
zichen. Doch das ist komplett
unrealistisch, sagt Bernd K.
Mehrfach war er im Sommer
an der Baustelle gewesen und
wunderte sich, dass dort offen-
bar kaum jemand werkelte.
Der Lehrer verlor schlieBlich
das Vertrauen in das Baupro-
jekt und kiindigte seine Reser-
vierung vorsichtshalber auf.,
Nach wochenlangem Arger
crhiclt er immerhin die Hilfte
des Geldes zuriick. Doch das
Entsetzen bleibt. ..Der Druck,
wenn man in Milnchen cine
Immobilic kaufen will, st
enorm hoch geworden®, sagt
Bernd K. LEs gibl nur wenige
Objekte, dic oft sehrteuer sind
- und es muss schnell gechen™.
So erklirt Bernd Ko sich im
Nachhinein seine Zusage fir
die Eigentumswohnung. . Ein
Blick ins Internet hiitte ge-
reicht um zu schen, dass dort
eventuell etwas nicht stimmt.*

Denn dort beschweren sich
diverse unzufricdenc Kunden
iiber Baumiingel und Verzége-
rungen. Dic 1z hat den Bau-
herrn mit der Situation kon-
frontiert. ,Das Projekt befin.
det sich in der Bauphase, da es
noch keine Fertigstellung oder
cine Abnahme vom Gebiiude
gab, sind keine Miingel vor-
handen, Sollte sich nach der
Abnahme ¢in Mangel auftun,
wird dieser von einer Fachfir-
ma beseitigt™, sagt  Steffen
Bilnger von der Kicfer Vermo-
gensverwaltung mit Sitzin Ko-
nigsbrunn bei Augsburg,

In Obermenzing entstchen
insgesamt zehn Wohnungen,
alle zehn scien bereils ver-
kauft. Die Fertigstellung des
Hauses sci nun fir Miirz 2023
geplant. Griinde seien .neben
der politischen und pandemi-
schen Lage cine massive Auf-
wertung des Hauses und die
damit einhergehende Umpla-
nung™, sagt Binger. ,Wir sind
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von cinem Neubau-Standard
auf cin Effizienzhaus KFW 55
umgestiegen und mussten hier
alle Stockwerke neu planen -
zusittzlich wurde die Encrgic-
versorgung neu gewihlt, um
chenfalls zeitgemiB, kosten-
glnstig und Klimafreundlich
zu heizen, Die damit einherge-

hende  verlingerte  Bauzeit
wurde von jedem Kiufer ak-
zeptiert und angenommen.
Zusditzlich erhilt jeder Kiufer
nun ¢ine Primie von 26 500
Euro.” Bleibt zu hoffen, dass
die Kiufer im Fruhjahr tat-
sitchlich in ihr neues Zuhause
ziehen kimnen. A, THIEME

> Wann konnen Sie vom Kauf zuriicktreten?

Bei Verzogerungen am Bau denken verargerte Kaufer teils
aber einen Rucktritt von ihrem Kaufvertrag nach, der in
Manchen oft Millionen wert Ist — doch rechtlich Ist das
nicht so einfach. Denn viele Bautrager dricken sich um el-
nen festen Fertigstellungstermin. Erst, wenn dieser dber-
schritten Ist, handelt es sich aber offiziell um einen Verzug
am Bau, den man beanstanden kann. _Hier gilt es, eine
angemessene Nachfrist fir die noch ausstehenden Arbei-
ten zu setzen®, sagt Rudolf Stirzer von Haus&Grund Min-
chen. Lauft die Frist ab, kann der Kaufer vom Vertrag zu-
rucktreten oder Schadensersatz verlangen. Inbegriffen
sind hier auch unverschuldete Umzugs- oder Hotelkosten.
i .lch rate trotz Verzugs aber eher zur Einlgung, vorausge-

i setrzt, dem Kaufer werden seine Schaden ersetzt.” THI
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Seltenes Phanomen in
Miinchen: Ein Makler
senki die Preise seiner
Immobilien, die er
akruell nicht verkauft
bekommt. Was hat

es damit auf sich?

Von Leonie Firchs

u verkaufen: moderne

Drer-Zimmer-Wohnurg

mit Garten, 73 Quadrat-
meter Wohnfliche, Tiefgara-
genstellplaiz - und all das in
Obergiesing, zentral p!e{en
Die Immobilie ist bei Makler
Reinhart Klessinger (56) der-
zeit flir den redwzierten Preis
von 690000 Euro statt zuvor
750000Euro zu haben. Ein
wahres .Schndppchen” - na ja,
fiir Minchaer Immobilicnprei-
se eben.

Was fur den ein oder ande-
ren Kaofinteressenten his vor
ein paar Monaten noch wie ein
verlockendes Objekt klang. Ist
jerzt schwer loszukriegen, Es
herrscht Flaute am Immobi-
lienmarke, die Nachfrage hat
nachgelassen. Die Grinde fur
das Tief: hohe Zinsen, steigen-
de Energiepreise und Corona.

Die Umsdtze des 56-jaluigen Mak-
lers sind stark eingebrochen. Nog-
malerweise erhalt er taglich
zehn neue Kundenanfragen auf
seine Inserate, erzahit er, ezt

seien es noch etwa ein bis zwei
pro Woche, Besichtigungster-
mine e entsprechend
kaum r%: welche, Um szine
Objekze in Minchen und im
Umland trotzdem an die Ver-
braucher zu bringen, habe er
reagiert und die Kaufpreise far
seine 15 Immobilien gesenkt.
Als einen Grund dafiir nennt er
im Inserat die Zinserhdhung.

Die Emopdische Zentralbank (E2ZB)
hatte im Juli dea Leizins erstmals
seit elf Jahren angehoben (AZ be-
tichtete). So sollen Konjunktur
und  Preissteigerungen
dampft werden. Auf mirttere
Sicht strebt die EZB ein2 Inflati-
onsrate von zwei Prozent an,
Im August srieg diese um
7.9 Prozent gegeniiber dem Ni-
veau des Vorjatwesmonats, wie
das Statstische  Bundesamt
mutteilte, Die Erhohung des
Leizinses wirke sich nun ex-
trem auf den Immobilienmarkt
aus, so Klessinger, Er hat eine
leichte Delle bekommen *

«Ein junges Parchen
entscheidet sich jetzt
natlrlich firs Mieten"

Woran das liegr. erklar Kles-
singer, der auch die Marktana-
lysen for den Immobilienver-
band Dewschiand macht, an-
hand eines Beispiels: Vor der
Anhebung des Leitzinses,
konnten Banken ihren Kunden

Feinhant Kiessinger.

Feto: prval

glinstige Kredite geben. Davon
profiticrten ctwa Familicn, die
ein Haus kaufen wollten, aber
denen das nitige Startkapital
fehlte. Fir Sparer hingegen
hatten die niedrigen Zinsen
ehier Nachieile, weil sie ent-
sprechend auch weniger Zin-
sen auf ibr Erspartes erhielten.

Genaw anders hersm verhdlt es
sich jedoch, wems des Leizins
hoch ist, wie aktuell deor Falk: An-
leger erhalten héhere Zinsen.
Privathaushalte allerdings, die
sich Geld bei der Bank leihen
mdchten, massen mit erhebli-
chen Mehrkosten rechnen.
Wollte man vor vier Monaten
bei der Bank cinen Kredit von
500000 Furo aufnehmen. lag
der Zinssatz bei 0.8 Prozent
Jetzt liege er bei 3.8 Prozent”

Zudem verlangen viele Kre-
dirgeber Eigenkapital von ihren
Kunden. Die Suadusparkasse
etwa empfiehlt auf ihrer Web-

Die Drei-Zimmer-Wohaung mit Garten und Tesasse in Obergiesing ven suBen. Sie kostet derzeit  nur* 690 000 Ewre.

vom 02.09.2022

seite: _Mindestens 20 bis
30 Prazent der Gesamtkosten
far den Erwerb Threr Immsobilie
sollen durch eigenes Kapital
abgedeckt werden.” Viele Kun-
den kdnnten sich den Hauskaul
mcht mehr leisten, sagt Kiles-
singer, _Ein junges Pirchen
nimmt natiidich den Taschen-
rechner in ¢ie Hand und ent-
scheidet sich in dieser aktuel-
len Lage licber fUrs Mieten.”
Andere Kunden wiederum,
die das passende Vermogen auf
dem Konto haben, spekulierten
nun darauf, dass im kommen-
den Jahr der Markt noch weiter
cinbricht und die immobilicn-
preise weiter tiefer fallen.

Zum Ghick hat der Makler vor der
Zinserhthumg noch Grundsticke
verkauht und nun einen Finanz-
pulfer, erkldrt er. Das letzte Co-
rona-Jahr 2021 sei .der Wahn-
sinn® gewesen - Jjeder wollte
Kaufen!* Durch die Corons-
Pandemie seien viele Men-
schen daheim geblieben und
hatten  haufiger  Gber cine
raumliche VergroSerung nach-
gedacht, vermutet er. 2021
war das beste Immobilienjahr
seit meiner 16-jahrigen Lauf-
bahn ak Immebilienmakier.”
Klessinger habe 30 Prozent
mehr Umsaz gemachr als in
den Vorjahren.

Doch bereits im April 2022 -
vor der EZB-Leizinserhohung
- seen viele Banken nervds g2-
worden und hatten ihre Zinsen
erhioht, Seitdem Liuf's trage”

Fote: Klessinger imncbdien

er Schock

Neben cem Zinsanstieg sind viele
Measchen auch deich die explo-
dierten Emergiepreise und die
Pandemie verunsichert Sich
riumlich 2u vergrdBern und
ein Haus zu kaufen, bedeutet
naturlich in Zesten von hohen
Energiepreisen  auch.  dass
mehr Kosten auf einen Kaufer
zukommen®, sagt Rudolf Stiir-
zer, Rechisanwalt und Vorsit-
zender vom Immobilien-Ver-
bund _Haus ¢+ Crund Mdén-
chen*, Auch Corona trage nach
wie vor zur aligemeinen Ver-
unsicherung bei und dricke
auf die Summung.

wSchndppchenpreise”
bei Immobilien seien
voriibergehender Trend

In den Inseraten achtet Mak-
ler Klessinger bereits darauf,
Besonderheiten eines Grund-
stickes, die fur seine Kunden
aktell besonders interessant
sein konnten, mit anzugeben.
In der Oberglesinger Dred-Zim-
mer-Wohnung sei etwa ein
modernes Blockhezkraftwerk
verbaur worden, das Wirme
und Strom produziert. Somit
sind Bewohner unabhangig
vom Gas. S0 erwas muss man
in Zeiten des Ukraine-Xrieges
und hohen Energickosien na-
tartich mit reinschreiben,”

Er verkaufe auch Objekte, in
denen eine Gasheizung einge-

zwischen freilich ‘das bringt
ma' nix.” Auf der anderen Seite
seien Hauser mit Olheizung
nun pidzlich wieder angesagt.

Die , Schndppchenpreise™ bei Hau-
semm seien jedoch ein versberge-
hender Trend, o Stlrzer. Der Ex-
perte rat Immobilienbesitzern,
die ein Haus verkaufen moch-
ten, abzuwarten. .Der Markt ist
im Augenblick im Schockzu-
stand. Die Menschen sind ge-
schockt von den Zinsen, den
Energiepreisen und Corona™
Die Lage werde sich beruhi-
gen, meing der Experte. Denn
gerade in Ballungszentren wie
Monchen, in depen in den
ndchsten Jahren ein groBer Be-
volkerungszuwachs  erwarrer
wird, bleibe die Nachfrage nach
Grund immer gro8. Im Gegen-
teil: problematisch sei auf Dau-
er die Wohnungsknapphbeit,
Und bei groBem Zuwachs sei
die Nachlrage wieder hoch. In
der Folge steigen auch die Im-
mobilienpreise wieder an,
Auch  Makler  Klessinger
empfichit, den Mackt zu beob-
achten und erst im Frihjahr
nichsten Jahres wieder Objek-
te zu verkaufen. Doch Gber die
Entwicklung kann man nur
spekulieren: Uich kann  mir
auch gur vorstellen, dass der
Leitzins wieder fillt Dann
kann ¢s fir Kaufinteressenten
wiederum  kontraproduktiv
sein, 2u warten. Dann steigen
die Immobilienpreise wieder.*

baut sei. .Da sagt der Kundein-  Er zumindest hoffe darauf.
12 800 Euro Mehrbelastung*
Mit wie viel Mehrkosten potheken-Darlehen circa ei-
missen Privathaushalte nen Prozent, so Stlrzer,
durch steigende Energieprei- Bisher lag die Zinsbelas-
se und erhohten Leiins ungderPrivathaushalte also
rechnen? Der Vorsitzende bei 6400 Euro jahrich. Nun
des Eigentiimer-Verbundes  liegt der Zinssatz bei circa
JHaus+ GrundMinchen*Ru-  drei Prozent, dic Zinsbelas-
dolf Stlirzer rechner's vor: tung ist auf 19200 Euro pro
AngenommenecineFamiie  Jahr angestiegen. Das ent-
interessiert sch fir eine spriche einer Mehrbelasung
80-Quadratmeter-Wohnung  von 12 800Eurm - allein
InMinchen, die ctwa 10000 durch die Zinsen.” Geulgt Ist
Euro pro Quadrammeter kos-  dann also noch gar nachts.
tet. dann sei mit ¢inem Kauf- Hinzu kimen die Extra-
preis von 800 000 Euro zu kosten durch die hoheren
rechnen, .20 Prozent an Ei- Gas- und Olpreise, die sich
genkapital solite man fur ¢i-  verdreifacht haben Statt
nen Kredit bei der Bankvor-  bislang einen Euro pro Mo-
weisen kbnnen.* nat und Quadratmeter sind
Bis zu der Anlebung des nun 2,50 Euro fillig - bei
Leitzinses durch die EZB, be- 80 Quadrarmetern ein Aus-
trug der durchschnittiche Plus von etwa
Zins flir ein z¢hnhriges Hy- 120 Euro pro Monat, Az




m Die lokale Wochenzeitung Nr. 36 vom 07.09.2022

Thema: Gesetzliche Erbfolge

Frage: Wir sind seit iiber 40 Jahren verheiratet und haben
zwei Kinder und je 2 Enkelkinder. Wir haben uns vor Jahren
eine Eigentumswohnung gekauft, in der wir selbst wohnen.
Des Weiteren haben wir noch gemeinsam eine vermietete
Eigentumswohnung. Wir haben gehort, man sollte immer
ein Testament machen. Unsere Kinder werden doch einmal
unsere Erben werden. Nachdem wir uns alle so gut verste-

hen, sehen wir keinen Grund, ein Testament zu erstellen. RAin/StBin Agnes
e Fischl-Obermayer
Ist das richtig? ;
Rechtsabteilung

Antwort: Soweit kein Testament (oder allgemein letztwillige HAUS + GRUND
Verfiigung) vorhanden ist, richtet sich die Erbfolge nach den MUNCHEN
gesetzlichen Regelungen.

Wenn Sie im Giiterstand der Zugewinngemeinschaft verheiratet sind, ist mit dem
ersten Erbfall der iiberlebende Ehegatte mit einem Anteil von ein Halb erbberech-
tigt, Ihre beiden Kinder teilen sich die andere Halfte.

Das bedeutet aber auch, dass der iiberlebende Ehegatte mit lhren beiden Kindern
eine Erbengemeinschaft bildet. Soweit Sie sich gut verstehen, mag diese Erbenge-
meinschaft zu keinem Problem fiihren. Sollte aber beispielsweise ein Kind schon
vorverstorben sein, dann erben in |hrem Fall die beiden Enkelkinder. Wenn diese
noch minderjahrig sind, sind Vereinbarungen mit den Enkelkindern in der Regel
nur unter Beteiligung eines - fremden - Erganzungspflegers und mit familienge-
richtlicher Genehmigung mdglich. Dies betrifft Sie vor allem fiir Ihre eigengenutzte
Wohnung. Nachdem die Zusammensetzung der Erbengemeinschaft vorab nicht
klar ist, werden Erbengemeinschaften auch als Zufallsgemeinschaften bezeichnet.

Das Testament hat u.a. auch die Aufgabe, die Versorgung des iiberlebenden
Ehegatten zu sichern, aber auch eine Verteilungsregelung nach dem Tod von
lhnen beiden vorzunehmen, um kiinftigen Streit zwischen den Geschwistern zu
vermeiden. In lhrem Fall wére es beispielsweise anzuraten, mit den Kindern da-
riiber zu reden, ob sie jeder lhrer Eigentumswohnungen jeweils zur Halfte erben
wollen, oder ob nicht jedes Kind eine eigene Wohnung erhlt. Eventuell muss dann
auch iiber einen Ausgleich nachgedacht werden, wenn die Werte der Wohnungen
unterschiedlich hoch sind.

Es gilt also durchaus iiber viele Punkte nachzudenken.
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vom 12.09.2022

Wann muss man
Hauser sanieren?

Immobilien sind in Mn-
chen heifd begehrt. Gera-
de altere Besitzer kbnnen
sich aber nicht immer an-
gemessen um ihre Hau-

ser kimmern, in denen
sie selbst nicht leben —

hier scheitert die notwen-
dige Sanierung an Krank-

heit oder den Finanzen.

Was in solchen Fallen zu
tun ist und was rechtlich

gilt, erklart ein Experte.

ei vermieteten

Hiusern und
Wohnungen ist der
Vermieter gesetzlich
zur Instandhaltung
verpflichtet. Er muss
auf seine Kosten alle
notwendigen Repara-
turen ausfiihren las-
sen, um die Mietsache
in vertragsgeméfBem
Zustand zu erhalten.
Eine Ausnahme be-
steht nur fiir Kleinre-
paraturen biszueinem
Betrag von 125 Euro,
soweit dies vertraglich
vereinbart wurde. Die

Instandhaltungs-

pflicht des Vermieters
ist unabhingig von
der Hohe der notwen-
digen Aufwendungen.
Eine Berufung des
Vermieters auf die so-
genannte Opfergren-
ze ist nur in eng be-
grenzten Ausnahme-
fillen moglich. Unzu-
mutbar ist der Reno-
vierungsaufwand fiir
den Vermieter in der
Regel erst dann, wenn
er nicht innerhalb von
zehn Jahren durch ei-
ne erzielbare Rendite

aus dem Mietobjekt
ausgeglichen werden
kann(OLGHamburg,
2002) oder der Repa-
raturaufwand mehr
als das Dreifache des

Verkehrswerts  des
Mietobjekts betragen
wiirde (BGH, 2010).
Das am 2020 in
Kraft getretene Ge-
biaudeenergiegesetz
(GEG) verpflichtet
Eigentiimer von Be-
standsimmobilien nur
in sehr beschrinktem
Umfang zu Moderni-
sierungsmafB3nahmen

(Heizkessel, iltere Ka-
chelofen, Kamine sowie
Diammung der obersten
Geschossdecken  von
Gebiuden). Keine Ver-
pflichtung besteht je-
doch zur Dammung von
AuBlenwinden  sowie
zur Erneuerung von
Fenstern oder der sani-
tiren Anlagen.

Der Verfall eines
Hauses bis hin zur
Schrottimmobilie  be-

ginnt meist mit ldnge-
rem Leerstand. Nach
der Miinchner Zweck-
entfremdungssatzung

darf Wohnraum maxi-
mal drei Monate leer
stehen; es sei denn, es
liegt ein triftiger Grund

vor wie umfangreiche
Umbau- und Sanie-
rungsmafBnahmen. Ein
Verstof3 kann mit BuB3-
geld geahndet werden.
Schwierig wird es fiir die
Stadt, wenn der Eigen-
tiimer aus finanziellen
Griinden nicht zur In-
standsetzung des Ge-
bidudes in der Lage ist
und wegen hohen Alters
kein Darlehen be-
kommt. Eine behordli-
che Verpflichtung zur
Sanierung wiirde dann
ins Leere laufen. Auch
ein Zwang zum Verkauf
des Hauses oder eine
Enteignung ist in diesen
Fillen kaum durchsetz-
bar. Das BGH-Urteil
zur  Sanierungspflicht
vom 15.10.2021 betrifft
den speziellen Fall einer
Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Diese
kann nicht mit Mehrheit
beschlieBen, aufgrund
desdesolaten Zustandes
des Gebiudes (hier
Parkhaus)ein Nutzungs-
verbot zu beschlieBen
und das Gebidude ver-
fallen zu lassen.

Foto: dpa/tmn

Rudolf Stiirzer

Geschaftsfiihrer bei der
Eigentiimer-Initiative
Haus und Grund Miinchen
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vom 07.09.2022

Der Bayerische Rundfunk sendet in der Radio Welt ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zur neuen Grundsteuer insbesondere zur Frage, warum die Abgabe der Steuererklarungen
so schleppend lauft und welche Probleme die Eigentimer mit der Grundsteuererklarung

haben.
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ﬂ] HAUS + GRUND MUNCHEN

Die Expertenrunde

zum Thema;

Entwicklung der

Immobilienpreise

Vor kurzem stellte mir eine Mandantin
die folgende Frage:

Stimmt es, dass die Immobilienpreise in
Miinchen auch im letzten Jahr gestiegen
sind?

) RAin/StBin Agnes
Vor wenigen Wochen wurde der Jahres- Fischl-Obermayer

bericht des Gutachterausschusses fiir

Grundstiickswerte im Bereich der Lan-

deshauptstadt MUnchen 2021 verdfient-

licht. Dieser Bericht wird jedes Jahr neu erstellt und gibt u.a.
einen Uberblick tber die Entwicklung der Grundstiicks- und
Wohnungspreise in Minchen. Auch letztes Jahr gab es eine
anhaltend hohe Nachfrage nach Immobilien. Dadurch sind die
Immobilienpreise erneut gestiegen. Appartments und Woh-
nungen mit einer Wohnflache von weniger als 45 m? sind im
Jahr 2021 in der durchschnittlichen Lage abhangig vom Bau-
jahr mit einem Mittelwert von € 8.000/m? bis< 10.250/m? ver-
kauft worden. Im Marktbericht 2020 ergaben sich Mittelwerte
von € 7.600/m? bis € 9.850/m?.

Wohnungen mit einer Durchschnittsgrofie von 72 m? sind letz-
tes Jahr in der durchschnittlichen Lage abh&ngig vom Baujahr
mit einem Mittelwert von € 7.250/m? bis € 9.500/m? verauBert
worden. Die Wertsteigerung dieser Wohnungen in durch-
schnittlicher Lage mit Baujahr 1970 bis 1979 wird sehr deutlich,
wenn man die Marktberichte von 2012 (€ 2.850/m?), 2018
(€ 5.650/m3), 2020 (€ 6.650/m?3) und 2021 (€ 7.450/m?) mitei-
nander vergleicht.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Htlagl!edsbenrng ab su.- E ;ﬂ’irlich.
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 38 vom 21.09.2022

Zum Thema:
Kiindigung Gewerberaum

.Mein Gewerbemieter hat den Mietvertrag mit sechsmonati-
ger Frist gekiindigt, obwohl mietvertraglich eine Laufzeit von
10 Jahren vereinbart wurde. Mein Mieter ist der Auffassung,
dass die Schriftform nicht eingehalten wurde, weil wir uns
im letzten Jahr miindlich auf eine 50-%-ige Mietminderung
fiir einen Zeitraum von sechs Monaten wegen der Corona- pajn Arjane
Pandemie geeinigt haben. Dies stelle einen VerstoB gegen g, hlegel

das Schriftformgebot gemaB § 550 BGB dar und deshalb pecptsabteilung
konnen er mit der gesetzlichen Kiindigungsfrist kiindigen.” HAUS + GRUND

Frau Rose aus Freimann machte wissen, ob das zutreffend ist. MUNCHEN

Sehr geehrte Frau Rose, das ist nicht zu treffend. Ihr Mieter kann nicht mit der
gesetzlichen Kiindigungsfrist von sechs Monaten kiindigen und die Laufzeit des
Mietvertrages von 10 Jahren ist einzuhalten.

In seinem Beschluss vom 15.09.2021, Az.: XII ZR 60/20 hat der Bundesgerichtshof
entschieden, dass eine Anderung von vertragswesentlichen Vereinbarungen nur
dann gemal § 550 Satz 1 BGB schriftformbediirftig ist, wenn sie fiir einen ein Jahr
iibersteigenden Zeitraum Geltung beansprucht.

Die Vorschrift des § 550 BGB soll den Erwerber eines Objektes davor schiitzen, bei
Eintritt in einen Mietvertrag, dessen Bedingungen er mangels Schriftlichkeit nicht
zuverlassig erkennen kann, an die vertraglichen Regelungen langer als ein Jahr
gebunden zu sein. Daneben dient § 550 BGB dazu, die Beweisbarkeit langfristiger
Abreden auch zwischen den urspriinglichen Vertragsparteien zu gewahrleisten
und diese vor der unbedachten Eingehung langfristiger Bindungen zu schiitzen,
wobei der Gesetzgeber mit dem einen Jahr die Grenze benannt hat, bis zu der nicht
von einer Langfristigkeit auszugehen ist.

Aus diesen Gesetzeszwecken folgt, dass eine Anderung auch von vertragswe-
sentlichen Vereinbarungen wie etwa zur Miethohe nur dann schriftformbediirftig
ist, wenn sie fiir einen ein Jahr {ibersteigenden Zeitraum Geltung beansprucht.
Die von Ihnen getroffene Vereinbarung zur Minderung hatte nur eine Laufzeit von
sechs Monaten, mithin deutlich unter einem Jahr, sodass fiir diese Vereinbarung
keine Schriftform erforderlich war. Es liegt folglich kein VerstoB gegen das Schrift-
formgebot vor und eine vorzeitige Kiindigung des Mietvertrages ist nicht moglich.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
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' KOLNER HALS- UND
4 GRUNDBESITZERVEREIN

VON 1HBR

vom September 2022

Die Reform der Grundsteuer:
Jetzt Grundsteuererklarung einreichen!

Im Zuge der Grundstever-Reform 2025 milssen rund 36 Mio.
Wohnimmobilien neu bewertet werden. Bereits scit dem 1, Juli 2022
sind Immobiliencigentimer:innen gehalten, bis 31. Oktober 2022
tine Feststellungserklirung beim Finanzamt einzureichen. Bei Grundstever fur
Nichteinhalten droht ein Zwangsgeld bis zu 25000 Euro. Die er-  [UURIMAUCHEIEININE,
forderfichen Angaben sind jedoch nicht so cinfach ermittelbar und una verwaiter

das Vorgehen schwierig 2u durchschauven. Dieses Buch bietet einen
rechtssicheren Uberblick. Es erklart, was jetzt auf Haushesitzer:innen
und Verwalter:innen zukommt und was die sog. Erklirung zur Fest-
stellung der Grundstenerwerte fiir sie bedeutet. Sie erfahren, welche
Daten sic bendtigen und an das Finanzamt ibermitteln milssen und
was ba Verzug passiert. Dabei gehen dic Expertiinnen von Haus +
- Grund Minchen auch auf die verschiedenen Berechnungsmodelle
in den einzelnen Bundeslindern und auf das Bundesmodell ewn. Mit
zahlreichen Beispielen aus der taglichen Praxis des Verbandes,

Inhalte: ! Autoren:
« Einfuhrung in die Grundsteverreform Clauda Finsterlin/Rudolf Stirzer,
« Bewertung des Grundvermigens 1. Auflage, 2022;
« Erduterung Bundesmodell und Lindermodelle 209 Seiten
« Erklarungs- und Anzeigepflichten Preis; 39.95€
» Feststellupgsverfahren fir die Grundstiickswerte

« Bewertung des Grundvermogens bebauter bzw. unbebauter Grundstiicke

« Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens

« Ermittlung und Ermagigung der Stevermesszahl

« Allgemeines Verfahrensrecht, Steacrentsichung, Steuerschuldner

Digitale Extras:

Formulare und Muoster

Wohnilichenverordnung, Bewertungsgesetz

Kurzanleitungen zur Eeldirung zor Feststellung des Grundsteaerwerts (HmbGrSt Kurz)
Checkliste Flektronische Erklirungsabgabe mit MeinElster
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nIHK Das IHK-Magazin fur

Munchen und Ob

vom Oktober 2022

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG
DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER.

Zum 15. Mal in Folge aus-
gezeichnet als bundesweit
erfolgreichste Interessen-
vertretung der Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentlimer.

vl.: RA Rudolf Stirzer, Vorsitzendar Haus +
Grund Minchen, Dr, Kai Warnecke, Prisident
vor Haus & Grund Deutschiand

~
gt}
Haus & Grum

Zum 15. Malin Folge wurde HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit
erfolgreichste Interessenverlrelung der Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimer ausgezeichnet.

Im Geschaltsjans 2021 konndz die Zzhl der Miltglieder um 820 2uf insgesam!
37.258 Mitglisder pesteigert und damit der strksta Mitgliederzuwachs der
mehr ais 900 Haus- und Grundbesilzerverping im Bundesgebiet erzialt werden
HAUS + GRUND MUNCHEN hat damit menr als doppelt so visie Neuritglieder
gewonnen als der Zweifplaizierte (Haus & Grung Stutigart) und cadurch seine
Stallung a's bundeswei! gedfiter Eigentimerverband weiter ausgebaul,

File diesen Erdolg sowda {iir dis umiangreichen Serviceangebote, die dberzeugends
Offentlichieitsarbeit und diz vorbildliche Vertretung dér Interessen der Mitglieder
wurce HAUS + GRUND MUNCHEN am 12. Mai 2022 wom Zentraiverbana Haus

Zuwachs__ Gesamt

01 Miinchen Bayem 820 37.258
02 Stutigart Wirtemberg 329 22.359
03 Ingolstadt  sywn 204 4388
04 Dusseldorf Nocorhein Westlalan 200 17.721
05 Heilbronn Wiritemberg 198 6642
06 Freiburg Bauken 196 5763
07 ﬁé‘!&élberg Raden 192 5916
08 GieBen Hesser 185 4081
09 Darmstadt Hessen 185 5305
10 Moers Norcrhein Westfalan 160 3699

SonnenstraBe 13/l 1 80331 Miinchen | <> 089/55141-0 | Fax 089/55141-366 | =2 info@hug-m.de | www.hug-m.de

HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Minchen und Umgebung e.V.

Namgcmnd Haus 8 Gn

R
=%

Haus & Grund

& Grund Ceutschiand als erfolgreichste Interessenvertretung ausgezeichnel.

Dr. Kai Warnecke, Prasident von Haus & Grund Deulschiand dberrichile dis
Auszeichnung aut dem Bundeskongress des Zentralvesbandas in Leipzig an
Rechtsanwait Rudoll Starzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN,

EXKLUSIV FUUR MITGLIEDER VON HAUS+GRUND MUNCHEN:
// Kostenlreie Rechis-, Stever- unt Bauberaturg

/I 24 Stundzn Sofort-Mieter-Bonitatscheck

/ Nustervertrage und Musterschreiten

{1 Lautend kostenfrei2 Updates Ober neve Urleile/Geselza

{1 Al Leistungen beseds 2b B0 Euro pro Jahr — seit 20 Jahwen unverdndent

as A b

40.000 22 38.000
Kosterfree Rechis- Spezialiserte Anwdlte  Mitglieder in Minchan
beratungen jahirtich und Steusrberaler und Umgebung

>

e}
11 420.000  39.000.000
Neue Mitglieder pro Wohnungen unid Ge- Daterbankeint:dge fir
Werkiag im Durchschnitt scheftsraume Mieter-Bonitaischeck




Miinchy
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S Nr. 39 vom 28.09.2022

in Kooperation mit
M HAUS + GRUND MUNCHEN

HAUS- UND GAUNDBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgebung o.v. -

Die Expertenrunde [R—

zum Thema:

Vergleichs-, Staffel- oder
Indexmiete?

Frau 5. aus Miinchen michte wissen, ob
sie bei der Vermietung ihrer 60 gm-Woh-
nung eine Staffelmiete oder eine Index-
miete vereinbaren soll.

Insbesondere mit Blick auf kiinftige Miet-
anpassungen erreicht uns diese Frage Andreas Storzer

sehr haufig. Bei Neuabschluss eines gﬁm LS
Mietvertrages darf die Miete — von Aus- . b
nahmen abgesehen — max. 10% Uber SIINE TR
der ortstblichen Vergleichsmiete liegen. Lag dis Miete des
vorangegangenen Mietverhilinisses (sog. Vormiete) bereits
dariiber, darf diese unverandert wieder verlangt werden.
Grundsatzlich wird die zulassige Miethdhe in Minchen durch
Berechnung anhand des Miinchner Mietspiegels ermittelt. Ist
nichts Spezielles vereinbart, ist eine Mieterhéhung nur méglich,
wenn der Mietspiegel eine hihere Vergleichsmiete ausweist.
Bei der Staffelmiete werden entweder festgesetzte Miethdhen
Zu bestimmten Zeitpunkten oder turnusmaBige Mietanpas-
sungen vereinbart. Hier muss bei der Durchsetzung jeder Staf-
fel geprift werden, ob die Miethdhe noch vom Mietspiegel
gedeckt ist, andernfalls ist die Durchsetzung trotz Vereinbarung
im Mietvertrag nicht moglich. Liegt die Miete bereits bei
Abschluss (iber dem Mietspiegel, kann es sowohl bei der Ver-
gleichs- als auch bei der Staffelmiete zu einer jahrelangen Sta-
gnation der Miete kommen. Bei der Indexmiete richtet sich
dagegen ein MieterhBhungsverlangen nach dem ,Preisindex
fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland®.
Hier bleibt der Mietspiegel bei einer Mieterhdhung auBer
Betracht. Auch eine Kappungsgrenze fir Indexerhéhungen
existiert nicht. Sind kiinftig Modernisierungen am Objekt wie
etwa zur Einsparung von Energie (Warmedidmmung, Solaran-
lage o0.4.) geplant, ist allerdings zu beachten, dass bei Index-
und Staffelmiete die Mieterhdhung wegen Modernisierung
weitestgehend ausgeschlossen ist.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € j

C = Bl L
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vom 06.10.2022

]ﬂ] HAUS + GRUND MUNCHEN

IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS UND WOHNUNG

Neue Grundsteuer - die Zeit drangt!
In Minchen miissen 800.000 Wohnungen und Grundstiicke
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m et Nr. 40 vom 05.10.2022

Expertenrunde:
Zum Thema: ,Mitteilung von Verbrauchs-
informationen gem. § 6a Abs.1 HeizKV“

Nach den neuen Bestimmungen der HeizKV muss
ich meinem Mieter jetzt regelmaBig Informationen |
zukommen lassen. Meine Mieter sind altere Herr- P
schaften, so dass diese iiber keine E-Mail Adresse in Martina
verfiigen. Mir entstehen zusatzliche Kosten fiir den westner
Briefverkehr. Kann ich diese Kosten weitergeben, Rechtsabteilung

fragt Herr Luke. HAUS + GRUND
MUNCHEN
Antwort:

Diese Frage wird derzeit in der Praxis sehr haufig gestellt. Durch die No-
vellierung der Heizkostenverordnung ergeben sich namlich neue Pflich-
ten fiir Vermieter, die weitere Kosten verursachen. Die Regelungen des
neuen § 6a HeizKV enthalten eine sog. monatliche Mitteilungspflicht
fir bestimmte Verbrauchsinformationen, § 6a Abs.1 HeizKV, sowie
eine Verpflichtung bestimmte Informationen dem Mieter zuganglich
zu machen, Abs.2 HeizKV. Wahrend letztere Pflicht dem Vermieter nur
auferlegt, den Mieter z.B. iiber WEB-Portale Informationen zur Verfiigung
zu stellen, so dass dieser die Informationen abrufen kann, verlangt die
Mitteilungspflicht, dass der Mieter aktiv iiber die erforderlichen Ver-
brauchsinformationen unterrichtet wird, z.B. per Fax, E-Mail oder wie im
Fall von Herrn Luke per Brief. Werden diese Pflichten nicht befolgt, so
kann der Mieter von seinem Kiirzungsrecht gem. § 12 HeizKV Gebrauch
machen. Selbstverstandlich entstehen durch diese seit 1.12.2021 neu
eingefiihrten Informationspflichten weitere Kosten, so z.B. Portokosten,
diese sind Bestandteil der Heizkosten und nach dem ausdriicklichen
Wortlaut des Gesetztes umlagefahig, §7 Abs. 2 S.1 HeizKV. Herr Luke
kann daher diese Kosten im Rahmen der Heizkostenabrechnung an seine
Mieter weitergeben.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.

\\\\
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vom 08.10.2022

Rudolf Stiirzer
HAUS- UND GRUNDBESITZERVEREIN MONCHEN

SGaguddaId

-

RA Rudolf Stiirzer widerspricht im Interview mit der Rundschau des Bayerischen

Fernsehens der Forderung des Mieterbundes nach einer allgemeinen Deckelung der
Indexmieten.
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Nr. 41 vom 12.10.2022

Miinch
1@ Wo chenangg,'g
"‘I.'-w

e WY, mUEnChﬂnWE‘ﬂ de
in Kooperation mit
M HAUS + GRUND MUNCHEN

HAUS- UND GRUNDBESITZERVEREIN MUONCHEMN und Umigabung & -

Die Expertenrunde
zum Thema:

Entlastungsbeschluss

anfechten?

Herr S. aus Krailling méchte Folgendes
wissen: Ich bin Eigentiimer einer Woh-
nung in Miinchen-Westend. Es gibt ver-
schiedene Beschlisse, die vom Hausver-
walter nicht durchgefiihrt wurden. Den-
noch haben meine Miteigentimer den Andreas Sturzer
Verwalter auf der letzten Eigentilimerver- Vitschaftsiunst
sammlung mehrheitlich entlastet. Wie wﬂ%ws+
bewege ich den Hausverwalter zur

Umsetzung der Beschlisse? Muss ich den Entlastungsbe-
schluss anfechten?

Die Durchfiihrung eines Beschlusses zihlt zur ordnungsgemsa-
Ben Verwaltung. Frilher konnte der einzelne Wohnungseigent(i-
mer den Verwalter direkt auf Vornahme einer bestimmten Hand-
lung z.B. der Durchflihrung eines Beschlusses verklagen. Durch
den neu gefassten § 18 WEG obliegt dieses Recht nun der
Wohnungseigentimergemeinschaft. Der einzelne Eigentimer
kann nunmehr lediglich von der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer die ordnungsgeméaBe Verwaltung verlangen. Infolge
desszen muss diese gegen den Verwalter vorgehen. Ein lang-
wieriger, umsténdlicher und teurer Weg, den die WEG-Reform
mit sich bringt. Der Entlastungsbeschluss hingegen entbindet
den Hausverwalter nicht von seiner Pflicht zur Durchfiihrung
der Beschlilsse, aber von méglichen Schadensersatzforderun-
gen, die auch aus der Nichtdurchfiihrung des Beschlusses her-
rilhren k&nnen. Sollte also ein Schaden drohen, weil etwa der
Beschluss zur Dachsanierung nicht durchgefihrt wurde und
dadurch Feuchtigkeitsschaden entstehen, sollte der Entlas-
tungsbeschluss angefochten werden. Die Klage muss innerhalb
eines Monats nach Beschlussfassung erhoben werden.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mltglladshmh'ag ab 60,- € jahrlmh
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Minchner Merkur

Minchner Merkur

vom 15.10.2022

]ﬂ| HAUS + GRUND MUNCHEN

IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS UND WOHNUNG

Neue Grundsteuer — Fristverlangerung bis 31.01.2023

In Miinchen miissen 800,000 Wohnungen und Grundstiicke
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m st Nr. 42 vom 19.10.2022

Zum Thema: Parkverbot fiir E-Autos in der
Tiefgarage

Herr Taschenbier aus GroBhadern stellt folgende
Frage:

Ich habe gelesen, dass Elektroautos bei Branden
kaum zu loschen sind. Ist es moglich, dass wir in
unserer nachsten Eigentimerversammlung be- RA Simon Koch
schlieBen, dass das Abstellen von Elektroautos in Rechtsabteilung
der Tiefgarage untersagt wird? Als Eigentiimer einer /AUS * GRUND
Wohnung mit Tiefgarage mache ich mir groBe Sorgen MUNCHEN
wegen der Brandgefahr.

Sehr geehrter Herr Taschenbier, vielen Dank fiir lhre Frage!

Seit Inkrafttreten des Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes am
01.12.2020 kann jeder Eigentiimer von der Wohnungseigentiimergemein-
schaft die Gestattung von baulichen Veranderungen verlangen, die dem
Laden von elektrisch betriebenen Fahrzeugen dienen (§ 20 Absatz 2 Nr.
2 Wohnungseigentumsgesetz). Nach dem Urteil des AG Wiesbaden vom
04. Februar 2022, Aktenzeichen 92 C 2541/21, wiirde dieser individuelle
Anspruch durch den Beschluss eines Parkverbots fiir E-Autos ins Leere
laufen. Der einzelne Wohnungseigentiimer konnte zwar die Installation
einer Lademdoglichkeit erzwingen, konnte sie jedoch anschlieRend nicht
nutzen. Damit verstoRe ein solcher Beschluss gegen ein wesentliches
gesetzgeberisches Ziel der WEG-Reform und mache einen individuellen
Rechtsanspruch zunichte. Selbst wenn die behauptete besondere Brand-
gefahr von Elektrofahrzeugen als wahr unterstellt werde, wiirde ein sol-
cher Beschluss daher nicht ordnungsgemaRer Verwaltung entsprechen.
Falls Ihre Wohnungseigentiimergemeinschaft also ein Parkverbot fiir E-
Autos in der Tiefgarage beschliefen wiirde, miissten Sie damit rechnen,
dass dieser Beschluss erfolgreich mit einer Anfechtungsklage angeqrif-
fen werden kann.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen lmmobil

@ﬁagen.
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S b s —

vom 22.10.2022

HAUS + GRUND MUNCHEN

IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS UND WOHNUNG

Neue Grundsteuer — Fristverlangerung bis 31.01.2023

In Miinchen miissen B00.000 Wohnungen und Grundstiicke

neu hewertst werden
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i g B KOLNER HALS- UND
2 GAUNDBESITZERVEREIN

YON THRER

vom Oktober 2022

Die Reform der Grundsteuer:
jetzt Grundsteuererklarung einreichen!

Im Zuge der Grundsteuerreform Inhalte:
2025 miissen rund 36 Millionen « Einflihrung in dic Grundsteuer-

Wohnimmobilien neu  bewertet reform

werden. Bereits ab 1, Juli 2022 sind  « Bewertung des Grundvermogens Grundsteuer fiir
Immobiliencigentimer:innen gehal- « Erlauterung Bundesmodell und P : .
ten, bis 31. Oktober 2022 eine Fest- Lindermodells Immoblllenelgentumer
stellungserkldrung beim Finanzamt « Frklirungs und Anzeigepfiichten und Verwalter

cinzureichen, Bet Nichteinhalten « Feststellungsvertahren flir die
droht ein Zwangsgeld bis zu € 25.000. Grundstickswerte

Die erforderlichen Angaben sind je- « Bewertung des Grundvermigens
doch nicht so einfach ermittelbar und bebauter bzw. unbebauter Grund
das Vorgehen schwierig 2u durch- stucke

schauen, Dieses Buch bietet einen « Hewerlung des land- und forst-
rechtssicheren Uberblick. Es erklirt, wirtschaftlichen Vermigens

was jetzt auf Hausbesitzer:innen und ~ « Ermittlung und Ermafiigung der
Verwalter:innen zukommt und was Stevermesszahl

die sog. Erklarung zur Feststellung « Allgemeines Verfahrensrecht
der Grundsteuerwerte filr sie be- Steverentstehung, Steuerschildner
deutet. Sic ecfabren, welche Daten

Sie bendtigen und an das Finanz- Digitale Extras:

amt Gbermitteln missen und was « Formulare und Muster

bei Verzug passicrt. Dabei gehen « Wohnflachenverordnung, Bewer
die Expertiinnen von Haus + Grund tungsgesctz

Miinchen auch aul die verschiede- « Kurranleitungen sur ErklSrung

nen Berechnungsmodelle in den ein- rur Feststellung des Grandsteuer Aworen:
zelnen Bundeskindern und auf das werts (HmbGrSt kurz) P ) oiiiads
. X y . Clawdia Finsterfin, Rudolf Stiirzer

Bundesmodell ein. Mit zahlreichen « Checldiste Elektronische Exkli- al 5
5o : 1. Aufiage 2022

Beispielen aus der tiglichen Praxis rungsabgitse mit MeinElster 216 Seiten
des Verbandes. Preis: 39,95 €
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Die bloflen Zahlen kénnen
nicht beschreiben, wie
schwer es Wohnungssu-
chende in Mdnchen tat-
sachlich haben. In unserer
Zeitung erzahlt eine Frau
vom Fach vom tagtagli-
chen Wahnsinn am
Mietmarkt.

VON NINA BAUTZ

Das Tropfeln verwandelt sich
in einen Schauver. Glicklich
ist, wer cinen Regenschirm
dabeihar. Denn so schnell
kommen die rund 40 Bewer-
ber heute nicht ins Trockene.
Bei einer Wohnungsbesichti-
gung am Montag an der
Schwabinger Rumannstrale
35 erscheint der Vermieter
nimlich einfach nicht. Wie
der einmal ein Beispiel dafur,
wie Wohnungssuchende in
Minchen im Regen stehen,

«n dieser Stadt hat die
Wohnungssuche menschen-
unwurdige Verhiltmisse er-
reicht”, sagt Mirella B. (50}
Die Diplom-Kauffrau war frii-
her Maklerin und vermittelt
mittlerweile nebenberuflich
Wohnungen — ig an
auslindische Burger, die sich
auf dem hicsigen Mietmarke
nicht auskennen. Auch im
Fall Rimannstrafe ist sie am
Montag um 15 Uhr fiir einen
Klienten vor Ort. Knapp tiber
1000 Euro warm soll die
Zweizimmerwohnung (55
Quadratmeter) kosten. Klar,
dass da viele Interessenten
Schlange stehen.

Als nach 15 Minuten nie-
mand vom Vermieter, der
Bayerischen Vi 3
kammer, auftaucht, ruft sie
dort an. Warteschleife. Als sie
um 15.20 Uhr immer noch
nicht durchkommt, versuche
sie es telefonisch beim ihr
genannten Ansprechpartner,
Auch da nur Warteschleife,
Immer mehr Wohnungsinte-

Minchner Merkur

Minchner Merkur

vom 26.10.2022

Mieter stehen im Regen

Sie wurden einfach versetzt: Wohnungsinteressenten warten am Montag vergebens im Regen auf die Besichtigung

elner Schwabinger Zweizimmenvohnung.

Wohnungsvermittierin

ressenten verlassen genervt
den vercinbarten Ort. Nach
40 Minuten reicht es auch
Mirella B. ,Das ist unprofes-
sionell und darf einem solch
groBen Unternehmen nicht
passieren. Die meisten dort
haben sich extra freigenom-

Rudolf Storzer
Haus & Grnd

men - und werden dann ein-
fach stehen gelassen.”

Man bedauere den Vorfall
~auBerordentlich”, sagt die
Bayerische Versorgungskam-
mer auf Anfrage. Der zustin-
dige Hausmeister sei leider so
schwer erkrankt, dass der

SOROR PRRCAT (), D AR, HALTTAN KRSWCTT

Volker Rastatter
Manchner Mietervecsin

Besichrigungstermin  nicht
Kurzfristig an eine Vertre
tung dbergeben  werden
konnte. Die Problemartik der
telefonischen Erveichbarkeit
mit Wartepositionen sei be-
kannt. Deshalb arbeiten wir
an einer Verbesserung, um

225

wieder eine gute Erreichbar-
keit sicherzustellen.”

Diese Erfahrung ist bei
Weitem nicht die schlimms-
te, die die Wohnungsvermitt-
lerin B. gemachr hat, ,Es wird
immer dramatischer auf dem
Mietmarkt. Familien mit Kin-
demn, Bewerber mit auslindi-
schem Namen oder Alleiner-
ziehende haben kaum mehr
eine Chance.” Sie vermittle
oft Handwerker — und selbst
wenn diese an die 2000 Euro
netto  verdienen  wiirden,
wiirden sie schikaniert. _Bei
100 Bewerbungen bekom-
men sic vielleicht zwei oder
drei Besichtigungstermine.

Die Nachfrage steige und
steige. .Selbst wenn man sich
drei Mal am Tag vom Immo-
bilienportal benachrichtigen
lasst, verpasst man die Halfte
der attraktiven Anzeigen,
weil diese wegen der hohen
Nacl bereits nach zwei
Stunden wieder herausge
nommen werden. Eigentlich
muss man stundlich nach-
sehen...” Ohne eine Plus-Mit-
gliedschaft beim gangigen
Immobilien-Portal ~— hiitten
Mieter heutzutage kaum eine
Chance, sich dberhaupt auf
dic Anzeige zu bewerben -
und die kostet im gunstigsten
Fall 12,99 Euro monatlich.

Auch Rudolf Starzer. Vor-
sitzender von Haus & Grund,
bestatigt: Viele stellen einen
Immobilienkauf derzeit we
gen der politischen Weltlage,
der Energickrise und  der
gestiegenen Zinsen zuriick.
Diese Personen dringen nun
auch aufl den Mictmarke.”
Hinzu komme, dass viele
Bauvorhaben gerade pausier
ten. Das verstirkt die Wolr
nungsnot zusatzlich.” 100 In-
teressenten oder mehr bei
einer  Wohnungsbesichti-
gung seien keine Seltenheit.

In der Not erfullen Woh-
nungssuchende fast alle For-
derungen der Makler. Den-
noch gebe es juristische Gren-
zen, mahnt Volker Rastatter
vom Munchner Micterverein.
LOft wird der Mieter nach Na-
tionalitit, Religion oder per-
sonlichen Dingen wie Kinder-
wunsch befagt. Das muss der
Mieter nicht beantworten.”
Er misse nur dariiber Aus
kunft geben, ob er mit weite-
ren Personen einzieht.

Es gibt nichts, was es nicht
gibt beim Munchner Miet-
markt-Wahnsinn,  berichtet
Mirella B.: .Mir wurde schon
von einem Makler gesagr,
dass ich die Wohnung bekd-
me, wenn ich ein, zwei Mo-
natsmicten fur thn obenr
drauf lege.”
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' Steuern sparen fiir Immobilien-Eigentumer

ALLES, WAS RECHT IST

Zuverlissige Antworten von renom-
. mierten Autorinnen und Autoren auf
alle Rechtsfragen. Beck-Rechtsberater
im dtv

LEICHT VERSTANDLICH

Die rechtlichen Themen sind einfach
aufbereitet sowie in einer verstandli-
chen Sprache iibersichtlich dargestelit,

ANSCHAULICH

Zahlreiche Beispiele, zusitzliche In-
fos, Formulicrungsvorschlage, prakti-
sche Tipps,
Checklisten machen die Ausfilhrungen
anschaulich,

CUBERSICHTLICH

Schnell und gezielt zur gesuchten Infor-
mation durch klaren Aufbau und aus-
fiihrliches Sachverzeichnis.

Grafiken und Hervorhebungen machen
die Darstellung leicht zuginglich,

AKTUELL
Auf dem neuesten Stand von Gesetz-

gebung und Rechtsprechung.

In diesem Ratgeber werden fur alle Ei-
gentiimer die steverlichen und recht-
lichen Fragen fir selbst genutzte sowie
vermietete Immobilien erliutert. Einge-
hend sind unter anderem nachfolgende
Themen behandelt:

KOLNER HALS- UND
GRAUNDBESITIERVEREIN
WON 1RAH

vom Oktober 2022

« Bau und Kauf von Immobilien,

« steverliche Forderung von
Wohneigentum,

« Besteucrung der Vermietung,

» Verkauf sowie Stevern auf die
VerduBerung von Immobilien,

» Vertrage mit nahen Angehdrigen:
Mietvertrige, Darlehen und
Arbeitsvertriige,

« Vererbung und Erbschaftssteucr
sowie vicles mehr

Zahlreiche Beispiele und Tipps aus der
Praxis erleichtern die praktische Umset-
zung und helfen Fallstricke zu vermei-
den,

Autorinnen:

Dr. Ulrike Kirchhoff ist Vorsitzende
des Landesverbands bayrischer Haus-,
Wohnungs- und Grundbesitzer e.V. und
hat bereits zahlreiche Beitriige zu The-
men rund um Immobilien verdfient-
licht.

Claudia Finsterlin ( vormals Ziegelmay-
er) ist Fachanwéltin fir Steuerrecht und
Partnerin in der Kanzlei Finsterlin &
Hopfensperger in Minchen. Sic ist seit
tiber 25 Jahren Beraterin tm Haus- und
Grundbesitzerverein - Miinchen  und

Umgebung e.V. mit Schwerpunkt Erb-
und Steverrecht.

Steuern sparen
fiir Inmobilien-
Eigentiimer

| Somachen Sie ale Kooten
| und Asfwendunges richtig galiead i
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Miet-lrrsinn
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Schikane bei der Wohnungssuche — Insiderin berichtet

Munchner Mieter
stehen im Regen

as Tropleln verwandelt

sich in cinen ficsen

Schauer, Ghicklich ist,
wer einen Regenschirm dabel
hat. Denn so schnell kommen
dic rund +0 Bewerber heute
nicht ins Tro-
ckene. Bei ol
ner Waeh-
nungshesichti-
gung am Mon-
fag In  der
Schwabinger
Rimannstra-
Be 35 erschien
nimlich  der
Vermieter ein-
fach aicht. Wieder cinmal ¢in
Beispicl daltr, wic Wohnungs
suchende in Minchen im Re-

vermittienn
Mirela B.

pen stehen
SAn dieser St hat die
Wohoungssuche  menschen-

unwirdige Verhalinisse er-
reichn”, sagt Mirella B, (50).
Dic Diplom-Kauffrsu war
friither Maklerin und vermit-
wit mitderweile nebenberul-
lich Wohnungen - vorrangig
an ausliindische Burgor, dic
sich ouf dem hicsigen Miet-
markt nicht auskennen. Auch
im Fallder RUmannstraic war
sic am Montag um 15 Uhr fur
einen Klienten vor Ort. Knapp
Uber 1000 Euro warm soll dic
Zwei-Zimmer-Wohnung (55
Quadrutmeter) kosten, Klar,
dass da vicle Interessenien
Schlange stehen ...

Als nach 15 Minuten nic-
mand vom Vermicter, der Bay-
erischen Versorgungskammer
auftoucht, ruft sic dost an.
Warteschieife. Als si¢ um
15.30 Uhr immer noch nicht
durchkommt, versuchl sie ¢s
telefonisch beim ihr genann-
ten Ansprechpartner. Auch da
nur  Warteschleife.  Immer
mchr Wohnungsinteressenten
verdassen genervt den verein
barten Ort. Nach 40 Minuten
reicht s auch Mirella B Das
ist unprofessionell und darf
cinem solch grofien Unternch-
men nicht passieren, Dic meis-
ten dort haben sich extra frei-
genommen - und werden dann
cinfach stehen gelassen ...

Man bedauere den Vorfall
Auberordentlich”, sapt  die
Bayorische Versorgungskam-
mer auf (-Anfrage, Der zu-
stiindige Hausmeister sei lei-
der o schwer erkrankt, dass
deranstehende Bessichtigungs-
termin nicht kurzfristig an ci-
ne Vertretung (bergeben wer-
den konnte. Dic Problematik
der telefonischen Errcichbar-
kelt mit Wartepositionen sei
bekannt. . Deshalb arbeiten
wir aa ciner Verbesserung (),
um wieder cine gute Errcich-
barkeit sicherzustellen. ™

Diese Erfahrung st bei
Weitem nicht die schlimmste,
die diec Wohnungsvermittlerin
gemacht hat. L Es wird immer

senten bei
dem Besichti-
gungstemin

am Momag
L

..‘ Einfach ver-
* setzt: Interes-

Auch Rudolf Stiirzer, Vorsitzender
von Haus & Grund, bestitigt diec im-
mer schlimmer werdenden
am Monchner Mictmarkt, Vicle stel-
len einen Immobilicnkauf derzeit we-

gen der politischen Wdlhge.dazin’:

gielmse und der
zurbck. Diese Personen ¢

wuch aufl den Mictmmky” Hinzu u~

me, doss vicle

dramatischer auf dem Minch-
ner Mictmarkt. Familicn mit
Kindern, Bewerder mit aus-
landischem Namen oder Al-
lcincrzichcade haben  kaum
mehr cine Chance™ Sie wer-
mitthe oft Handwerker — und
selbst wenn diese an dic 2000
Euro netto verdienen wilrden.
witrden sic schikaniert. |, Bei
100 Bewerbungen bekommen

Bauvorhaben gerade
«Das venstiirkt dic Woh-
nungsnot zusitzlich.” 100 Interessen-
knod«nuhbe&deohnuw
sichtigung scien keine Sclienheit. In - Rastatter

sie viclleicht zwei oder drei Be-
sichtigungstermine.™

Die Nachfrage nach Mics-
wohnungen in der Stad: steige
immer weiter, . Sclbst wenn
man sich dreimal am Tag vom
Immobilienportal benachrich-
tigen Lisst, verpasst man dic
Hilfte der attrakiiven Anzci-
gen, weil diese wegen der ho-
hen Nachfrage bereits nach

Links: Rudod Stirzer, rechts: Volker

Fotos: Jentz, Krawcop

zwei Stunden wicder heraus-
genommen werden, Eigentlich
muss man stundiich nachse-
ben ...~

Ohne cine Plus-Miglicd-
schaft beim gingigen Immobi-
lien-Portal hitten Micter heut-
rutage Kaumeine Chance, sich
Ubcrhaupt suf dic Anzcige zu
bewerben - and die kostet im
gunstigsten Fall 12,99 Euro

ner Mieterverein, , Oft wird der Micter
nech Nationalitit, Religion
stalichen Dingen wie Kluduwmh
bdq.t.Damda Micter picht be-
antwonien.” Er misse our darGber
Auskunft geben, ob er mit weiteren
Parsonen cinzicht. Im Finanzbercich
derfe der Makler lediglich nach Ver-
diznst und Festanstellung fragen sowie
cine Schufa-Auskunft verfangen, NSA

oder per-

monatlich!

Es gibt nichts, was es nicht
gibt beim Muonchner Mict-
markt-Wahnsinn - berichtet
jedenfalis Murclla B:  _Mir
wurde schon von cinem Mak-
ber gesagt, dass ich die Woh-
nung bekdime, wean ich cin,
zwei Monatsmicten for ihy
obendrauf bege ...

NINA BALTZ



Nr. 43 vom 26.10.2022

Miinch
@ Wor, nenan;',_‘;’,;
“K{

Sl ___._
e WWw.muenchenweit.de

in Kooperation mit
A HAUS + GRUND MUNCHEN

HALE. WD Gwnmmm MUNCHEN und Umpebung oV .

Die Expertenrunde
zum Thema:

Testament

Herr F. hat folgende Frage: Ich hatte ein
notarielles Testament erstellt. Nachdem
ich inhaltlich nicht mehr einverstanden
war, habe ich es widerrufen. Jetzt wire
fch mit dem Inhalt doch wieder einver-
standen machte aber nicht noch einmal
Beurkundungskosten auf mich nehmen.

Reicht es, wenn ich unter das damalige Ayrmﬁ%n:r#mmnayer

notarielle Testament wieder meine Rachtzabteiung

Unterschrift setze. HAUS + GRUND
MUNCHEN

Diese Frage kann mit einem Beschluss

des Oberlandesgerichts (OLG) Miinchen (26.1.2022 31 Wx
441/21) beantwortet werden. Der Widerruf eines Testaments —
ob ein handschriftliches und damit eigenhdndiges Testament
oder ein notariell beurkundetes Testament —flihrt in jedem Fall
dazu, dass dieser darin geduBerte Wille nicht mehr wirksam
ist. Soweit man diesen Willen wieder ,aufleben® lassen
méchte, muss man ein neues” Testament erstellen und dabei
die gesetziich vorgeschriebenen Formvorschriften beachten.
Soweit Sie sich die erneut anfallenden Beurkundungskosten
ersparen wollen, ist es notwendig, den gesamten damals
erstellten Text des notariellen Testaments insgesamt hand-
schriftlich nieder zu schreiben und zu unterschraiben. Wie das
OLG auch entschieden hat, kann ain notarielles Testament
durch Unterschrift nicht mehr aufleben, wird alsc nie mehr
wieder wirksam,

In dem zu entscheidenden Fall lag mit Ausnahme des unwirk-
samen Testaments kein Testament mehr vor, sodass das Nach-
lassgericht den Erbfall nach den gesetzlichen Erbfolgerege-
lungen entschieden hat. Ob diese Erbfolge im Sinne des Erb-
lassers war, ist nicht bekannt. Die Unwirksamkeit von letztwil-
ligen Verfligungen (Testament) wird leider erst nach lhrem Tod
festgestellt, also zu einem Zeitpunkt, wo Sie keinen Einfluss
mehr nehmen kénnen. Um dies zu verhindemn, sollten Sie bei
Unsicherheit in jedem Fall zu Ihren Lebzeiten einen Fachmann
konsultieren.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
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ANZEIGE

So schutzen Sie lhr Eigentum
HAUS + GRUND: Neues Buch , Einbruchsicherung”

MUNCHEN - HAUS + GRUND MUNCHEN
und der Haufe Verlag haben das Buch ,Ein-
bruchsicherung” herausgebracht. Das Vor-
wort stammt vom ehemaligen Minchner Poli-
zeiprasidenten Hubertus Andra.

.Von besorgten Burgerinnen und Birgern
wird immer haufiger die Frage gestellt, wie
man sich effektiv vor einem Einbruch schit-
zen kann”, berichtet Mitautor Rechtsanwalt
Rudolf Stirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND
MUNCHEN. Die Befolgung bestimmter Grund-
regeln, so z. B. bei jedem Verlassen der Woh-
nung Fenster und Tiren zu verschlieBen, sollte
eine Selbstverstandlichkeit sein — niitzt aber
wenig, wenn Turen und Fenster einem Einbre-
cher keinen Widerstand bieten. , Eine normale
Terrassenttre ist in 10 Sekunden auf”, so ein
Experte der Minchner Polizei. Solche , norma-
len” Turen und Fenster d. h. ohne besonderen
Einbruchschutz sind in tber 90% der Hauser
und Wohnungen verbaut. ,Da es bei uns -
anderes als z. B. in den Niederlanden — auch
flr neu hergestellte Turen und Fenster keine
gesetzlichen Vorgaben fir einen bestimmten
Einbruchschutz gibt, kénnen die Hersteller
hier unauffallig sparen”.

Dieses Buch soll Eigentimer, Vermieter und
Mieter animieren, den Einbruchschutz ihres An-

Einbruchsicherung,
Autoren;

RA Rudolf Starzer,
Dipl.-Ing. Stefan
Onischke,

160 Seiten,

14,95 Euro,
Bestell-Nr.: 16052-
0001, ISBN 978-3-
648-10768-3
Haufe-Medien-
gruppe Freiburg
Mdnchen,

www. haufe.de

g S S e e

Einbruchsicherung

A (g — - S o S

Die Autoren - Rechtsanwalt Rudolf Stlrzer,
(rechts), Vorsitzender von HAUS + GRUND MUN-
CHEN, und Dipl.-Ing. Stefan Onischke. Fotos: fkn

wesens kritisch zu priifen z. B. ob bei Taren und
Fenstern hochwertige Pilzkopfverriegelungen
oder nur wirkungslose Rollzapfen verbaut sind.
Der Unterschied wird auf Seite 54 ff. u. a. mit
Videos Uber simulierte Aufbruchversuche erldu-
tert. Dartber hinaus informiert das Buch Gber
samtliche Mdglichkeiten und die Kosten von
mechanischen und elektronischen Sicherun-
gen, wie diese Kosten mit staatlichen Zuschis-
sen und steuerlichen Vorteilen gesenkt werden
kénnen und was bei Nachristungen, z. B. mit
einer VideoUberwachung in rechtlicher Hinsicht
zu beachten ist. Ferner, wie durch geschicktes
Verhalten einem Einbruch vorgebeugt werden
kann; aber auch dariber, was im Schadensfall
zu tun ist, um einen evtl. Versicherungsschutz
nicht zu gefahrden.

54.236 Wohnungseinbriiche wurden im Jahr
2021 bundesweit registriert. Die Bekampfung
der Wohnungseinbruchkriminalitdt geniefB3t
nach wie vor hohe Prioritat bei der taglichen
polizeilichen Arbeit. Mittlerweile gehort eine
landertibergreifende und auch internationale
Zusammenarbeit in diesem Bereich zur gangi-
gen Praxis. Der Gesetzgeber reagierte auf die
steigende Zahl von Wohnungseinbriichen mit
einer Strafverscharfung. Seit 22. Juli 2017 wird
diese Straftat mit einer Freiheitsstrafe von min-
destens einem Jahr geahndet.
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HAUS + GRUNI

IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND L

Neue Grundsteuer: Fristverlangerung bis zum 31. Ja
In Miinchen mussen 800.000 Wohnungen und Grur

Bayern hat sich bei der vom Bundesverfassungsgericht bereits im Jahre
2018 geforderten Neuregelung der Grundsteuer fiir das sog. Flichenmao-
dell entschieden. Bemessungsgrundlage fir die Grundstever ist danach
ausschlieflich die Fliche des Grundstiicks sowie die Flachen des Gebaudes
und die Art der Nutzung. Wert und Lage des Grundstiicks sowie Alter und
Zustand des Gebdudes spielen keine Rolle. letzt ist die Frist fiir die Abgabe
bis zumn 31. Januar 2023 verlingert worden.

Flichenmodell kontra Bundesmodell

Im Gegensatz dazu werden die wertabhdngigen Modelle in anderen Bundes-
ldndern bel steigenden Immoblienpreisen 2u laufenden Steuererhdhungen
fihren und infolge der standigen Veranderung der Preise einen immensen
Werwalungsaufwand durch laufende Neubewertungen der Grundstiicke er-
fordern. Gerade weil es die Verwaltung schan bisher nicht geschafft hat, die
insgesamt 36 Millicnen Immobdien im Bundesgebiet neu zu bewerten, hat
das Bundesverfassungsgericht die derzetige Grundsteuerregelung wegen
den nicht aktualisierten und daher veralteten Werten fir verfassungswidrig
erklart.

Auch Mieter profitieren vom Fldchenmodell

Ferner hatte ein wertabhingiges Modell in Bayern zu einer deutlichen Erhd-
hung der Grundsteuer, in Gebieten mit hohen Boderwerten wie 2.B. im Grol-
raum Marnchen zu einer Verviefachung geflbrt,

Dies hitte auch die Mieter in Bayern und inshesandere im Grofraum hin-
chen mit hohen und stindig steigenden Bodenwerten stark belastet, da die
Grundstevuer als Betriehekosten auf die Mieter umgpelegt werden kann. Haus-
eigentiimer und Mieter ddrften sich daher darliber einig sein, dass das bay-
erische Flachenmodell die sozizl vertraglichere Alternative rum Bundesmo-
dell ist. Zur Ermittlung der neuen Grundsteuer missen aber auch in Bayern
simtliche Grundsticke und Wehnungen neu bewertet werden. 'Wann und
auf welche Weise dies 2u erfolgen hat, ist im Bayerischen Grundsteuergesetz

[BayGranG) vom 10.12.2021 (GVEl 2021 5. 638) festgelegt, Allein im Stadtge-
biet Munchen stehen ca. 800,000 Wahnungen und Grundsticke zur Neube-
rechnung aus.

Hauptfeststellung zum 01.01.2022

Obwohl dis derreitige Grundsteuer noch knapp drei lahre bis zum 31,12, 2024
gilt, wurde die Bemessungsgrundlzge fir die neue Grundsteuer einmalig zum
Stichtag 01.01.2022 festgesetzt (sog. Hauptfeststellung). Sie muss allerdings
nur dann angepasst werden, wenn sich Flachengroe oder Grundsticksnut-
zung dndern (At & Abs. 1 BayGr5tG). Anderungen der Verkehrswerte des
Bodens oder des Gebdudes erfordern keine Anpassung.

e Aufforderung an die Eigentlimer zur Abgabe der FeststellungserklZrung
durch das Bayerische Landesamt fir Steuern werden derzeit verschickt
[Art, & Abs. 5). Die Steuererklarungen missen dann an 01.07. bis spitestens
31.01.2023 (iber die Stever-Onlineplattform ELSTER oder in Papierform (Har-
tefallantrag beim zustandigen Finanzamt erfordedich!) eingereicht werden,
Die bayerischen Vordrucke stehen ab 01.07.2021 im Internet sowie in
den Servicezentren der bayerischen Finanzamter bereit. Mustervordrucke
kinnen schon jetzt unter  hitps://fwwwverkuendung-bayern.de/files/
baymblf2022/162 /baymbl-2022-162 pdf sbgerufen werden,

HAUS + GRUND Miinchen wird seine Mitglieder bei der Erstellung der
Steuererkldrung beraten und unterstiitzen: Bei Nicht- oder verspateter Ab-
gabe der Steuererdldrung kann ein Verspatungsrusschlag festgesetet (§ 152
A0 und / oder die Besteuerungsgrundlagen geschatzt werden (§ 162 AD).

Welche Daten miissen angegeben werden?

Anzugeben in der Erdlarung ist die Fliche des Grundstiicks, die Flache des
Gebdudes sowie die Art der Nutzung Die Fliche des Grundstiicks it i.d.R.
dem Grundbuchauszug bew. dem notariellen Kaufvertrag zu entnehmen; bei
Eigenturmswohnungen anteilig aus dem 1.000-Antel lut Teillungserkldrung zu

Grundsteuer fiir
Immobilieneigentimer
und Verwalter

Autor:innen

Der Ratgeber
zur neuen Grundsteuer

Mit diesem Buch informieren wir Sie u.a, darlber, welche Daten lhrer Immobilie Sie fir Ihre Grund-
steuererklirung bendtigen, wie Sie diese beschaffen kdnnen und in Ihre Steuererkldrung eintragen,
die wollstandig und fristgerecht bis spatestens 31.01.2023 an dasFinanzamt (bermittelt werden muss,

Claudia Finsterlin, Fachanwiltin fir Steuerrecht, Beraterin bei Haus + Grund Minchen
Rudalf Stirzer, Rechtsanwalt und Vorsitzender von Haus + Grund Mianchen

ISEM 978-3-648-16634-5 | Bestell-Nr. E16092

200 Seiten | Buch: 39,95 €
Erhaltlich bei HAUS + GRUND MUMNCHEN, in Ihrer Buchhandlung oder im Haufe Shop unter:
werw, haufe deffachbuch

0800 50 50 445 (Anruf kostenlos)

16 www.immostarde - Ausgabe 485 (22/2022]

230



immostarde

vom 28.10.2022

) MUNCHE

JM HAUS UND WOHNUNG

www.hug-m.de

nuar 2023

dstiicke neu bewertet werden

errechnen. Die Flache des Gebdudes ist bai Wohnnutzung dic Wohnflache
i.5.d. Wohnflachenverordnung. Danach sind Wohnflachen alle Flachen inner-
halb der Wiohnung sowie Wintergarten, Balkone und Terrassen, Ferner gilt als
Wohnflzche auch das hausliche Arbeitszimmer Nicht zur Wohnflache gehd-
ren grundsatzlich Kellerraume, Abstellrdume, Waschraume, Heizungsraume
w A, Flichen unter einer lichten Hohe von mindestens 2 m sind voll, Fldchen
urter einer lichten Hohe awischen 1 mund 2 m sind zur Halfte anzurechnen.
Balkon- und Terrassenflachen werden i.d.R. mit einem Viertel, hichstens je-
doch zur Halfte der Wohnflache zugerechret.

Wo findet man die Daten?

Die mafgeblichen Wohnflachen kiinnen, soweit zwischenzeitlich keine bau-
lichen Anderungen vorgencmmen warden sind, der i.d.R. dem Bauantrag
belliegenden Waohrflzchenberechnung entnommen werden; bei Eigentums-
wannungen sind sie Ld R, in der Teilungserkldrung genannt oder aus den
Hausgeldabrechnungen der Verwaltung ersichtlich. Bei einar Nutzung nicht
U Wohnzwecken ist die Nutzfliche des Gebaudes malfgeblich. Die jewsili-
gen Flachen werden auf volle Quadratmeter nach unten abgerundet [Art. 2
Abs, 5], NutzflZchen von Garagen, die in rdurmlichem Zusammenhang zu der
Wohnung 2u stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind, bleiben bis zu einer
Flache von insgesamt 30 m® aufler Ansatz (Art. 2 Abs. 1, 2).

Daten im Internet — Der Bayern Atlas
Die Vermessungsverwaltung stellt vom 0L07. bis 31.12.2022 Daten der

Mietvertrage und Musterbriefe zum Download -
immer auf dem neuesten Stand der Rechtsprechung:

* Mietvertrage 10r Wohnraum, Geschaftsraum und Garage

» Sebstamsoundt fir Mistinteressanten

* Muiterbriefe 10r Batriebskosterabeechnung, Mieterhdhung,
Modermigienung, ete.

24 h erreichbar.

Bonititscheck fiir Mietinteressenten
rund-um-die Uhr

» Migter-Bonitatsprifung anling mit der Datenbank
der Wirtschaftsauskunit Brgel  (ca. 39 Millianen Daten)
* Ergebais in wenigen Minwsen: 10.-€ pro Aolrage

Online-5eminare

*+  Lnsar Seminarangebat finden Sie auf
unsener Homepage urter  Veramstaltungen®

Anmeldung jetzt Online

Flursticke zum Hauptfeststellungszeitpunkt kostenlos dber den sog. Bayern
Atlas (www.bayernatlas.de) ch. eine allgemein zugdngliche Internetan-
wendung zur Verfugung, der u.a, die Aursticksnummer, die amtliche Flache
sonde die tatsachliche Nutzung mit den zugehorigen Flachenanteilen (Art. 10
a Abs, 25, 1) entnommen werden kann. Dabei hat der Eigentimer das Recht,
jederzeit ohne Angabe von Grinden gegen die Vierdffentlichung won Deten
seines Flurstiicks Widerspruch einzulegen. Widerspricht der Eigentimer, hat
eine Verdffertlichung der entsprechenden Daten des Eigentidmers durch die
Vermessungsverwaltung in der Internetarwendung flr die Zukunft zu unter-
bleiben (Art. 103 Abs. 25,2, 3).

Weiterer (voraussichtlicher] Ablauf:

Bis Ende 2023: Erlzss der Grundsteuerwertbescheide auf Basis der abge-
gebenen Erddarungen. Bed Einspruch gegen eine zu hohe Bewertung muss
die gesetzliche Monatsfrist beachtet werden. Vorsicht: Nicht auf den spé-
teren Grundsteusrbescheid der Stadt brw Gemeinde warten

1. Halbjahr 2024: Anpzssung der weiteren Rechengrundlagen an die Be-
wertungsergebnisse (Stevermesszahlen, Hebesarze).

2. Halbjahr 2024: Neue Messbetrags- und Grundsteuerbescheide.

Ab 1. Januar 2025: Grundsteuer bestimmit sich ausschlieflich auf Grund-

lage der neuen Berechnungen,

Online Anmeldung fiir alle
Fachseminare rund um lhre Immobilie

N

* LUinser Semenarangebot finden Sie auf unserer
Homepage unter Meraaulahungen”

Prasenzseminare

Avmeldurg jetzt Orine

Neuer Mitgliederservice:

Telefonische Abendsprechstunde

Der Mitgiedersendce von HALS + GRUND MONCHEN wurde nochmak enweitert
ZusatAich 2u den bisherigen Telefonzeiten kinnen sich die Mitclieder ab solort
montags bis freitags (auller donnerstags) in der Zeit ver 16:00 bis 15:00 Uhr
teleforizch beraten lssen. Telefonische Beratung unter 089V55141-300

Vormittag: Montag bis Freitag .00 bis 12.00 Uhs

Machmittag:  Montag bis Donnereta 13:30 bis 16:00 Uhe
Freitag 13:30 bis. 15:45 Uhs

New: Montag bis Ereltag 16,00 bis 15:00 Unr
{auBer Dornerstag)

Persénliche Beratung

Eine perstriiche Beratung findet aulgrund der aktuelen Situation nur nach telefonischer
Terminvrginbarung (Telefon 089/55141-3T1) statt

Sonnenstrafe 13111 1 80331 Miinchen | & 089/55141-0 | Fax 089/55141-366 | = info@hug-m.de | www.hug-m.de

17
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DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA: —- '
Die Voraussetzungen fiir die 'R
Steuerbefreiung Familienheim </

Frau F. aus Miinchen hatte folgende Frage:

Ich habe nach dem Tod meiner Mutter die Steuerbefrei-
ung ,Familienheim” geltend gemacht. Ich wiirde nun
gerne ukrainische Fliichtlinge aufnehmen. Gefahrde ich RAin/StBin Agnes
damit diese Steuerbefreiung? Fischl-Obermayer

Rechtsabteilun
Sehr geehrte Frau F., das ist eine sehr gute Frage. Nach- HAUS+GRZIN§

dem Sie das Familienheim Ihrer Mutter von Todes wegen piiNCHEN
erhalten haben, kdnnen Sie die Befreiung geltend machen,

wenn Sie innerhalb einer bestimmten Frist nach dem Tod

eingezogen sind, die Wohnflache 200 m? nicht iibersteigt und Sie innerhalb
der nachsten 10 Jahre nach dem Tod diese Nutzung aufrecht erhalten. Diese
10-Jahres-Frist wiirde lhrerseits nicht eingehalten werden, wenn Sie beispiels-
weise das Familienheim vermieten oder verduRern.

Eine entgeltliche Aufnahme (also mit Vereinbarung eines Mietvertrags) wird
die Steuerbefreiung in jedem Fall gefahrden. Auch eine Kostenerstattung,
ob durch die Fliichtlinge oder durch eine Behdrde oder Dritte, sehen wir als
kritisch.

Einen dhnlichen Fall hatten wir in unserer Kanzleiberatung. Wir haben in
diesem Fall vor der Umsetzung direkt mit dem zustandigen Finanzamt Erb-
schaftsteuerstelle Kontakt aufgenommen. Dort wurde mitgeteilt, dass es
keine allgemeine Anweisung geben wiirde. Nachdem die Mandantin bereit
war, auch keine Kostenerstattung geltend zu machen, wiirde man in diesem
individuellen Fall kein schadliches Ereignis unterstellen, die Steuerbefreiung
wiirde weiterhin gewahrt werden. Anlasslich dieses Gesprachs wurden wir
darauf hingewiesen, dass stets mit dem zustandigen Sachbearbeiter Kontakt
aufgenommen werden sollte, um dies im Vorfeld zu klaren. Das wiirden wir
auch in Ihrem Fall dringend anraten. Das schadliche Ereignis fiihrt dazu,
dass die Steuerbefreiung fiir immer wegfallt. Aufgrund der immens hohen
Steuerwerte kann dies zu einem finanziellen Desaster fiihren, das trotz der
gebotenen Hilfsbereitschaft in jedem Fall vermieden werden sollte.

Kostenfreie Rechts— Steuet- und Bauberatung fiir Mltglledet in
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BURGER
tZ ANWALT

oas FORUY vom 28.10.2022

MIETVERTRAGE
Darf ein anderer einziehen?

Wir besitzen ein Mietshaus, in dem eine
Wohnung frei wurde. Diese hat eine Familie
angemietet. Nun haben wir festgestellt,
dass diese gar nicht eingezogen ist, son-
dern die Wohnung einem Verwandten Uber-
lassen hat. Den wollen wir aber nicht als
Mieter. Konnen wir den Vertrag kindigen?
ERMA 5. (66), MUNCHEN

Diesen ver- .
zwickten Fall Mi EtVertra
legten wir un- g
serem Exper-
ten Rudolf
Stiirzer  vor.
Der Jurist ist
Vorsitzender
von Haus und Grund Miinchen. Er schreibt:
.Ein wichtiger Grund, der den Vermieter zur
fristlosen Kiindigung des Mietverhiiltnisses
berechtigt, liegt unter anderem dann vor,
wenn der Mieter die Wohnung unbefugt ei-
nem Dritten tiberlisst. Mietet ein Mieter eine
Wohnung von vornherein mit der Absicht, sie
niemals selbst zu bewohnen, sondern einem
Dritten — auch einem engen Verwandten —
zum Gebrauch zu Giberlassen, rechtfertigt dies
eine Kindigung des Vermieters wegen unbe-
fugter Gebrauchsiiberlassung.” Rudolf Stiir-
zer verweist auf einen Fall, der kiirzlich vor
dem Landgericht Berlin verhandelt wurde
(Az. 65 5 202/21). Hier hatte eine Mieterin
eine Wohnung angemietet, wobei sie bereits
zum Zeitpunkt der Anmietung die Absicht
hatte, diese ihrem Bruder zu tiberlassen. Die
Mieterin selbst bewohnt gemeinsam mit Ehe-
mann und Kindern eine andere Wohnung.
Das Landgericht Berlin stellte klar, dass ein
Anspruch auf Genehmigung einer Unterver-
mietung nicht vorliegt, da dieser voraussetzt,
dass fiir den Mieter ein berechtigtes Interesse
an der Untervermietung nach Abschluss des
Mietvertrages entsteht. Die beklapte Miete-
rin im verhandelten Fall hatte ihren Lebens-
mittelpunkt jedoch nie in der gemieteten
Wohnung begriinden wollen. Dies berechtigt
den Vermieter zur fristlosen Kiindigung.

Foto: Armin Weigel/dpa
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RUND MUNCHEN

ERUNDBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgebung e.V.

Die Expertenrunde e

zum Thema:

Kostenbeteiligung an der
Tiefgaragen-Instand-

setzung

Frau K. aus Miinchen fragt Folgendes }
an: Ich bin Eigentiimerin einer Wohnung

in einer Wohnanlage, unter der sich eine
sanierungsbediirftige Tiefgarage befin-

det. Ich habe selbst keinen Tiefgaragen- Andreas Stirzer
stellplatz. Auf der letzten Eigentiimer- Wirtschaftsjurist
versammiung wurde die Sanierung der g%ﬁﬁg%iﬁg;g&us +
Tiefgarage mit Kostenbeteiligung der
Wohnungseigentiumer beschlossen. Ist diese Kostenbeteili-
gung rechtens? Muss ich wirklich mitzahlen?

Bedauerlicherweise lautet die Antwort in lhrem Fall: Ja, Sie
mussen sich an den Kosten der Betonsanierung beteiligen,
auch wenn Sie nicht Eigentiimer eines Stellplatzes in der Tief-
garage sind. Grund hierfur ist § 5 Il WEG. Dieser besagt, dass
Teile eines Gebaudes, die flr den Bestand oder die Sicherheit
erforderlich sind, nicht im Sondereigentum stehen kénnen.
Das bedeutet, dass insbesondere tragende Beton-Elemente
wie etwa tragende Mauern, Saulen oder Geschossdecken,
die fur die Statik und die Standsicherheit des Gebaudes not-
wendig sind, zwingend im Gemeinschaftseigentum stehen.
Damit liegt fir diese Gebaudeteile die Gesamtverantwortung
sowohl bei den Stellplatz- als auch bei den Wohnungseigen-
timern gemeinschaftlich. Die Kosten fur die Instandsetzung
sind dann entsprechend nach dem jeweils geltenden Kosten-
verteilungsschlussel aufzuteilen.

Kostenfreie Rechtis-, Steuer- u. Bauberatung
fur Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
Infos unter: Haus + Grund Munchen,
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VON HARALD FREIBERGER

AMeincds Ok :

= Klura , 34, wohnt
mit throm Fround in sfnem Heos am Am-
mersee, das thr Opa vor fast 70 Jahren ge~
baut hat. Schon seit Langerem will thre
Mutter ihr das Haus Oberschreiben, Denn

-

schlimm, JDas kom (s uns schr Gberra:
schend”, sagl er. JWir haben vinige Falle

hoet und mnd aul Steigerun-
gendar Immobllionsrerte um 30 big 50 Pro-
zent gekommen' Seine Kanzlel Noerr in
mehm hat dic Mandamm dariiber In-

Manch

cine vorzeitige Schenkung spart spiter
Erbschaftstever. Var zwei Wochen gingen
beide deawoegen zum Steverberater. Der
=agte uns, dass wir vielleicht gerade noch
rechizeitig gekommen sind®, erzihit Klara
Obermeicr, die cigentlich anders helfis,
Von 1 Januar an wirden Immobilien steu-
crlich viel hsher bewertet, und das habe

Auswirk auf die Erbischaflt-
und Schenkungsteuer. Deshalb muss jetzt
alles sehir schoell gehwrs Obermeier undih-
v Mutler missen dax Haux bowerten lax-
sen und sinen Termin boim Notar susma-
chen.

Termine bel Notaren
und Steuerberatern sind
herelts knapp

Grund fiir die
("lwlx, du ven dvr

¢ Eile ist ein newes
lwnlli:hkvil biskher
ban at, Krst
Im 'inpwmbn brachte dio Hundesrogio-
nang das Jahresstouergesetx 2022 auf den
Weg. Es enthillt neben cinigen Wohlaten
auchden Passus der Vorschyif-
ten der Grundbesitzbewertung®. Und der
hat ox In sich. Es Undern sich aine Hothe
von Stedlschrauben, mit donen Hiuser und
Wohnungen steuerlich bewertet werden,
Dadurch wird es von 1. Januar an viel teu-
rer, elne immobllic zu yerschenken oder
 vererben
Der Minchner Rechisanwalt Walfram
Theiss ist ex gewohnt, dass sein Job stres-
s wird, wenn es aul dax Juhresende su-
gubt. Diesmal aber it ea besondera

berlegt jetat, scinc
Immobilic noch vor Gem 31 Dy b

meTen \ vom 14.11.2022
‘W

Hilfe, ich

erbe ein Haus

Von 2023 an wird es drastisch teurer, elne
Iimmobilie zu Obertragen. Bel Betroffenen,
Steuerberatern und Notaren

herrscht gerade Torschlusspanik

So nimmt das Finanzamt kinfug an,
dass eine Wohnimmobilie 80 statt bisher
70 Jahtw genutst wird. Dadurch Gllt die

FOMG MMCE (e 2

plizivrt. Bisher et der Sachwenfakior jo
nach Reglon und Immobilie bed 0,9 bis 1,1,
h‘mﬂlg soll or 1,3 bix 1,5 betragen. Klingl

Minderung des Altorswerta geringor aus,
und der Restwent stelgt. Am stirkston wir-
ken sich die Anderungen des sogenannton
Sachwert{oktors aus. Dicser soll dic Markt-

lage abdild tmdwkdml-:ndomhdcm

Gibertragen®, sagl er. Dic Gbliche Jah d
rluye bed Anwilten und Notaren wird dies-
ders kraxs dalh

und beredts knapp:  Zwes Notare In Starn-
berg haben mir gesagt, dass sic absolut
nichts mehr fred haben®, sagt Klara Ober-
meier.

Sich jetzt tubecilen, kann lohnend sein:
Fiir Erben und Beschenkte kann der Unter-

der L bilie multi-

So wird ein Haus kiinftig bewertet

Eespleirechneng: Frestehendes Enfamsbenhaus,
mnmz‘omw 700 m Grund-
iafiiche, Bodesachtwert. 50 €'
002 un

v v

Bnioure

xhlcd vinen finf- - oder sogar b lll-

b i wine
lhv«mdﬂmﬂdemx Januar (berschrio-
ben bekommen. Das zeigt ein Belspiel, das
der Anwalt und Steuerbierater Iring Christ-
opclt von der Kanzlel Peters, Schinberger
& Pantner in Minchen far dic SZ rechnete
{siehe Grafik): Bin Einfamilionhaus mit
220 Quadratmeter Wohnfliche und 700
Quadratmeter Grundstick wird nach der
alten Regelung mit 4587 505 Buro bewerted,
voo 2023 an sind ex 785704 Furo ~ vine
Stetgerung um 61 Prozent, Wird das Haus
an ¢in Kind Gbertragen, fuhrt diex dazu,
dass dio Schepkungsteuer von 9625 auf
57855 Buro stelgs.

Vererben oder verschenken Elsern clne
selbstgenutzte  Immobdilic an  Kinder,
rchaut das Finanzamt xunichst, ob os Ver-
geschswerte aus Verklufen in der Umgo-
bung gibt. Hhuflg Ist das nicht der Fall
Dann legt das Finanzamt wie In der Bei-
spieirechnung das sogenanmte Sachwert-
verfahren xugrunde. Dabei wird berech-
net, wie viel es kosten wilrde, dieselbe Im+

& wowet 293017¢
67 304€
1916734
Ho000€

Hs53€
17 ad
Boxoe

Jag, aber oinp Krhohung dex Faktors
von 0,9 auf 1,3 badeutot allein eine Wort-
steigerung von 44 Prozent. Zodem wird
cin Rcﬂoun“uklor dngcfbhﬂ der in boo-

drauf kommt. Be-
triigt or wic im Rechenbeispiel 13, wird das
Haug am Ende noch mal 2ohn Prozent hi-
hor bewertot.

Klara Obermeler muss damit rechacn,
dass die Bewertung Ihrer Immobilic Zha-
Bch ausfllt wie im Beispicl. Haus und
Grundstiick sind in etwa genauso gro, es
Begt in einer Region mil extrem hohen Im-
mobilienpreisen. (Als uns der Steuerbera-
wor vorgerechoet hat, was ab 2023 drobd,
sind wir vrschrocken®, sugt sée. Sie rechnel
dnnm dmuwml hnwnnlmmlm

| ¢in funfsielliger Betrag
fardic Schenkungsteuer fallig witre, imal-

SEBE SAAME

09 *l3

ten Jahrd, nur ¢ln héherer vierstedli-
gér.  Wir bangen, dass ¢s bis 31 Dezember
mit dem Notartermin klappt®, sagt Ober-
meder.

WIHs€
e

ATS5€ MRS E
mmm!owwymco:&'n-}
- Fraltetrap(oei 1 ng)  0000€
= duverstevernds Summe 87 505¢
Sheuersats ins
1u zablends

namne
AL

mobilic beute xu Kaufen und ru beb

Der 1 bilienbesi d Haus
und Grund geht davon aus, dass durch das
ovie Goretx alle Immobilien in Deutsch-
Land steurrlich um 20 bis 30 Prozent haher
bewertet worden. Auch eine Stel
um 50 Prozent 5ol nicht selton, im Elnxel-
fall kinne sic sagar 100 Prozent und mehr
botragen, Es betrifft sowohl sclbstgenutz-
te Bin- und Zweifamilicnhiuser und Woh-
nungen als auch Gewerbetmmobibien und
vermdetoto Hiuser. FUr dlese wird das soge-
nanme Enmgswentverfahren herangeno-
gen, bel dem die erzielte Micte abzliglich
Kosten ausschlaggebend ist. Bisher konn-
ten Eigentiimer fir die Kosten eine grofzi-
gige Pauschale geltend machen, kinflig

Diewer Wert mit ciner Reibie von Fakioren
kombinkert.
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T xie alles im Detadl nachweisen, was
in der Regel zu deutlich nivdrigeren Ab-
schldgun fithet.

Dée Hundesreglorung begriindet die An-
dcrung mit der nwsen Mpnnung an dlr
IWCTHeT
die Mitte 2021 m Kraft trat. Demnach soll
die v die Markik
busser wid iegeln, da dse bilsen-
peeise in den vergangenen 20 Juhren
enoem gosthegen sind, Par Experten bt dax
Angument nicht stichhaltiy, | Schon jotzt fin-
den laufond Wertanpassungen xtat, vor al-
Jem belm Rauprelsindex und bet den Bo~
denrichewerten®, sagt Anwalt Christopelt,
Soln Kolkege Thelss hilt die ntige Anpas-
sung an die Verordnung fir vorgeschob
Lass dor Stam die Bewertung awischen
Tar und Angel so drustisch echihl, fost
heimlich, deutet oher darauf hin, dass erda~
mit seine Kasse fillon will®, sagt er,

Die Immobilienverbinde laufen gegen
dic geplante Anderung Sturm. Doch dic
Wahrscheinlichkeil, dass in den letzten Zi-
gen noch etwas an dem Geselz gedndert
wird, schiilzt die Swuerexpertin cines Ver-
bards aufl Loull Prosent’. Rudoll Stbraer
vom Verband Haus und Crund in Minchen

1, daxs die Anfrag, vnnMuglm
dern in ém verg
tisch gestiegen™ :lnd. Vicle :cu-n in SW
dass sic dic Erbschaft- oder §
steuer nicht tragen kénnen. Das Problem
ist, dats der Weet laufend steigt, wihrend
sich die Freibetrige scit 2009 nicht verin-
dert haben®, sagt Starzer. Jedes Kind hal ei-
nen Freibetrag von $00000 Rurv, Gerude
in Noomrogionen sind schon kieine Enla-
millenhiuser oft oin Vieliaches davon wort.

Terminnot und hoher
Beratungshedart
sind elne schlechte Kombination

Dée Anderung kommt auch far Anwalt
Christopett zur Unzedt, zumal dic immobili-
enpreise gerade stagnieren. Vicle Erben
haben nicht ausreichend Liquiditt, um
die Steucr zu bezahlen®, sagt r. Ihnen blei-
be oft nur der Weg, das Haus 2u verkoufen
Bei vermbeteten Immobilien fGhre der Ver-
kaufl am Ende meist zu ciner Mieterhi-
hung. Und bei selbstgenutzton Immobillen
gibt oz efgentlich den Grundsatz, dass
<Omax Hiuschen™ miglichst steuerfred
von elner Generation an die andere weltor-
gegchen werden sollte, Es Ist bedenklich,
doss das Gesctz da selner Lenkungsfunkti-
on nicht gerecht wird", sagt Chri

Klara Obermeier macht sich dorGber ges
rade sehr konkrete Sorgen. Ich bin in
demn Haus sufgewachsen, mein Herz
hiings daran, und ich will darin wohnen
bleibon®, xagt sie. Die Wertatetgorung sok
ihr agal, xte wirde es nicht einmal verkau-
fon, wenn 3 elne Milliarde brachte, , Dass
wir jetzt durch staatliche Regelungen in
die Bredouille kommen, ist umso bitte-
rer*, sagt sic.

8o wie sie durnun viele Eltern nnd Kin-
der von der gepl G
aufgeschrockt werden. Doch wer m:h
von der alten Kegelung profitieren will,
muss schnedl scin®, sagt dic Minchner
Rechtsanwiltin Julia Roglmeier. Das Pro-
blem sei, dass viele Steuerberater heillos
Oberlastet seien.

Terminnot und hober Beratungsbedasl
sind cine schlechte Kombination, Exper-
ten raten, bei der Ubertragung viner lmmo-
bilie nichts 2u Oberstirzon,  ¥itomn sollten
ein selbstbowohntes Hinss nle mur aus stou-
erlichen Grinden an Kinder verschenken®,
wornt Anwalt Thelss. Zu groé sl dic Ge-
fahr, doss daraws familidre Konflikte ent-
stehen,  Im schlimmsten Fall landet die al-
teMutter in cinem minderwertigen Pllege~
heim, wiihrend die Kinder das Haus vers
frihsbcken®, sagt er.

Ex gibt vino Reihe rochtBicher Varkeh-
rungen, mit denen sich das verhindern
Lisxt, Kine davon Ist das Nietibrauchrecht,
das Kitern welter in dor Obertrageren Im=~
mabllic wohnen liass; s mindert zugleich
denWert. Ein ondercs Mittelist das Belas-
tungaverbol®, mit dem Kinder das Hausx
nicht mit einer Hypothek balxsten dirfen.
Und Uber oine ,Rickauflassungsvormenr-
kung” im Grandbuch kinnen sich die EI-
tern das Hauszurlickholen, sollien die Kin-
der unvernOnftig werden, Solche Fille
sind aber schr beratungsintensiv®, sagt An-
walt Theiss. Wer sich nichi gane sichor sei,
dem riit er, die Immobilie licber nicht xu
Gbertragen ~ unabhingiy davon, dass os
van 1. Junuar an o viel Leurer wird.
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vom 15.11.2022

Oft bleibt nur der Verkauf

Wenn im teuren Miinchen Mietshduser vererbt werden, fallt die Steuerlast
hoch aus. Eigentiimer und Verbandsvertreter verdeutlichen der Politik ihr Dilemma

VON SEBASTIAN KRASS

tirzlich hat Wolfgang Donhérl mit
B seiner Schwester noch einmalnach-
gerechnet, und die beiden sind zu ei-
nem eindeutigen Ergebnis gekommen:
»Wenn unsere Mutter nicht 2017, sondern
in diesem Jahr gestorben wére, dann hét-
ten wir das Haus nicht halten kénnen.” Sie
hitten das Mietshaus an der Aurbacher-
strafle 1in der Au verkaufen miissen — nur
um die Erbschaftssteuer bezahlen zu kon-
nen. Vermutlich wére es an einen Investor
gegangen, mit den bekannten Folgen: Sa-
nierung, Mieterh6hung, Verdrangung der
alten Hausgemeinschaft. Es ist — das ist
wichtig zu betonen — ein Gedankenspiel,
das Donharl keineswegs pietétlos gegen-
uber der eigenen Mutter meint. Es soll le-
diglich veranschaulichen, wie Immobilien-
eigentum, Erbschaftssteuer und der
Schutz von Mieterinnen und Mietern zu-
sammenhangen.

Der Steuerfreibetrag hilft
in Miinchen angesichts
teurer Immobilien wenig

Es ist ein Thema, das Donharl ebenso
umtreibt wie Rudolf Stiirzer, den Vorsitzen-
den des Immobilieneigentiimer-Verbands
Haus und Grund in Miinchen, und — wenn
es nach den beiden geht — bald auch die
Bundespolitik. Deshalb hatten Donharl
und Stiirzer am Montagvormittag einen
Ortstermin mit der Minchner SPD-Bun-
destagsabgeordneten Claudia Tausend.

wlchdenke, dass wirihr das Problem ver-
mitteln konnten®| sagt Stiirzer. ,Esist eine
Zeitbombe, die tickt. Wir schétzen, dass al-
lein in den néchsten Jahren in Miinchen
mehrere hundert Mietshéduser vererbt wer-
den, bei denen die Erben nicht anndhernd
in der Lage sind, die Erbschaftssteuer zu

bezahlen.” Durch eine Neuregelung zum
Jahreswechsel werde sich das Problem
nochverschéirfen. Dann setzten Finanzam-
ter den Wert von Immobilien noch héher
an, wodurch die Steuerlast deutlich stei-
gen werde.

Zu dem Termin mit Donhérl und Tau-
send hatte Stiirzer urspriinglich Medien ge-
laden, musste sie aber wieder ausladen: An-
ders als ursprunglich vereinbart wolle Tau-
send keine Journalistinnen und Journalis-
ten dabei haben. Tausend hingegen sagt,
esseivon Anfang an klar gewesen, dass der
Termin nichtéffentlich sei.

Das Fallbeispiel hat Stiirzer mit Bedacht
ausgesucht. Wolfgang Donhirl und seine
Schwester sind Musterbeispiele sozialer
Vermieter. Die SZ hat tiber ihre Geschichte

Hiitte sein ererbtes Haus
beinahe verkaufen miissen:
Eigentimer Wolfgang Donhdrl.
FOTOS: ROBERT HAAS

vor vier Jahren berichtet. Sie haben einen
Kredit aufgenommen, um die Steuerlast
von knapp einer Million Euro zu bezahlen,
»den zahlen wir mehr als 30 Jahre lang ab®
erzahlt Donhérl. Zweimal hitten sie deswe-
gen die urspriinglich niedrigen Mieten er-
hohen miissen. Das Problemist der Boden-
richtwert, der die Grundlage fiir die Bemes-
sung der Erbschaftssteuer ist. Fur das
Grundstiick der Donhérls hat der Boden-
richtwert sich von 2,5 Millionen Euro im
Jahr2010 iiber 8,8 Millionen Euro zum Zeit-
punkt der Vererbung 2017 auf zuletzt
12,9 Millionen Euro erhéht. ,Das Problem
ist, dass das Finanzamt immer so tut, als
wollten Erben verkaufen®| sagt Donharl.

Lobbyist Stiirzer hat drei Forderungen:
,Ein Mehrfamilienhaus darf nicht nach
dem Bodenrichtwert besteuert werden,
sondern nach dem Ertrag, den es bringt.
Damit wiirden soziale Vermieter viel bes-
ser abschneiden.“ Zudem regt Stiirzer an,
dass Immobilien analog zu Unternehmen
vererbt werden: Wenn Erbinnen und Er-
ben einer Firma sich verpflichten, Arbeits-
pléatze zu erhalten, wiirden sie steuerlich
begiinstigt. Solche Vorteile kénne man
auch gewihren, wenn Immobilienerben
sich zu ginstigen Mieten verpflichteten.
Derdritte Punkt, den Stiirzer anspricht, ist
der ,mickrige Steuerfreibetrag® von
400000 Euro. Der helfe in Miinchen, wo
schon Reihenhduser 1,2 Millionen Euro
wert seien, wenig. ,,Es muss eine Anglei-
chung der Freibetrdge an den Markt und
an regionale Faktoren geben.”

Und was sagt die SPD-Wohnungspoliti-
kerin Tausend zu der Problematik? Wenig.
Aus einem nichtéffentlichen Termin wer-
de sie nicht berichten, erklért Tausend am
Telefon. Nur so viel: Es handle sich um ein
komplexes Thema, aber sie habe interes-
sante Anregungen aufgenommen und wer-
de iiberlegen, ,wo die Stellschrauben sind,
an denen man ansetzen kann®,




vom 15.11.2022

Arme reiche Erben

Wer in Minchen ein
Haus erbt, muss schnell
Hundertiausende Euro
Erbschaftssteuer zahlen,
Einer von ihnen glaubt:
Am Ende m(issen das die
Mieter aushaden - wenn
die Eigentiimer ihre
Immobilien verkaufen
Voo (hristing Hertel

or (ber 120 Jahren

schenkie efn Minchner

Ehepaar, das sich mit
Merdehandel und ener Gast-
stltte einen Kleinen Reichtum
aulgebaur hatre, seinen 2ehn
Kindemn 3o viel Gekl, duss sich
jedes von ihnen ein Haus in
Nanchen bauen konnge, Enes
dicser Hauser. ¢in beiger Alt-
bau mit 13 Wohnungen und
drei Ladenflachen, stelit in der
Aw, an der Aurbachstrale 1

Eine Million muss er
an Stevern bezahlen,
sagt der Erbe
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WoXgang Donharl hat dieses
Haus, das seine UrgroSeltern
ernichreren, vor fénf Jahren ge.
erbt - und gledhzeitig einen
Haufen Schulden gemache,
Laut Bodennchiwert lag 2017
der Wert fUr Donhdirls Haus bel
mehreren Millionea Eurn.

Eine Million Euro musste er
an Erbschaftssteuer bezahlen,
Sagt der 56-Jahrige. Doch werl
er als Chemiker das Geld nicht
aul dem Konto herumbiegen
hatte und weil er das Haus
auch nicht verkaufen wollte,
nahm er einen Kredit aul, den
er dic nichsten 30 Jahre zu
ruckzahlen muss. Dann 1St er
Mitte 80 -~ und vererlx dann
vielleicht selbst bald wieder

Um don Kred® abzabezahlon, hat
Doalirl in den vesgangenea tin!
Jabren zevimal dic Miese erbdn,
gt or. Jedes Mal um 15 Pro-
zent, das hochste, was rechtich
Zuldssig war,

Esgentlich hame er das gerne
vermieden, meint er. Doch ich
bin praktisch gezwungen, sozi-
al unvertrdglich zu handeln®

Ble@ das Gejammer reicher Men-
schea? Wer ein Wohnhaus einfach
50 hekommt - mr weil er 2ol
lig als Sohn von Eigemimemn
auf die Welt kam - kann doch
rublg eiwas an die Aligemein-
heit abgeben, Wert ist %0 ¢in
Haus in Munchens bester Lage
schlicBlich das zehn- oder

Rudolf Stérzes, Chel des Hauseigemiimervesbands 2asammen mit dem Erbes Wollgang Doahdil.

20-fache. Was ist da schon eine
Million an Steuern?

Wenn Ihnen nun solche Ge-
danken durch den Kopf gehen,
ist das ein ganz natGrlicher Re-
Rex. Dass die Sache aber coch
nicht so einfach ist, das ver-
suchten Doahdrl und Rudolf
St@rzer vom Egentimer-Yer-
ein _Haus und Grund* gestern
2u ecklien. Belde sewzen sich

Die Erbschaftssteuer
miisste sich nach den
Mieteinnahmen richten

rdmlich gerade fiir cine Reform
der Erhschaftssieuer emn

Denn bemessen wird diese
momentan nicht nach den Mie.
ten, die Erben elnnehmen, son-
dermn nach dem Wert der Im
mobilie. Cerade 11 Minchen
sired die Bodenpreise exorbi-

tant gestiegen - und damit
auch die Erbschaftssteuer.

Donhdirl und Stdezes vom Eigenti
nervervin glaben deide: Wean
Immebilien-Erben, die mode-
rate Mieten verlangen. zu viel
an Stewern bezahlen massen,
zwingt sic der Staat quasi die
Miete 2u erhthen oder im
schlinmsten Fall zu verkaufen,

Nurs Wer kaule  dann?®,
fragt Donharl, Er ist davom
Oberzeugt, dass dann dic Hau-
ser, cie s dahen Privatieute
vermicien. an gro8e Immobi-
liengeselischaften gehen - die
den macmalen Gewinn aus ih-
ren Gebduden herauspressen,

Aich Ruodolf Starzer von
Haus und Grund® bezeichnet
das Thema als eine _tickende
Zetthombe™. Hunderte Miets-
h3user in Minchen kdnnien in
den nachsten jahren vererbt
werden, Und Tausende Mieter

kennten damit (hre netten Ver-
mieter verficren, so schat
Stiirzer die Lage ein,

Als 50 einen netten Vermiotes, der
$ie Bewohaer persdnlich Kenmt
und moderate Preise verlangr,
stellt Starzer Wolfgang Don-
harl vor. Er selbst sagt. dass
manche ssiner Mieter schon
seit (bet 30 Jalwen in seinem
Wohnhaus leben. Vor der Erb-
schaft sei die Miete jahrelang
niche crhobt worden, erzahlt
er. Dochwegen der Erbschalrs-
stever habe es am Ende keine
andere Méglichkeit gegeben

Dass jemand, der viel erbt,
auch etwas an die Allgemein
heit abgegeben muss - das
sicht Donharl grundsauzlich
auch so. Ich michre aber nach
dem bestevert werden, was Ich
auch erwirtschaften kann.*

Dre Erbschaftsstener musste
sich aus seiner Sicht nach den
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Mieteinnahmen ncheen - und
nicht nach dem Wert der Im
mobilie, zumindest so lange
das Haus nicht verkauft wird,

Wer ein Unternchmen erbe,
und garangire, die jobs zu er-
halten, muss schlie@lich auch
weniger Stever zahlea®, erxlar
er. Far cine solche Befroiung
spricht sich auch Stiirzer aus

AuBerdem fordert er, dass
die Freibetrige suf Immobi-
lienerbschaften erhoht weys-
den. Momentan gile: Leben die
Nachkommen mcht selbst im
Ekernhaus, sondem andern-
orts, betrig: der Freibetrag pro
Kind 400 000 Euro, Doch eine
Immobilic in Mdnchen ist
schnell Gber eine Milkion Wert,
memt Stirzer.

P Unter

Stirzer fir seine Forderusgen von
der CSU. Finanzmunister Albert
Flracker forderte schon vor

Foto: Dol w08 Loeper

Monaten eine Reform der Erb-
schaftstever. .Das Famiien
heim muss Famlienhesm biei-
ben kdinnen, Wenn Kinder das
Eigenheim der Eltern verkau-
fenr maossen, well sie sich die
Erbschaftstever picht leisten
konnen, dirfen wir das picht
hinnehmen®, sagte er.

Awch die FDP ist offen fir
cine Reform. Der Mandhaer
Bundestagsabgeordnete Daniel
Fosi beobacheet ebenfalls, dass
sich Eigentdmer in Gro8stid-
ten die Erbschafrssiever olr
nxht leisten kdnnen. Eine
charmante Losung wire aus
seiner Sichi, wenn sich di2 Er-
ben zu einer glhnstigen Micte
verpflichten. Doch mit shrem
Koalitionspartmern  der  SPDr
und den Crinen hat sich die
FOP bis jetzt nicht geelnige. Da
findenvicle cher: Statt weniger
sollten Erben eigentbch viel
mehr Stevern bezahlen,



m b Nr. 46 vom 16.11.2022

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Vergleichs-, Staffel- oder
Indexmiete? |

)
Antwort: Insbesondere mit Blick auf kiinftige Mietan- m:f:‘{":g
passungen erreicht uns diese Frage sehr haufig. Bei Rechtsabteilung
Neuabschluss eines Mietvertrages darf die Miete - von HAUS + GRUND
Ausnahmen abgesehen - max. 10% iiber der ortsiiblichen MUNCHEN
Vergleichsmiete liegen. Lag die Miete des vorangegange-

nen Mietverhaltnisses (sog. Vormiete) bereits dariiber, darf diese unveran-
dert wieder verlangt werden. Grundsatzlich wird die zuldssige Miethdhe in
Miinchen durch Berechnung anhand des Miinchner Mietspiegels ermittelt.

Ist nichts Spezielles vereinbart, ist eine Mieterhohung nur moglich, wenn der
Mietspiegel eine hohere Vergleichsmiete ausweist.

Bei der Staffelmiete werden entweder festgesetzte Miethohen zu bestimm-
ten Zeitpunkten oder turnusmaBige Mietanpassungen vereinbart. Hier muss
bei der Durchsetzung jeder Staffel gepriift werden, ob die Miethohe noch
vom Mietspiegel gedeckt ist, andernfalls ist die Durchsetzung trotz Verein-
barung im Mietvertrag nicht méglich.

Liegt die Miete bereits bei Abschluss {iber dem Mietspiegel, kann es sowohl
bei der Vergleichs- als auch bei der Staffelmiete zu einer jahrelangen Stag-
nation der Miete kommen.

Bei der Indexmiete richtet sich dagegen ein Mieterhhungsverlangen nach
dem ,Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutsch-
land“. Hier bleibt der Mietspiegel bei einer Mieterhohung auBer Betracht.
Auch eine Kappungsgrenze fiir Indexerhohungen existiert nicht.

Sind kiinftig Modernisierungen am Objekt wie etwa zur Einsparung von Ener-
gie (Warmedammung, Solaranlage 0.4.) geplant, ist allerdings zu beachten,
dass bei Index- und Staffelmiete die Mieterhohung wegen Modernisierung
weitestgehend ausgeschlossen ist.

Frau S. aus Miinchen mochte wissen, ob sie bei der
Vermietung ihrer 60gm Wohnung eine Staffelmiete oder
eine Indexmiete vereinbaren soll.

Kostenfrele Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
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Ly Nr. 47 vom 23.11.2022

D MUNCHEN

FRUNDBESITZERVEREIN MONCHEN und Umgebung e.V.

Die Expertenrunde
zum Thema:

Miete von Rauchmeldern
als Betriebskosten

Frau P. aus Miinchen fragt bei uns an:
Unsere Hausverwaltung hat Rauchmel- a

der fiir das gesamte WEG-0Objekt ange- )
mietet und diese in den Wohnungen
installieren lassen. Wir haben extra im
Mietvertrag vereinbart, dass die Kosten ,_ .. . ci:

der Rauchmelder von unseren Mietern \yitschaftsjurist

Zu tragen sind. Diese verweigern aber Rechtsabteiung HAUS +
die Zahlung mit der Begriindung, dass GRUND MUNCHEN
die Miete der Rauchmelder keine umla-

gefahigen Betriebskosten sind.

Zu Recht! In einem neuen BGH Urteil vom 11. Mai 2022 haben
die Karlsruher Richter entschieden, dass die Miete von Rauch-
meldern den Kosten eines Kaufs entspricht. Die Anschaffungs-
und Installationskosten sind keine umlagefahigen Aufwendun-
gen, da diese nur einmalig anfallen. Insofern handelt es sich
bei der Miete von Rauchmeldern zwar um regelmafig anfal-
lende Kosten, aufgrund der Kostenart allerdings nicht um
sonstige Betriebskosten im Sinne des § 2 Nr. 17 BetrkKV.
Gleiches gilt fur den Austausch der Rauchmelder, der nach
DIN 14676 alle 10 Jahren zu erfolgen hat. Auch die Austausch-
kosten sind nicht umlagefahige Betriebskosten, wenngleich
diese regelmaBig alle 10 Jahre anfallen.

Wartungskosten sind hingegen umlageféhige Kosten, wenn
deren Kostentragung im Mietvertrag vereinbart ist. Allerdings
ist auch hierbei darauf zu achten, dass keine Instandhaltungs-
anteile enthalten sind. Diese sind dann entsprechend heraus-
Zurechnen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fur Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.

Infos unter: Haus + Grund Miinchen,
SonnenstraBe 13 Il 80331 Miincher
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vom 15.11.2022

Steuer-Schock! Munchner muss fur Haus Kredit aufnehmen

rachtig sicht ¢s
aus, scin Haus.
Und dennoch falh

¢s  Wolfgang  Donhiirl
beim  Fototermin  vor
dem riesigen Mehrfami-
lienblock schwer zu la-
cheln.  Aus  gulem
Grund: Nach dem Tod
der Mutter haben erund
seine Schwaester das Ge-
biude in der Aurbacher-
strafic 2017 geerbt. Die
Folge: Die Erbschafis-
steuer wurde fallig. Und
dic betrdgt cine Million
Euro! | Dafiir musste
ich erst mal einen Kredit
aufnehmen™

Dic Steuer bemisst
sich am Bodenrichtwert.
Der lag 2017 fur Don-
hiirls Haus in der Au bei
8,7 Millionen Euro. Die-
ser Betrag wurde be-
steuert, Dic cine Milli-
on  Euro  Schulden
schleppter nun mit rum,
«~Wie will man das als
sozialer Vermieter kom-
pensicren?” Er verlangt
von seinen Mietern ¢h
Betrdige unter  dem
Mietspiegel. Thm gche
es nicht um Gewinn.
sondern um gute und

langfristige  Mietver-
hiltnisse.
Donhirls  Situation

beschreibt ¢in grund-
sitzliches Problem fur
private Vermieter. sagt
Anwalt Rudolf Stlirzer
vom Verein Haus und
Grund. Vicle Erben
konnen ihre  Steuern
nicht mehr bezahlen™
Was erst klingt wie ein
Luxusproblem. hat weit-
reichende Folgen fiir die
Mieterschaft. ..Die Erb-
schaflssteuer st 2um
Mictpreistreiber gewors
den™, sagt Stirzer. Denn
um Darlchen zu bedie-
nen. sind viele Vermie-
ter gezwungen, Mielen
zu erhtbhen - oder pleich
zu  verkaufen.  Dann
kauft in der Regel kein
Privater, sondern cin In-
vestor. , Und dann weht
ein anderer Wind im
Haus®. so Stiirzer. _Es
ist cin Problem, das vicle
Politiker nicht sehen”,
fugt der Anwalt an, Aus
diesem Grund haben
sich er und Donhiirl am
Montag mit der Bundes-
tagsabgeordneten Clau-
dia Tausend (SPD) pe-
troffen — um eine politi-
sche Debatte aul Bun-
desebene anzurcgen.
Drei Forderungen
formuliert Stirzer: Steu-
erfreibetriige anpassen

Mein Erbe
kostet mich
eine Million

Wolfgang Don
harl vor seinem
Haus an der Aur-
bacherstrae

Fotou: Semnat, Jame

Anwalt Rudolf Sturzer
von Haus und Grund

und regionalisieren. Die
Freibetriipe werden
bundesweit gleich  be-
messen - in leuren Regi-
onen wie Miinchen ha-
ben Erben von Immobi-

liecn das Nachschen,
Zweitens sollte sich die
Erbschaftssteuer  nicht
nach dem DBodenwert
richten, sondern nach
den Ertrdigen, dic das
Haus abwirft, HeiBt:
Verlangt ¢in Vermicter
moderate Micten, mils-
se das steuetlich beruck-
sichtigt werden, Zuletzt:
Wenn cin Eigentimer
sich  verpflichict, dic
Mieten nach einer Erb.
schalt nur in bestimm-
tem Rahmen zu crho-
hen, sollte er teils von
der Erbschaflissteuer
befreit werden. Donhiirl

crginzt: Es konne dazu
cinen Eintrag ins
Grundbuch geben - bei

‘erkaufl  des  Hauscs
wiirde dann die gesamte
Erbschaftssteuer filllig.

Sturzer: ,Viele den-
ken: Wenn ciner cin
Mictshaus hat, ist das ja
Jammern auf hohem Ni-
veau, Aber an dic Aus-
wirkungen flr die Mie-
ter denken die wenigs-
ten” Und man misse
die langfristige Ent-
wicklung im Blick ha-
ben, sagt Donhirl: .Die
Stadt wechselt langsam
den Besitzer” LEO
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) Das sagt der Mieterverein

Auch Volker Rastatter vom Mieterverein
Manchen sicht in der Regelung bei der Erb-
schaftssteuer ein mogliches Problem fOr
Mieter, .Jeder Verkauf an einen Investor
fihrt in der Regel dazu, dass viele Mieter
auszichen missen, well sie sich mittelfris-
tig die Miete nicht mehr leisten kénnen®,
sagt Rastatter, Eine mogliche LOosung ware
far ihn: .Die hohe Erbschaftssteuver kann
fir faire Vermieter, die fiir ihre Mieter glins-
tige Mieten erhaltten wollen, dadurch redu-
ziert werden, dass sie gestundet und auch
teilweise erlassen wird - solange sie so fair
handein.”



R[BAVERN L 20

vom 21.11.2022

Wer erbt, der zahlt Erbschaftssteuer. Das klingt gerecht. Wenn aber in den teuren Stadten
und Landkreisen Bayerns Mietshauser vererbt werden, fallt die Steueriast fur die Erben
mitunter sehr hoch aus. Das zwingt nicht selten zum Verkauf - meist an Investoren, die
dann wieder die Mieten erhohen.

In einem Beitrag der Radio Welt des Bayerischen Rundfunks kritisiert
RA Rudolf Stirzer die Bemessung der Erbschaftsteuer nach den
Bodenrichtwerten und die seit 13 Jahren unveranderten
Steuerfreibetrage.

https://www.br.de/radio/bayern2/sendungen/radiowelt/soziale-vermieter-entlasten-100.html
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vom 24.11.2022

Rudolf Stirzer
VORS, MAUS ‘UND CRUNDBESITIIRVINTIN MUNEHEN

N T

,.i B‘z“ Albert Faracker, CSU
’ u BAYARISCHER HINANZMIMISTAR
-

——

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zur Forderung von HAUS + GRUND MUNCHEN die fir Betriebserben geltenden
Verschonungsregelungen bei der Erbschaftsteuer entsprechend auch bei der Erbschaft von

Immobilien anzuwenden.
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vom 29.11.2022

,Und daflr habe ich mich durch Elster gequalt?“

Statt 198 Euro kunftig 2500 Euro Grundsteuer - fur eine Obstwiese

Bayern hat Experten zufolge mit seinem Flachenmodell die Grundsteuer-Reform vorbildlich umgesetzt. Was aber,
wenn statt 198 Euro kinftig 2550 Euro fallig werden? Auf diesen Betrag kommt ein Grundstlickseigentiimer aus
Niederbayern. Erstmal ein Einzelfall.

,Das Bayerische Grundsteuermodell ist ein Musterbeispiel flir ein unburokratisches Steuergesetz, einfach und
transparent.” Das sagt Albert Furacker. Er ist Finanzminister im Kabinett S6der und somit nicht ganz unparteiisch.
,Das Bayerische Modell ist einfach und gut zu handhaben®, sagt aber auch Rudolf Stiirzer. Er ist Rechtsanwalt
und Vorsitzender des Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung. ,Wir sind sehr zufrieden mit dem
Modell.*

Ahnlich duRert sich Klaus Grieshaber, ebenfalls Rechtsanwalt und Vizeprasident des Bund der Steuerzahler in
Bayern. Er sieht den Freistaat in punkto Grundsteuer als Vorbild fir Deutschland. Der renommierte Steuerexperte
und Verfassungsrechtler Gregor Kirchhof von der Universitdt Augsburg betont : ,Bayern hat ein einfaches
Flachenmodell auf den Weg gebracht, bei dem die Flachen der Gebaude und Grundstlicke mafgeblich sind.”

Grundsteuer: Erst durch ,Elster gequalt“, um dann das 13-Fache zu zahlen?

Richard Huber mag in diese Lobeshymnen nicht einstimmen. Der 70-Jahrige hat, nachdem er sich im August ,durch
Elster gequalt hat”, nun Post vom Finanzamt bekommen. In seinem Bescheid Uber den Grundsteuermessbetrag,
der FOCUS online vorliegt, wird dieser mit 749,91 Euro fiir sein Grundstlick ausgewiesen.

Dieser Grundsteuermessbetrag mit dem Faktor 3,4 multipliziert — der aktuelle Hebesatz seiner Gemeinde betragt
340 Prozent — ergibt einen Betrag von 2549,69 Euro. Bislang musste er 198 Euro Grundsteuer im Jahr zahlen. Es
ware eine Steigerung beinahe um das 13-Fache.

Einheitswerte nicht mehr zeitgeman

Im Jahr 2018 hatte das Bundesverfassungsgericht entschieden, dass die Grundsteuer in ihrer damaligen Form
nicht vereinbar mit dem Grundgesetz ist. Die mafigeblichen Einheitswerte beruhten auf vollig veralteten Daten aus
dem Jahr 1964 in Westdeutschland und 1935 im Osten. Die Karlsruher Richter gaben den Parlamentariern auf,
eine Gesetzesnovelle zu verabschieden, was diese taten.

Zum 1. Januar 2025 wird die Grundsteuer deutschlandweit neu festgesetzt. Noch bis Ende Januar 2023 haben
Eigentimerinnen und Eigentiimer Zeit, die Erkldrung zur Feststellung der Grundsteuerwerte ihrer Grundstlicke
abzugeben. Einige Bundeslander haben sich dazu entschlossen, abweichend vom Bundesmodell eigene
Grundsteuer-Gesetze zu verabschieden. Baden-Wirttemberg etwa entschied sich so fiir das sogenannte
Bodenrichtwertmodell, Bayern fir ein reines Flachenmodell.

Das Flachenmodell fuf3t auf dem Gedanken, dass ein Grundstiick und ein Gebdude umso mehr Aufwand fir die
offentlichen Leistungen der Gemeinde verursacht, je grofRer es ist. Sein Wert hat hingegen keinerlei Auswirkung
darauf, in welchem Umfang diese Infrastrukturleistungen in Anspruch genommen werden. Dementsprechend wird
die Berechnungsgrundlage in Bayern ab 2025 nur noch nach den physischen Groéflen Grundsticks- und
Gebaudeflache sowie der Nutzung der Flachen bestimmt.

Stadte und Gemeinden sollen nicht mehr Grundsteuer kassieren als bislang

Fir die Stadte und Gemeinden, die sich neben der Gewerbesteuer mafigeblich Uber die Grundsteuer finanzieren,
soll die Reform aufkommensneutral sein. Das heif3t, dass sie ab 2025 unterm Strich nicht mehr einnehmen sollen
als bislang. Steuern kénnen das die Verwaltungen Uber den Hebesatz. In Miinchen beispielsweise liegt dieser fur
bebaute und unbebaute Grundstiicke bei 535, in Augsburg bei 555, in Grafelfing bei 200 Prozent.

»Fur Grundstlicke, die grof® sind, kann es teurer werden®, sagt Rudolf Stlirzer von Haus+Grund Munchen. Klaus
Grieshaber vom Steuerzahlerbund Bayern stellt klar: ,Es wird Verschiebungen geben, im Einzelfall kann das
problematisch sein.”
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Grundstiick ,,ein Naturparadies fiir Insekten und Vogel“

Richard Huber ist so ein Einzelfall. Sein geerbtes Grundstiick ist Uber 16.000 Quadratmeter grof3. Die
renovierungsbedirftige Wohnung seiner hochbetagt verstorbenen Mutter hat eine Wohnfliche von 105
Quadratmetern, die Biroflache fir seine Versicherungsagentur zusatzliche 100 Quadratmeter. Er selbst wohnt in
einem Reihenhaus nicht allzuweit entfernt.

Die Nebenerwerbslandwirtschaft haben seine Eltern bereits 1968 aufgegeben. Ein Grolteil des fraglichen Grund
und Bodens besteht aus Streuobstwiese und Acker. ,Geringstland” offiziell. Ein ,Naturparadies fur Insekten und
Voégel“, nennt es Huber.

Sicherheitshalber fragt er beim Finanzamt nach, ob ein Rechenfehler vorliegen kdnnte. In der Hotline wird ihm
gesagt, wenn die angegebenen Flachen im Bescheid stimmten, sei das schon in Ordnung so, das sei Gesetz,
berichtet er FOCUS online.

A oder B - bei der Grundsteuer durchaus von Bedeutung

Wir fragen beim Bayerischen Landesamt fur Steuern (LfSt) nach, bekommen ebenso rasch wie ausfuhrlich Antwort
- und Richard Huber womdglich einen wertvollen Tipp:

.Der extreme Anstieg des Grundsteuermessbetrags in dem von lhnen geschilderten Fall in Niederbayern kdnnte
allenfalls darauf beruhen, dass der Steuerpflichtige selbst die Streuobstwiese bei der Grundsteuer B und nicht wie
bisher bei der Grundsteuer A erklart hat“, heillt es. ,Der Wechsel von ehemals Grundsteuer A nach Grundsteuer B
fuhrt wie bereits bisher und auch in allen anderen neuen Grundsteuermodellen zu einer Erhéhung des
Grundsteuermessbetrages.”

Grundsteuer A steht flr ,agrarisch®, also Betriebe der Land- und Forstwirtschaft. B fiir ,baulich®, also bebaute, aber
auch unbebaute Grundstuicke.

Grundsatzlich gelte, teilt das Landesamt fiir Steuern weiter mit: ,Eine Flache, die zu einem Betrieb der Land- und
Forstwirtschaft gehorte, verbleibt grundsatzlich in dieser Zuordnung, bis der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
ertragsteuerlich aufgegeben wird oder die Flache fir andere Zwecke genutzt wird. Die Streuobstwiese eines
Nebenerwerbslandwirts verbleibt auch in Grundsteuer A. Anders ist es lediglich bei Wohngebauden, diese
unterfallen auch nach fiir Bayern geltendem Bundesrecht kiinftig immer der Grundsteuer B.*

Bei sehr groRen Grundstiicken — insbesondere im I&andlichen Raum — sei zunachst die Unterscheidung zwischen
der Grundsteuer A (Betriecbe der Land- und Forstwirtschaft) und der Grundsteuer B (Grundstiicke des
Grundvermoégens) entscheidend, da fir die Grundsteuer A weiterhin ein Ertragswert gebildet wird und die
Einordnung damit im Regelfall glinstiger sein dirfte.

Zu einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft gehdren laut LfSt:
e aktive und ruhende Landwirtschafts-, Forstwirtschafts-, Weinbau-, Gartenbau- oder Fischereibetriebe,
e einzelne beziehungsweise mehrere land- und forstwirtschaftliche Flurstiicke, die verpachtet, kostenlos
Uberlassen oder ungenutzt sind und
e ehemals land- und forstwirtschaftlich genutzte Hof- und Wirtschaftsgebaude, die nicht anderweitig genutzt
werden.

ErméaRigung moglich

Bei einer Zuordnung zum Grundvermogen schaffe Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Bayerisches Grundsteuergesetz (BayGrStG)
zwei Méglichkeiten zur ErmaRigung der Aquivalenzzahl. Letztere ist ein reiner Rechenwert und betragt
0,50 EUR/gm fiir Gebaudeflachen und 0,04 EUR/gm flr Flachen des Grund und Boden.

Dies sei zum einen dann der Fall, wenn das Gebaude zu mindestens 90 Prozent fiir Wohnzwecke genutzt werde
und die Flache des Grund und Bodens gréRer als die 10-fache Wohnflache sei. Zum anderen, wenn die Flache des
Grund und Bodens mindestens 10.000 Quadratmeter gro® und zu mindestens 90 Prozent weder bebaut noch
befestigt sei.

Hebesatze fiir 2025 stehen erst 2024 fest

Einfach? Geht so. Immerhin nichts, was der breiten Masse der Eigentiimerinnen und Eigentiimer der rund sechs
Millionen Grundstliicke im Freistaat schlaflose Nachte bereiten dirfte. AulRerdem hat ja die Bayerische
Staatsregierung an alle Gemeinden appelliert, in ihrem Gebiet insgesamt nicht héhere Steuern zu erheben als vor
der Reform — und die Hebesatze entsprechend anzupassen.

Die Hebesatze fir das Jahr 2025 werden die Gemeinden 2024 festlegen. Dann erst steht final fest, ob es fir Richard
Huber bei den 2550 Euro fiir sein Grundsttick bleibt.

Bleibt es aber bei dem durch das Finanzamt mitgeteilten Grundsteuermessbetrag von 749,91 Euro, misste der
Hebesatz schon sehr stark reduziert werden, damit Huber auch nur annahernd bei seinen bisherigen 198 Euro
Grundsteuer jahrlich landen wiirde. An einen Ubermittlungsfehler, also dass er ein A fiir ein B ausgegeben hat,
glaubt der Versicherungsunternehmer indes nicht. ,Ich werde jetzt auf jeden Fall Einspruch einlegen®, sagt Huber.
,Mal sehen, was passiert.“ FOCUS online wird an dem Fall weiter dranbleiben und berichten.
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DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Schonfristzahlung muss alle offenen
Mietzahlungen umfassen

Frage: Ich habe meinem Mieter fristlos wegen Zah-
lungsverzugs gekiindigt, da er die Mieten fiir Juli und
August 2022 nicht bezahlt hat. Im Anschluss habe ich
Raumungsklage erhoben. Der Mieter hat auBerdem noch
Mietzahlungsriickstande aus dem Jahre 2021, die ich in RAin A. Kretschmer-
meinem Kiindigungsschreiben jedoch nicht erwahnt habe. Tonke

Mein Mieter hat innerhalb der Frist des § 569 Abs. 3 Rechtsabteilung

Nr. 2 BGB (zwei Monate nach Rechtshangigkeit des Rau- HAUS + GRUND
mungsanspruchs) die Mieten fiir Juli und August 2022, MUNCHEN

nicht jedoch die Mietriickstande aus dem Jahr 2021

getilgt. Er ist der Auffassung damit die Kiindigung unwirksam gemacht zu
haben, da es hierfiir ausreiche, alle im Kiindigungsschreiben bezeichneten
Mietriickstande zu tilgen. Hat der Mieter Recht?

Antwort: Gemal § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB kann der Mieter von Wohnraum eine
fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs unwirksam machen, wenn er den
Vermieter spatestens bis zum Ablauf von 2 Monaten nach Eintritt der Rechts-
hangigkeit der Raumungsklage hinsichtlich der falligen Mieten befriedigt.
Eine wirksame Schonfristzahlung liegt allerdings nur vor, wenn alle offenen
Forderungen des Vermieters getilgt werden. Dies umfasst auch Mietforderun-
gen, die im Zeitpunkt der Kiindigung offen, aber im Kiindigungsschreiben nicht
erwdhnt wurden. Es ist Sache des Mieters, sich nach Zugang einer wirksamen
Zahlungsverzugskiindigung einen Uberblick iiber die eigenen Mietzahlungen
zu verschaffen und die Gesamtheit seiner Mietschulden zu ermitteln. Abwei-
chendes mag nur dann gelten, wenn der Mieter nach den Gesamtumstanden
des Einzelfalls darauf vertrauen durfte, dass die Mietriickstande im Kiindi-
gungsschreiben vollstandig bezeichnet sind, vgl. LG Berlin vom 2.6.2022, AZ:
64 S 209/21.

Expertentipp: Will der Vermieter das Mietverhéltnis wegen Zahlungsverzugs
unbedingt beenden, sollte er neben der fristlosen zusétzlich und hilfsweise
auch die ordentliche Kiindigung gemal § 573 Abs: 3 Nr. 1 BGB aussprechen,
da der Mieter die ordentliche Kiindigung nach stéandiger Rechtsprechung nicht
durch Nachzahlung der Mieten unwirksam machen kann.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
Ll Eus d| ':__j."...-".l. p « Jaliviieial.

A Lidadll
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Risiken und Nebenkosten
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Minchner Runde live: Ist unser
Wohlstand fair verteilt?

"Erben, Steuern und Vermdgen": Darum geht es ab 20.15 Uhr in der Minchner Runde hier auf BR24. Zu Gast
sind CSU-Generalsekretéar Martin Huber, die Vorsitzende der SPD Bayern, Ronja Endres, die Journalistin
Anna Mayr und Luitpold Prinz von Bayern.

Ulrike Bock gehoéren funf Prozent an einem mittelstdndischen Spezialchemieunternehmen. Seit drei
Generationen befindet sich die Firma in Familienbesitz. Einen Teil des Vermdgens hat Ulrike Bock bereits
geerbt. "Im Moment ist es so, dass ich jahrlich zehn Prozent meiner Jahreseinkiinfte spende und ab und zu
grolRere Betrage einer Stiftung zufiihre, wie zum Beispiel der Bewegungsstiftung", erzahlt Bock, die als
Lateinamerikahistorikerin arbeitet. Diese Stiftung férdert soziale Bewegungen, die sich fir Okologie, Frieden
und Menschenrechte einsetzen.

Unternehmenserbin Bock fordert hohere Steuern fiir Reiche

"Erben hat nichts mit der eigenen Leistung zu tun. Das ist immer ein Zufall, in welche Gesellschaft man
reingeboren wird. Dafir tut man nichts aktiv", sagt Bock, die auch Mitglied der Initiative "Tax me now" ist.
Zusammen mit anderen Vermodgenden fordert sie dort héhere Steuern fur Reiche und weniger Ausnahmen
bei der Erbschaft- und Schenkungssteuer.

Diese Forderung weist Rudolf Stiirzer, Vorsitzender von Haus und Grund Miinchen, mit der Gegenfrage
zurlick: "Haben denn der Staat oder die Gesellschaft etwas fir die Erbschaft mit der Berechtigung geleistet,
grolRe Teile dieser Erbschaft einzufordern?”

"Ja", findet Ulrike Bock auf Nachfrage dazu — und verweist auf den Gedanken, dass der Staat einen
Gesellschaftsvertrag zu erfiillen habe. "Ich denke, dass die meisten Menschen eine gerechtere Welt wollen.
Man weil3, dass Konflikte auch durch soziale Ungleichheit entstehen. Das kann doch letztendlich fir
niemanden gut sein, wenn extreme soziale Ungleichheit herrscht", argumentiert die Unternehmenserbin.

Um die Erbschaftsteuer und die Verteilung von Vermégen geht es auch heute Abend in der Miinchner
Runde im BR-Fernsehen und hier auf BR24. "Erben, Steuern und Vermégen: Ist unser Wohlstand fair
verteilt?* Dartiiber diskutieren ab 20.15 Uhr der CSU-Generalsekretdr Martin Huber, die Vorsitzende der
SPD Bayern, Ronja Endres, die Zeit-Journalistin Anna Mayr und der Landesvorsitzende der
bayerischen Familienunternehmer Luitpold Prinz von Bayern.

Norwegen, Schweden und Osterreich erheben keine Erbschaftsteuer mehr

Rudolf Stirzer halt dagegen: "Die Generationen haben sehr haufig durch Verzicht auf Annehmlichkeiten des
Lebens wie groRe Reisen oder schicke Autos ein Vermdgen geschaffen." Der Staat habe sich daran nur in
geringem Male beteiligt, so Stirzer. Vor diesem Hintergrund bringt er sogar eine Abschaffung der
Erbschaftsteuer ins Gesprach — mit Blick auf Norwegen, Schweden oder Osterreich. Im Alpenstaat werden
seit 2008 weder Erbschafts- noch Schenkungssteuer erhoben. "Darf sich der Staat am Tod seiner Birger
bereichern?", fragt sich Stirzer.
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Durch eine Anderung im Jahressteuergesetz kdnnten die Immobilienwerte ab dem neuen Jahr héher taxiert
werden, weil als Malstab die aktuellen Bodenrichtwerte herangezogen werden. Durch die deutlich
gestiegenen Immobilienpreise der letzten Jahre hatte das hdhere Betrage der Erbschaftsteuer zur Folge. Die
Spanne der Zunahme kénnte bei bis zu 80 Prozent, mindestens aber bei 20 Prozent liegen, schatzt Julia
Roglmeier, Fachanwaltin fur Erbrecht. Sie rat daher: "Jeder, der die gunstigere Steuerlage ausnutzen will,
sollte das vor Jahresende tun."

Allerdings warnt sie auch vor blindem Aktionismus: Nur wer einen klaren Uberblick tiber sein Vermégen habe
und sich schon langer mit dem Thema Erbschaft beschaftige, sollte sein Vorhaben noch vor dem
Jahreswechsel durchbringen. "Bei neuen Mandanten, die mit ihren Kindern noch nicht Gbers Erben
gesprochen haben, bin ich eher jemand, der bremst", erzahlt Roglmeier aus ihrem Berufsalltag, der aktuell
von einem "wahnsinnigen Mandantenaufkommen" gepragt sei.

Nur rund zwei Prozent der jahrlichen Erbschaftsumme werden laut DIW-Berechnungen versteuert

Das Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW) schatzt die gesamte HOhe der jahrlichen Erbschaften
und Schenkungen in Deutschland auf 300 bis 400 Milliarden Euro. Das entspricht knapp zehn Prozent der
deutschen Wirtschaftsleistung. An Erbschaftsteuer nimmt der Staat davon jedoch laut DIW-Schatzungen nur
sechs bis sieben Milliarden Euro ein. Grund dafur sind weitreichende Ausnahmen von der Erbschaftsteuer,
durch die grofle Erbschaften von Unternehmen haufig komplett steuerfrei an die nachste Generation
weitergereicht werden konnen. Das geschieht zum Beispiel, wenn sich ein Betrieb verpflichtet, die
Arbeitsplatze langfristig zu erhalten.

Eine andere Stellschraube fir Ausnahmen bei der Erbschaftsteuer sind Freibetrdge, die aktuell Teil der
politischen Diskussion um die Erbschaftsteuer sind. Die Freibetrdge betragen bei Erbschaften an Ehepartner
500.000 Euro. Bei den Kindern der Verstorbenen sind es pro Elternteil 400.000 Euro, bei Enkeln jeweils
200.000 Euro. Das bedeutet, dass die Erbschaftsteuer erst fur den Wertanteil der Erbschaften gezahlt werden
muss, der oberhalb dieser Grenze liegt.

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen warnt vor Investoren

Trotzdem seien immer weniger Erben von Hauseigentimern in der Lage, die Erbschaftsteuer zu bezahlen,
berichtet Rudolf Stlrzer. Gerade bei klassischen Minchner Mietshausern seien wegen der enorm gestiegenen
Bodenrichtwerte haufig Millionenbetrage an Erbschaftsteuer fallig. "Das hat zur Folge, dass das Haus dann in
der Regel an einen gewerblichen Investor verkauft wird, was flr die Mieterschaft viele Nachteile mit sich
bringt", argumentiert Stiirzer. Um Falle wie diese zu verhindern, soll bei der Erbschaftsteuer fir Ballungsraume
wie Minchen klnftig ein regionaler Faktor einflieRen.

Die Investoren hatten nur die h6chstmdgliche Rendite zum Ziel, so Stlrzer. "Dann weht ein anderer Wind im
Haus. Dann wird der Mieter nicht mehr vom ehemaligen Hauseigentimer betreut, der mdglicherweise auf
Sorgen und Note der Mieter eingeht. Das Haus wird dann knallhart von einer Immobilienverwaltung gefihrt,
die individuelle Probleme des Mieters nicht interessiert", meint Sturzer.

Damit sich Eigentiimer nicht verschulden missten, um die Erbschaftsteuer zu bezahlen, fordert der Haus- und
Grundbesitzerverein Miinchen hohere Freibetrage fir Eigentiimer. Die Unternehmenserbin Ulrike Bock halt
davon aus Griinden der sozialen Gerechtigkeit nichts.

Unternehmenserbin Bock fordert Chancengleichheit

Sie stellt grundsatzlich in Frage, grofte Erbschaften an nachfolgende Generationen weiterzugeben. "Wir wollen
doch Chancengleichheit erreichen. Jedes Mitglied der Gesellschaft soll mehr oder weniger vom gleichen Level
aus starten kdnnen", fordert Bock. AbschlieRend fiihrt die Unternehmenserbin noch ein weiteres Argument an:
"Letztendlich weild man ja auch, dass die Menschen ab einem bestimmten Vermdgen auch gar nichts mehr
damit anfangen kénnen. Man hat keinen Mehrwert mehr. Man ist nicht gliicklicher dadurch, dass man noch 30
Millionen mehr hat. Das ist Quatsch."
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Munchner leidet unter den Handwerkern im Nachbarhaus

Der Larm macht
ich krank!

Meine Frau und ich sind am
Verzweifeln. Wir sind beide
80 Jahre alt und wohnen
seit 44 Jahren in einer Dop-
pelhaushalfte. Die andere
Haushalfte wurde verkauft.
Der Kaufer lasst jetzt das
Gebaude villig entkernen,
und dabei entsteht ein uner-
traglicher Larm. Das geht
nun schon seit Monaten so.
Als ich mich erkundigte, wie
lange der Umbau noch dau-
ern wird, erfuhr ich, dass bis
Ende dieses Jahres nicht mit
einer Fertigstellung zu rech-
nen ist. Muss ich diese Be-
lastigung wirklich noch so
lange ertragen? Ich ware Ih-
nen sehr dankbar, wenn Sie
uns daruber eine Auskunft
geben konnten.

WINFRIED WEBER (80)

AUS MUNCHEN

Das Team des Biirgeranwal-
tes schaltete den Rechtsanwalt
und Vorsitzenden von Haus
und Grund Miinchen, Rudolf
Stiirzer, ein. Er schrieb uns:
.Liarmende Bauarbeiten in
der Nachbarschaft iiber einen
lingeren Zeitraumsind fiir die
Betroffenenzwar nervig, juris-
tisch kann mit Erfolg jedoch
nur dagegen vorgegangen wer-
den, wenn die vorgeschriebe-
nen Ruhezeiten nicht einge-
halten werden."

Wichtig fiir das juristische
Einschreiten ist, ob die Arbei-
ten von einem Handwerksbe-
trieb oder in Eigenregie, zum
Beispiel vom Eigentiimer mit
der Hilfe von Bekannten,
durchgefiihrt werden. Rudolf
Stiirzer: . Fiir Handwerksbe-
triebe gelten nur die allgemei-
nen Ruhezeiten nach dem Im-
missionsschutzgesetz, insbe-
sondere ist die Nachtruhe

zwischen 22 und 6 Uhr von
Montag bis Samstag und die
ganztigige Sonn- und Feier-
tagsruhe einzuhalten.” Privat-

personen miissen - im Gegen-
satz zu Handwerkern - auch
Mittagspausen von 12 bis 15
Uhr einhalten.

Der Rechtsanwalt weist au-
Berdem darauf hin, dass Bau-
arbeiten am Abend erfah-
rungsgemiB daraufhindeuten,
dass keine Handwerker, son-
dern Privatpersonen titig sind.
Bevor man aber in solchen Fil-
len juristische Schritte einlei-
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tet, sollte man unbedingt das
Gesprich mit den Nachbam
suchen. Es konnte sich ja auch
um einen Notfall handeln, bei
dem schnelles Eingreifen no-
tig ist. Dann darf auch nach
Feierabend Krach gemacht
werden.

Ruhe bitte!
Winfried We-
ber leidet un-
ter dem Bau-
larm aus dem
Nachbarhaus

Foto: Westermann

In dem Fall von Winfried
Weber handelt es sich jedoch
eindeutig um den Liarm von
Handwerkern. Wenn diese die
Ruhezeiten einhalten. kann
man ihnen die Arbeiten - auch
wenn sie laut und storend sind

nicht verbieten.
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ZUM JAHRESWECHSEL
Miet-Hammer im Sozialbau?

Die Mieten fiir preisgebundene Wohnungen
(umgangssprachlich Sozialwohnungen)
konnten zum Jahreswechsel steigen. Darauf
weist der Haus- und Grundbesitzerverein
Miinchen jetzt hin. Das liegt an den soge-
nannten Verwaltungs- und Instandhaltungs-
pauschalen, die in die Miete einflieBen. Alle
drei Jahre konnen Eigentiimer diese Posten
entsprechend der Inflation anpassen — und
im Vergleich zu 2019 steht da jetzt ein Plus
von gut 15 Prozent. Wie stark die tatsédchli-
che Miete dadurch steigen kann, hingt vom
Einzelfall ab.
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SRUNDEESITZERVEREIN MUOMCHEN und Umgebung

Die Expertenrunde
zum Thema:

Balkonkraftwerke

Frau E. aus Ismaning fragt an: Meine
Mieter mochten an die gemauerte Bal-
konbriistung auBen ein Photovoltaikmo-
dul, ein sog. ,Balkonkraftwerk™ anbrin-
gen. Im Sinne der Energiewende habe
ich nichts dagegen, ich méchte aber
auch keine Probleme mit meiner Woh-
nungse{ga_'ntur_nergememsnhgﬂbelmm- Wirtschaftsjurist

men. Wie ist die Rechtslage hierzu? Rechtsabteilung HAUS +

Im Rechtsverhéltnis zwischen Vermieter GRUND MUNCHEN
und Mieter hat das AG Stuttgart ent-

schieden, dass es sich um eine bauliche Veranderung handelt,
da hier der durch Sonnenlicht gewonnene Strom (iber neue
Leitungen in das vorhandene Stromnetz geleitet wird. Daher
steht die Erlaubnis grundsatzlich im Ermessen des Vermieters,
allerdings muss nach Treu und Glauben der Vermieter im Zuge
der Energiewende eine solche Veranderung dulden, wenn die
Anlage fachgerecht installiert ist, leicht zurlickgebaut werden
kann, die Bausubstanz nicht beeintrachtigt wird, keine offent-
lich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, von der Anlage
keine erhdhte (Brand-)Gefahr ausgeht und diese keine opti-
sche Stérung darstellt. Insbesondere der letzte Aspekt ist im
Rechtsverhaltnis WEG - Eigentlimer bzw. Vermieter besonders
relevant. Denn wenn das Balkonkraftwerk wie in lhrem Fall nur
auBen angebracht werden kann, ist davon auszugehen, dass
auch Photovoltaikanlagen &hnlich wie Parabolantennen das
architektonische Aussehen der Wohnanlage derart beeintrach-
tigen, dass eine solche bauliche Verdnderung nur mittels
Beschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft gestattet
werden kann. Zwar ist nach neuem WEG-Recht ein solcher
Beschluss mit einfacher Mehrheit herbeizuflihren; wie ein
Gericht ein solches Balkonkraftwerk im Lichte der WEG beur-
teilt, bleibt derzeit allerdings abzuwarten.

Andreas Stirzer

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
flir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.

Infos unter: + Grund Minchen,
Sannancstrale 132 I 31 Miinchen
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Mo, 05122022, 715U / () 6500
MUNCHNER WIRTSCHAFT: Erbschaftssteuer: "Haus und Grund
Miinchen” zur aktuellen Debatte

Minchner g .if Stiirzer
ertschaft Vorsitzender Haus + Grund Minchen

|

MUNCHEN TV sendet in der Miinchner Wirtschaft ein Interview mit RA Rudolf
Stiirzer zur Kritik an der fur Immobilienerben exorbitant gestiegenen und zunehmend
unbezahlbaren Erbschaftsteuer und zu den Forderungen von HAUS + GRUND nach
einer Anderung der Bemessungsgrundlage.

https://www.muenchen.tv/mediathek/video/muenchner-wirtschaft-7/
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HAUS + GRUND MUNCHEN INFROMIERT UBER RECHTEN UND PFLICHTEN IM WINTER

Die Rdurn- und Streupflicht auf Strafen und Gehwegen bei Schnee und
Eis ist grundsdtzlich Aufgabe der Stddte und Gemeinden. Diese wilzen
ihre Pflicht jedoch in der Regel durch Verordnung bzw. Satzung ganz oder
teilweise auf die anliegenden Hauseigentlimer ab; diese wiederum durch
Mietvertrag auf den oder die Mieter des Anwesens. MaRgeblich ist im-
mer die fiir das jewellige Gebiet geltende Verordnung baw. Satzung, die
bei der Stadt- oder Gemeindeverwaltung bezogen werden kann., Rechts-
anwalt Rudolf Stlrzer, Vorsitzender von HAUS + GRUND MUMNCHEN,
informiert alle Leser*innen von immaostar nachfolgend im einzelnen.

Im Bereich des Stadipebiets Minchen gilt dis Minchner Stralenreini-
Bungs- und -sicherungsverardnung vom 1/.1.2,.2010. Danach sind grund-
satzlich die Eigentimer von Grundsticken, die an offentliche Strallen
angrensen oder Ober diese erschlossen werden, zum Baumen und Streu-
en verpflichtet, 1st an einem Grundstick ein Erbbaurecht oder ein Nieft-
brauch bestelit, ist anstelle des bigentamers der Erbbauberechhigte bow.
dor Niekbraucher verpflichiet (§ 3 Abs, 2), Grenet ein Grundstick an meh
rere offentliche Strafen oder wird es Uber mehrere &ffentliche Stralken er-
schlossen, so besteht die Verpflichtung fir jede dieser Stralben (& 3 Abs, 3).

Befreit sind Figentiimer, deren Grundsticke im sop. Viollanschiussgebiet
der stadtischen StraBenreinigung gelegen sind. Dies ist in etwa der Bereich
innerhalty des Mittleran Rings. Ein Verzeichnis der entsprechenden Stralen
enthalt die StraBenreinigungsverordnung. In solchen Bereichen, in denen
der Stadt baw. Gemeinde die Raum- und Streupflicht obliegt, konnen Haus-
bewohner jedach nicht bestimmen, wie die Stadt brw. Gemeinde ihrer
Strewpficht nachkommt (Verwaltungsgericht Aachen, Urteil v 51,2011,
G L 539/10). Ferner handelt es sich bei den gemeindlichen Raum- und
Streupthichten innerhalb geschlossener Ortslage (Art. 51 BayStRWGE) um
kommunale Merpflichtungen, die lediglich gegendber der Allgemainheit
bestehen. Sie begrinden kein subjektives Recht des einzelnen Strafenbe-
nutzers brw. Anliegers einer Gffentlichen StraBe gegeniber der Gemeinde
aul Durchfiihrung des Winterdienstes (BaywGH, Beschluss v 13.05.2019,
R 7R 17493 RayWil 2020, 5 18). In diesen Bereichen sind Grundseicks-
eigentimer und Viermieter regelmaiig nicht verpflichtet, Gber die Grund-
stiicksgrange hinaus Teile des offentlichen Gehweps su raumen und su
streuen und haften daher auch ihren Mistern gegendber grundsatzlich
nicht fur Schaden, die innen aufgrund von unzureichendem Raumen und
Strewen durch die Stadt entstanden sind (BGH, Urteil v 21.02.2018, VIl ZR
255/16, WuM 2018 5. 639).

Eigentumer dieser Grundstucke sind :um Raumen und Strecen nur n Aus-
nahmefallen verpflichiet, so 2 B. wenn durch auBerordentliche Umstande,
wie Unwetterkatastrophen oder Streiks die stadtische StraBenreinigung
ihren Aufgaben nicht nachkommen kann und Gefahren fur Leben, Ge-
sundheit, Eigentum oder Besitz drohen. Auch dann besteht die Raum- und
Streupflicht des Grundstiickssigentiimers aber erst, wenn der Fintritt eings
solchen Falles durch Rundfunk, Presse, Anschlag oder auf eine sonstige ge-
eignete Weise bekannt gegeben wurde (§ 12 Abs, 2.

Lin hohes Alter entbindet nicht von der Raum- und Streupflicht, da der
Eigentiimer brw. der Mieter, auf den diese Pllichten Gbertragen wurden,
einen Dritten mit den Arbeiten beauftragen muss, wenn or sie selbst
nicht mehr verrichten kann (so das Verwaltungsgericht Berlin, Urteil vom
20.11.2000, AL VG 1L 2994 tar 95-jhrige Anwohnerin).

Wann muss gerdumt werden?

Grundstickseigentimer auBerhalb dieses Gebiets sind verpflichiet, die
auf ihr Grundstiick entfallenen Sicherungsflachan bei Schnes, Schnesplat-
te oder Eisbildung in sicherem Zustand zu erhalten [§ 5 Abs. 1). Zu diesem
Zweck haben sie an Werktagen [auch Samstag) spatestens bis 7.00 Uhr und
an Sonn- und gesetzlichen Feiertagen spitestens bis 8,00 Uhr die Gehbah-
nen von Schnee zu raumen und bei Winterglatte mit Sand cder anderen
geeigneten Mitteln tu bestreuen brw. das Eis zu beseitigen. Ausreichend
ist gire Breite won ca. 1 me— 1,20 mom mittleren Bereich der Gehloahn, so
dass 2 Personen gefahrlos aneinander vorbei gehen kannen (BGH, Urteile
v, 21022018, VI AR 255/10, Wuk 2018 5. 639 und v 9.10.2003, Il ZR
&/03). Die Sicherungsmalnahmen sind bis 20,00 Uhr s0 oft au wiederho-
len, wie dies zur Verhitung von Gefahren erforderlich ist.
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A5 & Jeden Winter wichtig: Die Raum- und Streupflicht

Der Eigentimer eines Wohnhauses muss im Rahmen seiner Verkehrssi-
cherungspflicht grundsatzlich auch dafor sorgen, dass Poszusteller den
neben dem Hausengang behindiichen Wohnungsbrefkasten auch bei
schneefall pefahrlos erreichen kinnen. Welche Bereiche eines FulBwegs
auf dem Grundstiick aus diesem Grund 720 RBdumen und Streuen sind, rich
tet sich nach den Umstanden des Einzelfalles (OLG Karlsruhe, Beschluss v
05.,01.2016, 9 U 108714, DWW 2016, 5.181).

Bei Strafen ohne Gehweg muss die Satzung rweifelsfrei regeln, auf welcher
Seite der Strale gestrewt werden muss, Sind die Raum- und Streupflichten
fir ciee Arfieger unklar und unbestimml, kann eine wirksame Ubemahme
der Verkehrssicherungspflicht nicht entstehen, so dass diese Pllichten bei
der GemeindefStadt verbleiben. Bestimmit die Satzung, auf welcher Seite
einer Fahrstralie ohne Gehweg geraumt und gestreut werden muss, ge-
nigt es, wenn der Verkehrssicherungspflichtige auf einer Seite der Strafe
einen streifen von 1 m Breite fir Fulganger raumt und streut {OLG Karls-
ruhe, Beschiuss vom 13.2.2014, 910 143/13),

Wird ein Gehweg von einer Oberfahirt .8, zu einem anderen Grundstick
gekreuzt, verliert er dadurch nicht seine Eigenschaft als Gehweg. Daher
bleibt der fir den Gehweg rustindige Hauseigentmer auch im Bereich
der Uberdahrt verkehrssicherunpgspflichrip, awch wenn diese u einem
anderen Grundstick fahrt (OLG Brawnschweig, Urtel o 16122015,
3L 13/15). Die Anwendung von ateenden Stoffen, wie ¢ B. Streusal: . 4.
ist untersagt (§ 5 Abs, 7). Die Anwendung von untauglichen Stoffen, 7.8,
Hobelspanen, ist zwar nicht untersagt. Allerdings genugt der fur eine Ver-
kehrsflache Raum- und Streupflichtige seiner Picht nicht dadurch, dass er
die eis- und schneeglatte Fliche mit Hobelspanen bestreut, da diese keine
nennenswerte abstumpfande Wirkung entfalten [OLG Hamm, Urteil vom
24.11.2014, 6 U 92/12 GE 2015, 5. 321).

Allerdings kann ein Fullganger nach einern neven Urteil des BGH keinen
durchgingig eisfreien Blrgersteig erwarten. Er muss immer mit Streuli-
cken rechnen und kann keinen lGckenlosen Schutz fordern [BGH, Urteil
v 20.6.200%, 10 7R 336/17). Ferner kbnnen vor Finsetren des Rerufsver-
kehrs, d, h.wor 7 Uhr morgens nach einem weiteren Urteil des OLG Koblenz
(1 U A81/11) geraumte und gestreute Stralen und Gelwege nicht erwar-
el werden,

Ferner muss in der kalten Jahreszeit bei Tauwetter auch mit Uberfrierender
Nadsse gerechnet werden (OLG Maumburg, 10U 44/11).

Mitverantwortung von FuBgangern

Fuligangern wird von der neusren Rechtsprechung zunehmend eine ge-
wisse Eigenverantwortlichkeit auferlegt. Ist erkennbar, dass ein Gehweg
nach schneefall weder von Schnee und Eis gerdumt noch mit abstump-
fenden Mitteln gestreut wurde, hat der Benutzer des Weges Anlass o ge-
steigerter Aufmerksamkeit und Yorsicht, kommt er dennoch zu Fall, spricht
dies in der Regel dalir, dass er die gebotens Vorsichl auBer Acht gelassen
hat und ihm ein Mitverschulden anrurechnen ist [OLG Bremen, Beschiuss
W 21LB2013, 3 W 20413, GE 2014 5. 190). Gleiches gilt, wenn aufgrund
der konkreten Umstinde des Einzelfalles, insbesondere nach Lage und
Ausdehnung der Gefahrenstelle bereits das Bestehen ciner Raum: und
Streupflicht rweilelhalt ist, Auch dann trapt der Geschadipte, der sich der
Gefahr leichtsinnig ausgesetzt hat, den Schaden allein (OLG Naumburg,
Urteil wom 191002015, 1 U 34/15, NFM 2016 5. 587). FuBganger dirfen
auch nicht blindlings darauf vertrauen, dass Oberall lickenlos gestreut wird
und kinmen nicht enwarten, dass bei rasch auftretender Glatte einzelne
rutschige Stellen unmittelbar nach deren Auftreten komplett beseitigt sind
[OLG Rostock, Lirteil v 4,4.2008, A7: 5 U 10/08). Ferner kann nicht von ei-
ner allgemeinen Glattebildung ausgegangen werden, die eine Streupflicht
begrinden kinnte, wenn im Bereich eines Grundsticks nur vereingelte
Glatestellen (hier 20 x 30 cm grofe Eisplatte) ohne erkennbare Anhalts-
punkte fir eine ernsthaft drohende Gefahr worhanden sind (BGH, Urteil v
12,6.2012, VI ZR 138/11, NJW 2013, 2727).

Gleiches pilt nach einem neven BGH-Urteil, wenn sich aufl dem Gehweg
vor einem Hausgrundstock lediglich eine ca. 1 x 1m groke Glattersflache
befindet; der Gelvweg aber im Ubrigen gerdumt war. In diesem Fall liegen
die Voraussetzungen einer Raum- und Streupflicht des Grundstickseigen-
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von Hauseigentlmern und Mietern

tumers bzw. Mieters nicht vor. Diese setzt namlich voraus, dass entweder
eine allgemeine Glatte” oder _erkennbare Anhaltspunkte fir eine ernst
hatt drohende Gefahr” voriiegen. Ber einer eimzelnen Lisplatte st dies
nicht der Fall

Diese Rechtslage bestent nach dem Urteil des BGH auch dann, wenn die
Winterdienstsatzung der Stadt baw. Gemeinde diesen Sachverhalt nicht
ausdrizcklich regelt. Solche Satzungen konnen namlich keine Ieistungs
pflichten begranden, die Giber die Grenze der aligemeinen Verkehrssiche
rungspflichten hinausgehen (BGH, Urteil v. 14.02.2017, VI ZR 254/16). Ein
Mitverschulden des Geschadiglen kann 2.8, auch vorliegen, wenn er mit
einem far die Witterungsverhaltnisse ungeeigneten Schuhwerk unterwegs
war.

Gleiches gilt, wenn ein bestimmter Weg (2. B. zur Mulltonne) erkennbar
slark vereist ist, der Geschddigte diesen aber Lrotz eines vorhandenen und
besser begehbaren, aber elwas langeren Ausweichweges Lenutzt und
dort stirzt. Auch in diesem Fall hat der Geschadigte seine Sorgfaltspfiicht
in hohem MaBe verletzt, so dass eine Ersatzpflicht des Raum- und Streu-
pilichtigen entfallt (AG Munchen, Urteil v, 27.7.2012, 212 € 12366/12).

Ein Mitverschulden des Geschadigten ist grundsdtzlich anzunehmen,
wenn ihm eine gelahriose Alternative zur Vertigung stand und kein beson-
derer Anlass das Betreten einer nicht peraumten und gestreuten Flache
(2. B. d=s Gehwegs) bestand; der Geschadigte aber trotzdem ohne beson-
dere Not und in Kenninis einer moglichen Glatte den Gehweg betreten
hat Allerdings mussen konkrete feststellungen getroffen werdan; der
pauschale Vorwur!, der Geschadigte hatte keine ausreichenden Vorkeh-
rungen zur Beherrschung der Gefahr getroffen, reicht nicht aus (OLG Bran
denburg, Urteilv. 73.7.2013, 6 U 95/12, DWW 2013, 5. 300)

Dementsprechend besteht auch keine Haftung des Figentumers, wenn
ein Privatgrundstick (hier: Garagenvorplatz) mit Duldung des Figentl
mers von Personen aus Bequemlichkeit zur AbkOrzung benut2t wird (OLG
Hamm, Urtell v 16.5.2013, 6 U 178/12; OLG Manchen, Beck RS 209,
86690).

Befreiung von der Raum- und Streupflicht

tine vorlibergehende Befreiung von Raum- und Streupflicht besteht nach
der Rechtsprechung, wenn und so lange Raumen und Streuen sinnlos
wadre, 2, B. bei sehir starkem Schineefall. In diesem Fall setzt die Raum- und
Streupflicht nach Abklingen der starken Niederschidge wieder ein {so z. B.
OLG Celle, 9 U 220/03); allerdings erst nach einer angemessenen Warte-
zeit, in der der Verkehrssicherungspilichtige priafen kann, ob der Schnee
fall nur voriubergehend unterbrochen oder tatsachlich beendet ikt. Ferner

besteht eine angemessene Frist rur Erflliung der Raum- und Streupflicht.
Dese richtet sich nach den rdumlichen Verhaltnissen und der Starke des
Schneefalls. Vom Verkehrssicherungsptlichtigen kann nicht in jedem Fall
erwartet werden, dass er den Gehweg bereits eine halbe Stunde nach Be-
endigung des Schneetreihens garaumt hat (so 2. B, OLG Naumburg, Urteil
v. 5.10.1999, 12 U 144/99, MDR 2000, 520). Dagegen bestent bei-anhal-
tender Gberfrierender Nasse, 2. B, bei gefrierendem Sprilhregen nach Auf-
fassung des XG Berlin die wiederholte Verpflichtung zum Streuen, sobald
die Wirkung des Streuguts nachgelassen hat (KG Berfin, Urteil v. 30.4,2004,
14 U 159/02). An die Behauptung, Streuen ware 2.8, wegen anhaltenden
Schneefalls 2wecklos gewesen, sind hohe Anforcéerungen zu stellen, Fer
ner muss diese Behauptung vom Verkehrssicherungspflichtigen bewiesen
werden (BGH, VI ZR 219/04).

Ferner konnen vorbeugende Sichorungspflichien bestehen, wenn das
Auftreten von Glatte in den folgenden Stunden, in denen eine Raum- und
Streupflicht nichit besteht, mit hinreichender Sictierbeit absehbar ist. Er-
forderlich fr das Besteher einer solchen vorbeugenden Sicherungspflicht
sind allerdings hinreichend konkrete Umstande, dass an dieser Stelle Glat-
tegefahr besteht; allgemeine Angaben in einem Wetterbericht fir ganz
Deutschland reichen hierfir zlleine nicht aus (OLG Brandenburg, Urtedl
vom 18.1.2007, 5 U 86/06, WuM 2007, 137).

Ohne konkrete Anhaltspunkte fur Schneefall oder gefrierenden Regen be-
steht keine Pflicht des tigentumers zur Kontrolle des Gehwegs auf Giatteis-
bildung. Dementsprechend kann bes trockenem Welter keme fortiaufende
Besetigung bloRer Tropfeishildung veriangt werden {OLG Karlsruhe, Urteil
v. 10.9.2008, 7 1) 237/07).

Keine Sondervorschriften fiir Radfahrer

Der Verkehrssicherungspfiichtige muss im Hinblick auf Fahrradfahrer keine
hesonderen Vorkehrungen treffen. Auch Radfahrern obliegt es, das Risiko
eines Sturzes, 2. B. durch Absteigen an gefahrlichen Stellen, seibst 2u min
dern (OLG Celle, Urteil v. 22.11.20C0, 9 U 104/00).

R3aum- und Streupflicht an privater Garagenzufahrt

Der Umnfang der Rdum- und Streupflicht bestimmit sich nach den Ortlichen
Gegebenheiten, Grundsatzlich sind die bestimmungsgemaBen Zuwege
des Mietobjekts [Hauseingang, Wege zum Hof, Garten, Malltcnne, Tiefga-
rage) schnee- und esfrel zu halten (OLG Karlsruhe, Urtell v 30.12.2008, 14
U 107/07). Gleiches gilt fir vorhandene Feuerwehrzufahrten und Feuer-
wehraufsteliflachen, Diese mussen als 2. Rettungsweg (Art, 5 1Vm, Art.
31 Abs. 3 BayBO) fiir die Nutzer baw. Bewohner des Gebaudes im Winter

schneelrel bzw. schneearm gehalten werden,
Forsatrarg néchate Sote

Die Raume und Streupflicht auf
Stra%en wund Gehwegen bes
Schnoe und Els st grundsataiich
Aufgabe der Stadte und Gemein-
cen. Diese walzen ihre Pflicht
jedoct in der Repel durdh Ver-
ordnung byw. Satzung ganz oder
wilweise auf cw  anliegenden
HauseigentUmer ap; dlese wie
derum durch Mietvertrag auf den
oder die Mieter des Anwesens
MaBgeblich it immer die fir das
lewellige Geblet geltence Ver
ordnung baw. Satzung, die bei der
Stadt- oder Gemeindeverwaltung
bezogen werden kann,
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HAUS + GRUND MUNCHEN INFROMIERT UBER RECHTEN UND PFLICHTEN IM WINTER

#A Jeden Winter wichtig: Die Raum- und Streupflicht

Der Hauseigentamer kann seine Pfiicht fUr einen Winterdienst auf ein gewerbliches Unternehmen Gbertragen und in seiner Stevererklarung als Kosten naushaltsnaher Dienst
leistungen geltend machen.,

Fortsetaung von vorheni ger Sece

Ist eine private Garagenzufahrt [Or den 2u erwartenden Besucherverkehr
nur von untergeordnerer Bedeutung, sind nach Auffassung des OLG N(rmn-
berg in dem betreffenden Bereich keine besonderen SicherunpsmaBnah-
men erforderlich, Verkehrsteilnehmern kann in solchen Fallen und aut kur-
zen Strecken zugemutet werden, auf winterliche Gltte zu achten, etwaige
Gefahren seibst zu meistern und das verhaitnismagig geringe Restrisiko
beim Uberwinden der kurzen, nicht geraumten Zufahrtsflache hinzuneh:
men (OLG Numberg, Urteil v, 30.12.2008, 6 U 186/08).

Wohin mit dem Schnee?

Geraumter Schnee muss grundsatzhich auf dem egenen Grundstuck ge-
lagert werden. Der Schnee darl daher nicht vor die Einfahrt des Nachbarm
geschaben oder (ber den Grundstiickszaun gewerfen werden, Allerdings
stellt es nach emnem Urtell des AG Munchen eine nur unerhebliche Be-
eintrachtigung des eigenen Grundsttcks und damit keinen Grund fir eine
Unterlassungsklage dar, wenn der Nachbar im Winter dreimal ein oder
rwel Schaufaln mit Schnee auf das Nachbargrundstick geworfen hat. Fin
solches Verhalten sei zwar geeignet, den Nachbar zu provozieren und das
Verhaltnis weiter zu varschlechtern. Jedoch habe es - so das AG Minchen
keine sprbaren Auswirkungen auf die rechtiche eder tatsachliche Herr
schaftsmacht des Grundstiickselgentimers, da es sich letztlich nur um ein
paar Liter Wasser handelt, die von selbst im Boden verschwinden, sobald
die Temperaturen uber dem Gelrierpunkt legen (AG Munchen, Urteil v,
20,07.2017, 213 C 7060/17).

Keine Raum- und Streupflicht zur Nachtzeit

e Rdum- und Streupflicht ist regelmdRig aul den Zeitraum zwischen
dem Finsetzen des allgemeinen Verkehrs am Morgen und dessen Fnde
in den Abendstunden beschrankt. Wer sich auerhalb den in der Verord-
nung bzw. Salzung lestgalepten Raum- und Streuzeiten bewegt, darf eine
Verkehrssicherung grundsdizich nicht eswarten (OLG Keblenz, Urteil v
20.2.2008, 5 U 101/08, N7M 2008, 587}, Wer somit ver 7 Lihr margens
das Haus verlasst, kann sich nicht daraut verlassen, dass Wege und StraBBen
geraunit sind (OLG Manchien, Urteil v. 1.10.2009, 1 U 3243/09). Eine Aus
nahme besteht nur dann, wenn es def Vermieter zu yertreten har, dass
auf seinem Gelande zur Nachtzeit vertragsgemaR erheblicher Publikums-
verkehr statthindet. Nur dann muss er auch fur dessen Sicherheit sorgen
{OLG Koblenz, a.a. 0.),
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Wer tragt die Beweislast?

Grundsatzlich tragt der Geschadigte die Baweislast fur die tatsachlichen
Veraussetzungen, aus denen nach den Grundsatzen der Verkehrssiche-
rungspflicht eine Streupflicht erwachst. Bei Glatteisunfalien sind nach der
Rechtsprechung jedoch die Regeln Uber den Anscheinsbeweis anwendbar,
wenn der Verletzte innerhalb der zettlichen Grenzen der Streupthcht zu
Fall gekommen ist (so zuletal OLG Karlstuhe, Beschluss v, 05.01.2016,9 U
108/14, DWW 2016, S. 181). Dann spricht - ahnlich wie bei einern Versta
pegen konkrar pefasste Unfallverhutungsvorschriften - nach dem ersten
Anschein eine Vermutung dafur, dass es bel Beachtung der Vorschritten
aber die Streuptlicht nicht 2u den Verdlelzungen gekommen ware, dass sich
also in dem Unfall gerade dicjenige Gefabr verwirklicht hat, deren Eintrift
die Schutavorschriften verhindern wollten. Diese Beweiserleichtering
greift mithin aber erst, wenn zuvor festgestelflt worden ist, dass das Un-
fallereignis in einem Zeitraum stattgefunden hat, wahrenddessen die Un-
falistelle gestreut werden musste. Dies hat der Geschadigte nachzuweisen
(RGH, Baschiuss v, 26.2.2000, Ill 7R 225/08, NIW 2009, 3302). Wer nach
Ablauf der mit der Streupflicht verbundenen iageszeit durch Glatte sturzt,
muss beweisen, dass sich der Unfall bei Erfillung der Streupfiicht in der
vorgeschricbenen Zeit nicht ereignet hatte (RGH, Beschiluss v. 11.8.2009,
VIZR 163/08, WuM 2009, 677),

Ubertragung auf Mieter st zuldssig

Der Hauseigentumer kann seine Raum- und Streupflichten auf den bzw.
die Mieter des Anwesens ubertragen. Erforderlich st eme Kare und ain-
deutige Vereinbarung, 2. B. irn Mietvertrag {BGH, Urteil v, 22.1.2008, VI
7R 126/07, WuM 2008, 235). Das blofe Aufstellen und Einwerfen eines
~Schneerdumplans” in die Briefkisten der Mieter isT nicht ausreichend
(OLG Hamm, Urteil v, 21.12.2012, 9 U 38/12, NZM 2013, S, 358). Bei meh-
reran Migtarn muss der Venmieter auch daraul achten, dass 2s richt zu un-
angemessenen Lingleichbehandlungen der Mieter knmmit, 7. B, dadurch,
dass die Uberbirdung nur einzelne Mieter (2. B. die Erdgeschossmieter)
und nicht alle Mieter eines grokeren Mietobjektes betnfft. Daher ist die
formularmaRige Uberbirdung des Winterdienstes aul nur 3 von 24 Par
teien Dberraschend und damit unwirksam (AG Kdin, Urtell v 14.9.2011,
211 C170/11, MDR 2012, 394 sowie OLG Hamm, Urtellv, 21.12.2012 a.a
0.). Insotern gibt e< auch kein Gewohnheitsrecht, dass Erdgeschossmeter
automatisch raumen und streven massen (OLG Frankfurt, 16 U 123/87).
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von Hauseigentimern und Mietern

1st die Ubertragung lediglich in einer vorformulierten Hausordnung enthal-
ten, ist dies wirksam, wenn die Hausordnung 8estandteil des Mietvertra-
ges ist {OLG Frankfurt, WuM 1998, 329). Wird dagegen im Mietvertrag nur
auf die Hausordnung verwiesen baw. ist sie dem Vertiag nut als loser An-
hang beigefugt oder lediglich auf der Rickseite des Vertrages abgedruckt,
ohne dass sie unterschrieben wirde, handalt es sich nach Auffassung des
OLG Frankfurt (a. a. 0.) um eine sog. tberraschende Klausel |, S.v. § 305 ¢
Abs. 2 BGB, mit der Folge, dass die Raum- und Streupflicht nicht wirksam
auf den Mieter nbertragen worden ist,

Obliegt mehireren Mietern ines Mehrfamilienhauses die gemeinschaflt-
liche Pflicht zur DurchfUhrung des Winterdienstes und erlexdet giner der
Mister aut dem bei Eisglatte nichit gestreuten bzw. sonst abgestumpiten
Privatweg auf dem GrundstOck einen Unfall, kommt ein Schadenersatzan-
spruch unter den Mitverpflichteten nicht in Betracht. Etwas anderes gilt
nur dann, wenn die Gemeinschaft eine klare Aufgabenteilung, 2.8. durch
Aufstellung eines Winterdienstplans vereinbart hat (OLG Naumburg, Urteil
V.27.2,2014,2 U 77/13. NJW-RR 2014 S. 1166).

Auch ber wirksamer Ubertragung der Raum- und Streupflicht aut den Mie-
ter verbleiben dem Figentiimer Kontroll- und Uberwachungspfiichten. An
diese Verpflichtung wird von der Rechtsprechung ein strenger MaRstab
angelegt, Dandch darf sich der Eigentarmer nicht mit einer formellen Uber-
tragung der Verpflichtung auf den Mieter begnigen, sondern muss sich
in regelmafgen Abstanden davon (iberzeugen, dass der Mieter seine Ver-
pflichtungen auch ordnungsgemat erfallt.

Im Streitialle obliegt es dem Vermieter, substantiert darzulegen und zu be-
weisen, wie er die (Ibertragung der Raum- und Streupflicht geregelt und
die Erfillung der Pllicht durch den Micter Gberwacht hat (5o 2. B. OLG Kéin,
Urteil v, 17.11.1995, WulM 1996, 226). Daher soliter: Eigenturmer die Uber-
wachung von Zeit zu Zeit dokumentieren, 2. B. durch Fotos der vom Ver-
pflichteten ordnungsgemaR geraumten Flache,

Nach Darlegung dieser Umstande durch den Vermieter tragt allerdings
der Geschadigte die Beweislast dalir, dass der Vermieter seinen Uber-
wachungspflichten nicht nachgekommen ist (OIG Koln, Beschluss v
12.1.2012, 19 U 141/11). Kommt ein Passant 2u Schaden, weil der Mieter
unzureichend gerdumt oder gestreut hat, haftet der EigentGmer nur, wenn
der Mieter heweisen kann, dass der Eigentiimer seine Kontroll- und Ober-
wachungspflichten vertetzt hat (01 G Schleswig, Urteil v. 28.02.2012, 11 U
137/11).

Ubernimmt ein Mieter den Winterdienst chne konkrete Absprache mit
dem Vermieter und kommt es jahrelang 2u keinen Schaden, so ist der
Vermieter einem sodann infoige eines Sturzes aul einer vereisten Flache
Geschadigten nicht wegen Verletzung der Verkehrssicherungspflicht ver-
antwortlich (LG Hildesheim, Urtell vom 5.6.2007, 3 O 37506, MDR 2007,
1194).

Ubertragung auf Dienstleister

Beim Finsatz von Hiifspersonen und Beauftragren zur Erfullung der Winter
dienstpflichten (z.B. Hausmeisterservice) ist eine sorgfaltige Auswahl, eine
grundliche Anweisung aber die Art des Raumens und Streuens sowie eine
Uberwachung der besteliten Hilfskrafte notwendig. Aliein die Beauftragung
einer Hausverwaitunggentgt nicht{OLGHamm, Urteilv. 21,12.2012,3.2.0.).
In diesern Fall gibt es fir den Geschadigten auch nicht - wie bei Verletzung
der primaren Raum- und Streupthicht - die Beweiserieichterung des sog.
Anscheinsbewsises d.h. es wird nicht vermutet, dass es bei Beachtung der
Vorschriften nicht zu Verletzungen gekommen ware, Vieimehr tragt der
Geschadigte die Beweislast fUr die Kausalitit zwischen seinem Schaden
und der Pflichtverletzung des Dienstleisters (OLG Frankfurt, Beschluss v
22.12.2017, 3 U 186/16). Auch eine Wohnungseigentiimergemeinschaft
kann ihre Raum- und Streupflicht far dffentich zugdngliche Wege (z.8.
Zufahrt zur Tiefgarage, die offentlich zugdnglich 1st) auf einen Hausmeis-
ter delegieren. Im Schadensfall haftet dann der Hausmeister und nicht die
Wonnungseigentumergemeinschaft. Allerdings veroleibt der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft auch in diesem Fall eine Uberwachungs. und
Kontrollpflicht. Bei der Ubertragung des Raum- und Streudienstes auf
einen professionellen Hausmeisterdienst dart sich die Wohnungseigentii-

.

Auch ein hohes Alter entbindet nicht von der Raum- und Streupflicht, da der Egen-
timer bzw. der Micter, auf den diese Pflichten ubertragen wurden, einen Dritten
mit cen Arbeiten beauftragen muss, wenn er sie selbst nicht mehr verrichten kann,

mergemeinschaft jedoch im Allgemeinen auf eine Erfillung der Plichten
verlassen und muss nicht ohne Anlass alle Linzelheiten der Tatigkeit des
Hausmeisterdienstes kontrollieren (OLG Karlsruhe, Urtell v. 07.12.2020,
9 U 34/19). Unbeschadat dessen sollte bei Ubertragung des Winterdiens-
tes auf einen Dienstieister darauf geachtet werden, dass dieser eine aus-
reichende Betriebshaftpilichtversicherung hat,

Steuerbonus fur Winterdienst

Hat der Hauseigentumer den Winterdienst auf ein gewerbliches Unter-
nehmen Goertragen, kKann er die Kosten in seiner Steuererkidrung als
Kosten haushaltsngher Dienstleistungen geltend machen und erhalt
einen Steuerbonus in Hohe von 20% der Kosten, hochstens € 4,000, al-
lerdings nur bei bargeldloser Zahlung aufgrund einer ordnungsgemaRen
Rechnung. Dies gilt nach einem Urteil des BFH unabhangig davon, ob der
Winterdienst innerhalb des eigenen Grundstucks oder auf einermn entlang
dem Grundstick verlaufenden Grund durchgetihrt wurde (BFH, Urteil w.
20.3.2014, VIR 55/12),

Auch Mieter kbnnen die Kosten des Winterdienstes in ihrer Steuererkla-
rung geltend machen, wann diese in der Betriebskostenabrechnung aus-
gewiesen sind.

Beispiel: Hat ein Eigentmer/ Mieter € 500,00 fOr den Winterdienst be-
zahlt, vermingert sich die 2u zahlende Einkommenssteuer um € 100,00,

Eine Vernachlsssigung der Raum- und Streupflicht kann f0r den Grund
stiickseigentumer teuer werden, In zahlreichen Urteilen hat die Recht-
sprechung geschadigten Personen Anspriiche auf Schadenersatz u. a. auf
Schmerzensgeld, Verdienstausfall und Behandiungskosten ruerkannt. Da-
bei ist in jedem Einzelfall aber zuch zu prifen, ob ein Mitverschulden des
Geschadigten vorfiegt. In diesem Fall werden Anspriche des Geschadigten
entsprechiend seinem Mitverschulden gekarst

Zu empfehlen ist der Abschluss einer Haftpflichtversicherung, die solche
zivilrechtlichen Schadensersatzanspriiche abdeckt und auch evtl, Prozess-
kosten Gbernimmt. BuBgeider nach der Stralenreimigungs- und -siche-
rungsverordnung brw. Geldstraten wegen fahrlassiger Korperverietzung,
wenn aufgrund der Verpachldssigung der Raum- und Streupflcht eine
Person zu Schaden kommt, werden von der Versicherung sllerdings nicnt
tbernommen.

Rechtsanwait Rudolf Sturzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN

wWwahegm de
was ssenancs doheus wnd grund
Mehr informenonen und interessants Urtele unter wwwmein-mmostetde/rache
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HAUS + GRUNI
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Online Anmeldung fir alle

Mietvertrage und Musterbriefe zum Download -
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Vodernssung, efc
24 h erreichbar.
Bonitatscheck fir Mietinteressenten Neuer Mitgliederservice:
s <, rund-um-die Uhr .
\ Q,: Telefonische Abendsprechstunde
\ \ » Mister-Bontatsorifung onlne mit des Datenbank Der Mitgiedersevice von HALS + GRUND MONCHEN wurde nochmals eriveitar.
i < der Wirscraftsauskuntt Brge  (ca 39 Mikionen Dater) Zusaziich 2u den bshergen Telefonzeiten kdnren sich die Migledee ab solort
ARIETET R« Ergebnis inwenigen Miuten 10.-€ pro Abérags montags bis frestags (afler donnerstags) in der Zeit von 16:00 bs 1500 Uhe
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Vormittag: Montag bis Fratag G100 bts 12:00 Urr
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Anmeldung jetzt Online Eine persdniiche Beratung findet nur nach telefortscve
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UNSER TEAM

Reihe oben (vlnr): RA Martin Saver; Martin Seydel; RA Georg Hopfensperger; RA Dr. Benjamin Merkel; RA Bernhard Stocker; RAIN/StBin Agnes Fischl-Obermayer;
RAIn Andrea Nasemann, Dipl-ing. Andreas Heisler; Karina Popescy; RAIn Astrid Conglu-Wehle; Dipl-Arch. Andrea Lange; Sabine Grasarevic; RAIn Caudia Finsterlin,
Christina Schenker,

Reihe mitte: RAIn Florentina Mantscheff; RA Simon Koch; RAIn Kathrin Gerber; Andreas Stiirzer; RAIn Birgit Noack, stellvertr. Vorsitzende; RA Rudolf Stirzer, Vorsitzender;
RAin Melanie Sterns-Xolbeck, EvaStirzer, RAIn Ariane Schlegel, Katharina ROBler; Andrea Oswald; Ruzica Milicevic.

Reihe unten: RA Francesco di Pace; Renate Nesstauer; RAIn Martina Westner; Vera Ferson-Bohm; RA HelkoWagener; Katharina Lazovic; RA Harald Spdth; RA Detlef L Sterns.
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 50 vom 14.12.2022

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Wann die Fassadendammung
geduldet werden muss

In Zeiten hoher Energiepreise machte Fritz G. aus Eching sein
Haus mit einer fachgerechten Fassadendammung ausstatten.
Sein Haus steht allerdings direkt auf der Grundstiicksgren-
ze. Eine gedammte Fassade wiirde daher auf das Nachbar-
grundstiick ragen. Er fragt sich, ob er sein Haus unter diesen RAin Andrea
Umstanden dammen darf. Metarans

Nach der alten Rechtsprechung musste es ein Nachbar grund-  Rechtsabteilung
satzlich nicht dulden, dass die Wand eines an der Grundstiicks- HAUS + GRUND
grenze errichteten Gebaudes mit Warmedammplatten versehen MUNCHEN

wird, die in den Luftraum des Nachbarn ragen. Mit Spannung

erwartet wurde das Urteil des BGH, in dem die Landerregelungen iiberpriift wurden.
Am 12. November 2021 entschied der BGH, dass die landesrechtlichen Regelungen
mit dem Grundgesetz vereinbar sind. Danach waren Dammungen bis maximal 25
Zentimeter in den Nachbarraum hinein erlaubt (V ZR 115/20). Allerdings darf die
Nutzung des Nachbargrundstiicks nicht oder nur geringfiigig beeintrachtigt werden.
Zudem darf nicht eine vergleichbare Warmedammung auf andere Weise als durch
eine AuBenddammung mit vertretbarem Aufwand maglich sein.

Solche Auflagen gab es in Berlin nicht. Der Gesetzgeber hatte dort bewusst auf
solche Vorschriften verzichtet, um die Handhabung der Vorschrift méglichst ein-
fach zu gestalten. Der BGH hatte nun erneut zu den Fragen der Warmedammung
zu entscheiden. Er hielt die Berliner Regelung in § 16a Nachbarschaftsgesetz fir
verhaltnismaBig. Der Ansatz des Berliner Gesetzgebers, den Duldungsanspruch klar
und einfach zu regeln, um die Durchfiihrung maglichst vieler und rascher Damm-
mafnahmen zu erreichen, sei noch zuldssig, auch wenn damit fiir den jeweiligen
Nachbarn im Einzelfall gewisse - unter Umstanden auch erhebliche - Harten
verbunden sein mdgen (BGH, Urteil vom 1.7.2022, V ZR 23/21).

Tipp: Den Nachteil, der fiir den Nachbarn entsteht, und den er hinzunehmen hat,
muss der Verursacher angemessen durch eine jahrlich im Voraus zu entrichtende
Uberbaurente ausgleichen. Es besteht auch die Maglichketit, fiir die liberbaute Fla-
che eine Abfindung in Hohe des ortsiiblichen Grundstiickspreises zu bezahlen. Die
Vereinbarung sollte schriftlich geschlossen und ins Grundbuch eingetragen werden.

Rechtsanwaltin Andrea Nasemann, Miinchen

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
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immostarde vom 09.12.2022

HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

Fir viele Bereiche des taglichen Lebens gibt es Spiegel und Tabellen, aus
denen sich auf einen Blick, jedenfalls aber mit geringem Leseaufwand ergibt,
welche Rechte und anspriche sich aus bestimmiten Sachverhalten ergeben,
Allpemein bekannt singd Mietspiegel, Betriebskostensplegel, Mietminde-
rungstabellen, Heizspiegel, Schmerzensgeldtabellen, Reisepreisminderungs-
tabellen; aber auch Beleidigungsspicgel”, die, daruber infarmieren, welche
Schimpfwiorter und Kraftausdriicke 2.8. gegeniber Behardenvertreter oder
Polizisten wisviel kasten. Fir entsprechende AuBerungen von Mietern ge-
genliber dem Vermieter, der Hausverwaltung oder den Mitbewohnern gibt
&3 50 stwas -soweit ersichtlich- nicht.

Der neue "Beleidigungsspiegel’

peseteliche Definition gibt {und auch nicht geben kann), welche AuBerungen
nun eine Beleidigung darstellen und die Entscheidung daher auch von den
konkreten Umstanden des Einzelfalles und nicht zuletzt von der Schmerz
empfindlichkeit” des Gerichts abhangig ist.

Zur Vermeidung von Missverstindnissen: Uber 95% aller Mietverhalmisse
laufen weitgehend reibungslos. Auch wenn es 7u Meinungsverschicdenheiten
rwischen den Parteien kammt, werden diese in aller Begel sachlich = wie es
unter erwachsenen Borgern selbstverstindlich sein sollte = ausgetragen. Aber
o5 gibt eben auch Ausnahmen

Mit umgekshrten Viorzeichen™ Vorwurf des Vermieters gegeniiber dem

Mieter, er solle  die standige Pinkelei im Garten unterlassen™ stellt keine Be-
leidigung dar und rechtfertigt keine fristlose Kindigung durch den angespro-
chenen Mieter [AG BUhI, Urteil v, 05.07.2021, 28 C 15/21, ZMR 2022, 5. A7),
Letzthich noch ein eetter” Dialog im Treppenbaus anlasslich von Mietrock-
standen. Der Vermieter: Mietern, die nicht zahlen, misste man echt einen
Kopfschuss geben”. Antwort des Mieters: , Aber dann  wird doch erst recht
keine Miete mehr gezahlt”, Darauf der Vermieter: , Dann schiefie ich eben ins
Knie” — LG Libeck, Urteil v 2102 2012, 17 O 208/11: Fir den Mieter kein
Grund zur fristlosen Kundipung

Rexhtsarmwalt Ruchold St ser, Vorsitoender HALIS » GRUND MONCHEN

Anmeriung der Redabition: Die Redaktion von ammostan hatte durchous Bedenken, dese
um Tedl chantisclwen Beleidgungen urnl Foomuliemmgen, im Ovignal auch wiedles nage-
ben. fiber diese Provesse sind durchas Alltag in dewtschen Geridhen

Daher nachfolgend ein (nicht ganz ernst gemeinter) , Beleidigungsspicgel™ mit
den entsprechenden rechtskraftipen Gerichtsentscheidungen zur Information
dartber, was den Vermieter zur Kundigung berechtigt baw, was er | aushal-
ten” muss, Dass die gerichtliche Wirdigung shnlich pravierender Aufenngen
hichst unterschiedlich ausfallen kann, liegt ganz einfach daran, dass es keine

AuBerung des Misters
Berawichnung der Verrniglerin als Heme” rach EigenbedarfskOndiguang

KindigungfGerchtsentscholdung

Medn

L Berlin, Urteil v 0R02.2002, 63 5 146/20, GF 2022, 5. 521,
<Fuck you® gegendber Hausverwalter im RBurnungsnechistreit Nein

AG Kapenick, Urta 05,10.2020, 3 C 201715, MR 2022, 5. 222,

la
OLG Eoblenz, Beschluss v. 16.06.2000, 13 U 2229/19, MDR 2020, 5, 1240,
LSchlampe, Folne, Fick dich” bed Ausstrechen disi Mittelingsers gegendiier Mitarbeiterinnen des Vermielers
1a, auch bel Vorllegen von Hirnschaden des Misters
A6 Pankow, Urteil w 20,02 2070, 3¢ 34015, GE 2030, 5 874
Lacheil — Deulscher” gegeniber Mithewohner la
AG Idstean, Urtedl v, 14,10.2019, 3C 72719, IMR 2009, 5. 968,

la
AG Mlnchen Urell v 31.07.2009, 417 C 4793/15.
Bezeichnung des Vermiters als  Hurensohn® in sozialen Nethwerken la

AG Ddewedd,, Url w 11072019, 27 C 24618, GE 2019, 5. 1313
Aeaeichnung der Viermisterin mit russischen Schimpfwdrbern fle Bastard, Schiampe, Hiindin beid gleichasitigem Schlagen mit der Handtasche

Medn, wnuve-?aww Fehlverhalten der Vermlsterin

LG Berlin, Urteil v. 12.03.2009, 67 5 345/18, GE 2009, 5. 450,
LFELEET im verbaltnis Bannfrray la

AG MEUr., UL v 16,04, 2019, 43 C 61118, NIW-AR 2014, 5. 1160,
Techter der vermigterin $¢  drogensDohtig, weil ihr die Mutter den Mann susgespannt Hﬂﬁ'

Meln

LG Saarbr, Urted w 18,07 2019, 105 53718, Wild 29, 5 254
Megale thrkische Freimaurer®, Termoristen van Polirel und justiz®, Vermieter ist _stnanzdoof® und saubld®

Mein, weil offensichtlich pathologischer Natur

L Berlin, Beschluss v, 16002018, 6F 5 280/17, GE J018 5 214
LArschloch, Hurensobn® la
L'Er‘l-lﬁnﬂ‘lhﬁ I, Urtedl v, 27.09.3017,14 5 288/17, IMR 2018 547
Maln, nur _allgemeine
&G Minchen, Leteil v 06,12 2016 461 C 1
Hedn, well jnur wom Betreuss der
BGH, Urtedl v, 09.11.2016, Vil IR 73116

la
AG Frankfurt/Main, Urteil v 26,03.2015, 33 C 3506/14, IMR 2015 5,620
sldigungen”

Mermicter regelt Angelegenbieiten mit Mazi Methoder™

Rassistische und sioistische Beleidigung von Mitbewohnern

LArschloch, Hurermsobn™
7116
Jerrorist und nazidhnlicher brauner Misthaufen®

Misterin geluflert
Andrahung des Abichneidens von Edrperteilen®

Lfaule, talentinehe Aorissbirne” Maln, da ,allenfalls Im unteren Spektrum der denkbaren Bal
AGG Barrlin, Urtil v 30,01, 2015, 216 C 46114, GE 2005 5.385
Fette K.m.gllrm'srlfﬂhm.l" la
LG WD, |, Urt. w 13,01 2015, 145 24161714, PMR 2015 S /56
Sie promovierter Arsch® la

_ _ _ AG Manchen, Urteil v. 28112004, 474 C 1854314, Wuh 2015 5.355
Drohung an dén Hausmaster, ihm  die Zihne einfuschlagen, sollte e sich noch einmal in die Sediung trauen®

la
AG KON, Urtell v 21.11.2014, 208 C 151,14, W 2015 5,298

Worwur Vermieber lebste brutabe Sterbehille® fwegen mu hobwer Rasmtemperatunen) la
A6 Miinchen, Urteil v, 141130014, 857 C 16687114
Hauswartsystem nach Stasi- und Gestapoart® Ia

LG Ansbach, Urted v, 19.12.2013, 15 1252/12, ZMA 2014 5446

Sohwein® la

AG Mlnchen, Untell v. 09.08,3013, 411 C 2007/13
worw won  rimingen Madhenschalten™ Medn

L Reerling, Urtesil w2203 013,63 5 25812, PMAR 2014 538
Mmh.lngmn\'lirmimrn Lch schneide euch die Hilse durch® la

LG Mnchen |, Urtedl v, 100102002, 14 5 9304/12, NIW-RR 2013 5.14
Mein, krine Schrndihkritik, wedl Bezug rum miegtrechilichen Streit
LG Ldbeck, Urtell v 17.06.2011 - 6 O 13311, Wubd 2013 5530

la
a5 Mlnchen, Urteil v 22103008, 415 © 2066308

I Internet Gber den Yenmicter: JHeuschrooke, Sauvercin, Betruger, Lrpresser™

Sermieter st dusselig und soll sein Spatzenhim ansrengen™

<Russische Schlampe® (zur Mitbewohnerin) la
A5 Coburg, Urtedl v, 75 05 2008, 11 C 1036/08, 7MA 2009 5373
~Drecisau, Arschioch® Mein

BG Nimberg. Urteil v 11,06, 19404, 26 C 4676/93 , DWW 1996 587
Mir, weil nur Jmittetschwore™ Beleidigung
L Hamourg, GE 1590 5.305

Sohel Berl”
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Neue Immobilienbewertung:
Wird erben unbezahlbar?

Gerade in Bayern kénnen viele Erben von Immobilien ihre Steuern nicht mehr bezahlen. Was zunachst wie
ein Luxusproblem klingt, kann weitreichende Folgen fur die Mieterschaft haben. Denn die Erbschaftsteuer
kann auch zum Mietpreistreiber werden.

Jurek S. wohnt in einem Haus im Minchner Stadtteil Schwabing. Seit vier Generationen ist es in Familienbesitz
und das soll eigentlich auch so bleiben. Jurek S. ist in diesem Haus aufgewachsen, genauso wie sein 76-
jahriger Vater Heinz, der im Stockwerk Uber ihm wohnt, und dessen Vater. Die Familiengeschichte reicht weit
zurlck.

Doch im Erbfall stehen nun deutlich héhere Steuern an. Kaum zu schultern, notfalls misste S. dann verkaufen.
Der Urgrol3vater hatte das Grundstlck 1912 gekauft, erzahlt Jurek S..1959 baute die Familie hier ein neues
gréBeres Haus mit zwolf Wohnungen und zwei Laden.

In vier der zwolf Wohnungen lebt die Familie selbst, Heinz, Jurek und dessen zwei Séhne. Acht Wohnungen
sind vermietet zu fairen Preisen um die elf Euro pro Quadratmeter, wie Jurek S. betont. Ihm ist die
Hausgemeinschaft wichtig. "Unsere Nachbarin driiben, wenn da der Videorekorder kaputt ist, ruft sich mich
an: 'Ja mein Lieblingsnachbar kommen Sie mal!’' Da freu ich mich immer", sagt Jurek S.

Wert des Grundes in Miinchen enorm gestiegen

Nun ist der Onkel von Jurek S. gestorben, dem eine vermietete Wohnung gehérte. Fur das Erbe fallen nach
Jurek S. Schatzungen etwa 160.000 Euro Steuer an. Denn die berechnen sich Uberwiegend nach dem Wert
des Grundes und der ist in Minchen in den vergangenen Jahren geradezu explodiert. Erbe Jurek S. weil}
jedoch nicht, wie er das bezahlen soll. "Und wenn man sich dann Uberlegt was man Miete kriegt dafur - passt
nicht", figt er hinzu.

Parallel will Vater Heinz gerne vier Wohnungen und die Laden, die ihm gehoéren, an die Kinder Uberschreiben.
Das koénnte demnachst noch viel mehr Steuern kosten. Denn der Bundestag hat am 2. Dezember das
Jahressteuergesetz 2022 verabschiedet. Es enthalt neue Bewertungskriterien fir Immobilien. Damit konnte
Vererben und Verschenken ab Januar 2023 steuerlich deutlich teurer werden. Der Bundesrat muss allerdings
noch zustimmen.

Eigentimerverein warnt vor drastischer Erh6hung

Der Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen schlagt Alarm. "Durch das Jahressteuergesetz kénnte sich ab
nachstem Jahr die Erbschaftsteuer noch einmal drastisch erhéhen", sagt der Vorsitzende, Rudolf Stiirzer. "Wie
hoch sie ausfallen wird, hangt vom Einzelfall ab, von der Art von der Lage der Immobilie. Aber in Einzelfallen
kann sich die Steuer durchaus auch vervielfachen."
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Iring Christopeit von der Minchner Steuer- und Rechtsanwaltskanzlei PSP hat exemplarisch einen Fall
durchgerechnet. Immobilien sollen nun héher bewertet werden. Welche Auswirkungen hat das auf die
Erbschaftsteuer? Hier ein stark vereinfachtes Rechenbeispiel zu einem Einfamilienhaus auf dem Land mit 220
Quadratmetern und 700 Quadratmetern Grund:

Bislang wird der Wert des Hauses auf gut 487.000 Euro festgelegt. Ab 2023 wiirde das Haus wegen der
Anderungen mit knapp 786.000 Euro bewertet, also rund 300.000 Euro hoher. Fiir die Erbschaftsteuer nach
Freibetrag fiir ein Kind wiirde dies eine Steigerung von etwa 9.600 auf rund 57.900 Euro bedeuten — und damit
etwa sechsmal so viel.

Kredite aufnehmen um Steuern zu bezahlen?

Jurek und Heinz S. waren beim Anwalt. Vier Wohnungen und einen Laden vom Vater Gberschreiben zu lassen,
wirde etwa 300.000 Euro an Steuern bedeuten. Das zu stemmen geht fir ihn nur mit hohen Krediten. "Je alter
man wird, desto kirzer ist dann die Zeit, in der man so einen Kredit abzahlen kann" sagt Jurek S.. "Und die
Mieten sollen ja gleich bleiben. Die oberste Pramisse ist, das Haus in der Familie zu behalten, und die Mieten
auf so einem Niveau, dass auch die Rentner und Singles, die wir hier haben, sich das auch leisten kénnen."
Das aber rechnet sich nicht. S. misste die Mieten drastisch anheben.

Haus- und Grundbesitzerverein: Steuer soll sich nach Ertrag richten

Stirzer vom Haus- und Grundbesitzerverein halt die Berechnung der Erbschaftsteuer gerade fir Mietshauser
fur grundsatzlich falsch. Er fordert "dass sich die Erbschaftsteuer nicht nach den Bodenrichtwerten, sondern
nach den Ertrdgen, das heif3t nach den Mieten, richtet. Ferner, dass Immobilienerben mit Betriebserben
gleichgestellt werden. Diese werden ja auch von der Erbschaftsteuer verschont, wenn sie Arbeitsplatze
erhalten, nichts anderes darf gelten fir Erben von Hausern, wenn die sich verpflichten, die Mieten auf
sozialvertraglichem Niveau fur einen bestimmten Zeitraum zu halten."

Zu viel Erbschaftsteuer, zu wenig Entlastung — das Problem sieht auch seit Ladngerem das bayerische
Finanzministerium.

"Es ist so, dass die Freibetrage seit 2009 nicht mehr angepasst wurden, und wir haben Immobilienpreis-
entwicklung im Groflraum Miinchen sicher vom doppelten dessen manchmal sogar dreifachen Wert, und
deswegen ist es dringend notwendig dass wir jetzt endlich die Freibetrage anpassen." Albert Flracker,
Bayerischer Finanzminister

Bayerns Wirtschaftsminister Hubert Aiwanger geht einen Schritt weiter. Bereits im Sommer hatte er getwittert,
die Erbschaftsteuer gehdre abgeschafft.

Ich méchte eingebundene Tweets in BR24 sehen. Hierbei werden personenbezogene Daten (IP-Adresse 0.3.)
an Twitter Ubertragen. Diese Einstellung kann jederzeit mit Wirkung fir die Zukunft in der
Datenschutzerklarung durch Anklicken des Opt-Out-Buttons geandert werden.

Wenn Jurek S. sich die Erbschaftsteuer nicht mehr leisten kann, bliebe ihm als letzte Konsequenz nur der
Verkauf. Das ruft selbst den Mieterverein auf den Plan, der Verkdufe von Mietshdusern aus Privatbesitz
vermeiden mdchte.

Denn dann gehe es in der Regel an einen Investor, wie Volker Rastatter vom Mieterverein Minchen erklart.
"Was bedeutet, dass fir die Mieter die Zeiten wesentlich harter werden, und teurer. Deshalb fordern wir flr
diejenigen, die wirklich sich verpflichten Jahrzehnte lang faire Mieten weiterhin zu verlangen von ihren Mietern,
wie das der Erblasser auch getan hat, dass die einfach steuerlich entlastet werden." Die Regierung pladiert
inzwischen fur héhere Freibetrage. Jetzt missen noch die Lander mitziehen.
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D MUNCHEN

ERUNDBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgebung eV,

Die Expertenrunde

zum Thema:

Vermietung eines Zimmers

Herr M. aus Miinchen fragt: Ich bewohne
derzeit alleine eine 3-Zimmer-Eigen-
tumswohnung. Da ich nicht so viel Platz
bendtige, mochte ich ein Zimmer unter-
vermieten. Gibt es spezielle Untermiet-
vertrage? Ich habe Bedenken, dass ich
im Falle von Unstimmigkeiten den Mieter
nicht wieder losbekomme, immerhin .

teile ich zwangslaufig Bad, Kiche und ﬁi‘;ﬁﬁﬁ; HALS +
Flur mit ihm. Gibt es hier Sonderregein? GRUND MUNCHEN

Andreas Sitrzer

Die Frage nach einem Untermietvertrag wird sehr haufig gestelit.
Bei der Untermiete handelt es sich rechilich um ein reguléres
Mietverhdltnis, bei dem nicht wie sonst lblich der Eigentlimer,
sondern ein Mieter als Vermieter auftritt; insofern gibt es keinen
speziellen ,Untermietvertrag®. In lhrem Fall, da Sie selbst Eigen-
tiimer und nicht Mieter sind, handelt es sich ohnehin nicht um
ein Untermietverhélinis. Das BGB sieht die Mdéglichkeit der
erleichterten Kiindigung bei einer vom Vermieter selbst bewohn-
ten Wohnung vor. Unter Hinweis hierauf knnen Sie dann sogar
ohne Angabe von Grinden kindigen, allerdings verldngert sich
die Kindigungsfrist um 3 Monate. Das bedeutet je nach Lange
des Mietverhaltnisses betrédgt diese mindestens 6 Monate.
Handelt es sich bei lhnen allerdings um ein voll mobliertes Zim-
mer, das an eine Einzelperson vermietet wird, gelten gem. §
549 1l Nr. 2 BGB bestimmte Mieterschutzvorschriften aus-
nahmsweise nicht. Hierbei ist die Kiindigung spétestens am 15.
eines Monats zum Ablauf dieses Monats zulassig. Um lhrer
Sorge ausreichend Rechnung zu tragen, ist es also empfeh-
lenswert, das Zimmer voll ausgestattet zu vermieten.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fur Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.

Infos unter: Haus + Grund Miinchen,
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RUDOLF STURZER

Haus- und Grundbesitzerverein, Minchen

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau sowie in der Sendung

mehr/wert ein

Interview mit

Immobilienbewertung: Wird erben unbezahlbar?“
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RA Rudolf Stiirzer zum Thema:
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 52 vom 28.12.2022

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Miete von Rauchmeldern
als Betriebskosten

Frau P. aus Miinchen fragt bei uns an: Unsere
Hausverwaltung hat Rauchmelder fir das ge-
samte WEG-Objekt angemietet und diese in den
Wohnungen installieren lassen. Wir haben extra

Wirtschaftsjurist
- - - - Andreas Stiirzer
im Mietvertrag vereinbart, dass die Kosten der pochtsanteiiung
Rauchmelder von unseren Mietern zu tragen sind. HAUS + GRUND
Diese verweigern aber die Zahlung mit der Be- MUNCHEN
grindung, dass die Miete der Rauchmelder keine

umlagefahigen Betriebskosten sind.

Zu Recht! In einem neuen BGH Urteil vom 11. Mai 2022 haben die
Karlsruher Richter entschieden, dass die Miete von Rauchmeldern
den Kosten eines Kaufs entspricht. Die Anschaffungs- und Instal-
lationskosten sind keine umlagefahigen Aufwendungen, da diese
nur einmalig anfallen. Insofern handelt es sich bei der Miete von
Rauchmeldern zwar um regelmaBig anfallende Kosten, aufgrund
der Kostenart allerdings nicht um sonstige Betriebskosten im Sinne
des § 2 Nr. 17 BetrKV.

Gleiches gilt fiir den Austausch der Rauchmelder, der nach DIN
14676 alle 10 Jahren zu erfolgen hat. Auch die Austauschkosten sind
nicht umlagefahige Betriebskosten, wenngleich diese regelmaBig
alle 10 Jahre anfallen.

Wartungskosten sind hingegen umlagefahige Kosten, wenn deren
Kostentragung im Mietvertrag vereinbart ist. Allerdings ist auch hier-
bei darauf zu achten, dass keine Instandhaltungsanteile enthalten
sind. Diese sind dann entsprechend herauszurechnen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
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Rudolf Stﬁrzr

Vorsitzender Haus- und Grundbesitzerverein Minchen

Das Mittagsmagazin von ARD und ZDF sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zu den Forderungen von Haus + Grund Minchen nach einer Senkung der
Erbschaftsteuer fur Immobilienerben.
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City-light Poster
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SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER

HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

UNSER SERVICE - exklusiv fiir Mitglieder:

/i Kostenireie Rechts-, Steuer- und Bauberatung

// 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitdtscheck

/f Mustervertrige und Musterschreiben

/[l Laufend kostenfreie Updates iiber Urleile und Gesetze
I/ Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr

// Fordern Sie gleich weitere Informationen an!

©oh B BOW

50.000 22 420.000 39.000.000 36.000
Kostenfreie Rechis- Spezialisierts Amwalie Waohnungen und Ge- Datenbankzinlrdge for  Mitglieder in MOnchen
beratungan iHhlich und Steuerbarater schalisrdume Mistar-Boniatschack und Limgebung

SonnenstraBe 13/Ill 1 80331 Minchen | © 089/55141-0
info@hug-m.de | www.hug-m.de
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SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER

HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

UNSER SERVICE - exklusiv fiir Mitglieder:
/| Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung E] Az ‘{:E
/| 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitétscheck et .%
/I Mustervertrage und Musterschreiben

/I Laufend kostenfreie Updates {iber Urteile und Gesetze .r-- ﬂ '&3

/I Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr ' TR e
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50.000 420.000 39.000.000 38 000
Kostenfrele Rechts- Speziali cwn Anwélte Wohnungen und Ge- Datenbankgintrage fr Mitglieder in Mnchen
beratungen jahriich und Steusrberater schalisraume Migter-Bonitdtscheck und U ngebung

SonnenstraBe 13/111 1 80331 Miinchen | <= 089/55141-0
info@hug-m.de | www.hug-m.de
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SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER

HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

UNSER SERVICE - exklusiv fur Mitglieder:

/I Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung

J/ 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitatscheck

/I Mustervertrdge und Musterschreiben

/| Laufend kostenfreie Updates {iber Urteile und Gesetze
/I Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr

/! Fordern Sie gleich weitere Informationen an!

o & ® B OB

50.000 24 420.000 39.000.000 38.000
Kostenireie Rechis- Sperialisierie Anwilte Wohnungen und Ge- Dalenbankeinirage 1ir Migliedar in Minchen
beratungen jEhrlich und Steverberaler schiftardume Migtar-Bomititscheck und Umgebung

SonnenstraBe 13/11l 1 80331 Miinchen | 2 089/55141-0
info@hug-m.de | www.hug-m.de
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HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

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

Sonnenstrafie 13 | 80331 Miinchen

HAUSBANK MUNCHEN

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

2 089/55141 100 [ 089/55141 211

HAUSBESITZER-VERSICHERUNG

Bayerische Hausbesitzer-Versicherungsgesellschatt a.G.

Spezialist fiir sdmtliche 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 Hauseigentiimer
& 089/55141 555 [ 089/55141 552
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