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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,
RAiIn Claudia Finsterlin® 4, RAin Birgit Noack — stellvertr. Vorsitzende (*verstorben am 05.09.2023),
RA Rudolf Stirzer — Vorsitzender, Eva Stiirzer, Sabine Grasarevic, Ruzica Milicevic, Renate Nesslauer,
Karina Popescu, RAin Florentina Mantscheff®, RAin Katharina RoORler, RAIn/StBin Agnes
Fischl-Obermayer*

Reihe mitte: Nicolaus Ziegelmayer, Vera Person-Bohm, RA Alexander Schulze-Schoénherr® 3, RA Martin
Sauer®, RA Heiko Wagener®, RA Georg Hopfensperger?, StB Andreas Jovanic', RA Nicolai Utz*,
RA Dr. Benjamin Merkel, RA Harald Spo6th® 5, RA Detlef L. Sterns®, Wirtschaftsjurist Andreas Stirzer

Reihe hinten: Dipl.-Ing. Andreas Heisler® 7, Katharina Lazovic, RA Martin Seydel, RAin Andrea
Nasemann, RAin Melanie Sterns-Kolbeck®, RAin Anna-Lena Kretschmer-Tonke, RAin Astrid Congiu-
Wehle?, RAin Ariane Schlegel®, StBin/WPin Regine Funke-Lachotzki!, Kathrin Gerber' 3 4
Dipl.- Arch. Eth Andrea Lange?®

' Fachanwaltin fir Steuerrecht, 6 Energieberater,
2 Fachanwaltin fur Familien- und Steuerrecht, " Bauberater,
3 Fachanwalt/-anwaltin fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht, 8 Architektin

4 Fachanwaltin fiir Erbrecht,
5 Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht,
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Pressewesen und Offentlichkeitsarbeit

Presse, Rundfunk und Fernsehen berichteten ausfihrlich Gber die Jahreshauptversamm-
lung am 25. April 2023, auf der Herr Prof. Dr. Hans-Werner Sinn, emeritierter Prasident
des ifo Instituts zum Thema ,,Stagflation, Krieg und Energiewende: Ein schwieriges Um-
feld fur die Wohnungswirtschaft ,, referierte.

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

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

Bei der turnusmaBig stattfindenden Arbeitsgruppe der Landeshauptstadt Miinchen ,,Ana-
lyse der Innenstadt” war der Verein durch RA Bernhard Stocker vertreten.

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 verdffentlichte unter der Rubrik ,,Die
Expertenrunde” regelmaBig Interviews mit Rechtsanwéltinnen und Rechtsanwélten des
Vereins zu aktuellen Rechtsfragen.

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

In zahlreichen 6ffentlichen Veranstaltungen u.a. auf dem Mietgerichtstag sowie auf
Podiumsdiskussionen konnte der Verein die Interessen und Belange der Mitglieder nach-
haltig zum Ausdruck bringen.

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

4.1.:

7.1.:

11.1.:

13.1.:

16.1.:

17.1.:

18.1.:

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RA Simon
Koch zur Frage, ob ein Grundstlickseigentimer vom Nachbarn verlangen
kann, dass er seine Katze nicht mehr frei laufen l&dsst.

RAiIn Birgit Noack erlautert in der Stiddeutschen Zeitung, von welchen
Kriterien die H6he der CO2-Abgabe abhangig ist und bis zu welchem Zeit-
punkt dem Mieter die Betriebskostenabrechnung tbermittelt werden muss.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz, wie sich steigende Zinsen und vermin-
derte Bautatigkeit auf die Mietenentwicklung auswirken.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit der Wochen-
zeitung HALLO, wie eine Hausverwaltung zur Umsetzung der Beschlisse der
Wohnungseigentiimergemeinschaft veranlasst werden kann.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Miinchner Merkur, warum steigende Zinsen
und der Ukraine-Krieg die Mieten in die H6he treiben.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der tz Stellung zu einer Studie, wonach auch in
Midnchen die Lohne und Gehélter in den letzten Jahren starker gestiegen sind
als die Mieten.

De_r Immostar veroffentlicht eine Presseinformation von HAUS + GRUND
MUNCHEN zu den wichtigsten steuerlichen Neuregelungen des Jahres 2023.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der Januar-
Ausgabe Uber die Neuauflage des von RAin Kathrin Gerber und RAin An-
drea Nasemann verfassten Buches ,Nachbarschaftsrecht”.

Die Suiddeutsche Zeitung verdéffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zu den Problemen bei der Umwandlung von Gewerbe — in Wohnraum.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in BR24, was Haus-, Wohnungs- und Grundei-
gentimer bei der Abgabe der Grundsteuererklarung beachten missen.

Miinchner Merkur und tz veréffentlichen ein Interview mit RA Rudolf Stiir-
zer zu den Grinden fir das Sinken der Immobilienpreise bei gleichzeitigem
Anstieg der Mieten.

RAin Martina Westner erlautert im Interview mit den Minchner Wochen-
anzeigern das gesetzliche Wirtschaftlichkeitsgebot, das Vermieter u.a. beim
Abschluss von Vertrdgen mit Versicherungen, Dienstleistern etc. beachten
mussen.

Die Abendzeitung berichtet tUber die Empfehlung von HAUS + GRUND,
gegen die Feststellungsbescheide zur Grundsteuer vorsorglich Einspruch zu
erheben.



20.1.:

25.1.:

28.1.:

31.1.:

1.2.:

3.2.:

8.2.:
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Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit
RA Rudolf Stiirzer zur Frage, ob Hauseigentimer gegen Bescheide des
Finanzamtes Uber die neue Grundsteuer vorsorglich Einspruch einlegen sol-
len.

RA Rudolf Stiirzer ist Studiogast bei Miinchen TV zum Thema ,,Erbschaft-
steuer” und erlautert die Forderungen von Haus + Grund nach Erleichterun-
gen fur Erben von Immobilien.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der tz-Serie ,Biirgeranwalt“ Stellung zur Frage,
ob der Vermieter die bestehende Klingelanlage eines Mehrfamilienhauses
gegen eine digitale Anlage austauschen darf.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin/StBin Agnes
Fischl-Obermayer zum Widerruf eines notariellen Testaments.

In der tz erlautert RA Rudolf Stiirzer die Rdum- und Streupflicht von Haus-
eigentimern und Mietern sowie die Voraussetzungen fur den Ansatz von
aufgewendeten Kosten in der Steuererklarung.

Radio Arabella sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zur Verlangerung
der Abgabefrist fur die Grundsteuererklarung.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit
RA Rudolf Stiirzer zur Verlangerung der Abgabefrist fur die Grundsteuerer-
klarung.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RAin Melanie
Sterns-Kolbeck zur Frage, ob ein in der Geb&audeversicherung einer Wohnungs-
eigentimergemeinschaft vereinbarter Selbstbehalt auch dann von allen Woh-
nungseigentlimern gemeinschaftlich zu tragen ist, wenn ein Schaden (z.B. ein
Wasserschaden) ausschlieBlich oder teilweise im Sondereigentum eines Mitei-
gentiimers eingetreten ist.

Die Wochenzeitung HALLO berichtet Uber die Presseinformation von HAUS
+ GRUND MUNCHEN zur Verlangerung der Frist fiir die Abgabe der Grund-
steuererkldrung sowie Uber die Empfehlung, gegen den Feststellungsbe-
scheid zur Grundsteuer vorsorglich Einspruch einzulegen.

Die Immostar berichtet Uber die Presseinformation von HAUS + GRUND
MUNCHEN zur Verlangerung der Frist fiir die Abgabe der Grundsteuererkla-
rung sowie Uber die Empfehlung, gegen den Feststellungsbescheid zur
Grundsteuer vorsorglich Einspruch einzulegen.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zur Frage, ob sich Wohnungseigentiimer auch dann an den
Sanierungskosten der Tiefgarage beteiligen mussen, wenn sie selbst nicht
Eigentimer eines Stellplatzes sind.



10.2.:

15.2.:

18.2.:

22.2.:

1.3.:

2.3.:

8.3.:

9.3.:

10.3.:

15.3.:

RA Rudolf Stiirzer erlautert der tz-Serie ,Biirgeranwalt®, ob sich in einer
Wohnungseigentimergemeinschaft der Eigentimer eines Tiefgaragenstell-
platzes auch dann an den Betriebskosten der Wohnungen wie z.B. Wasser,
Abwasser, Mill beteiligen muss, wenn er selbst nicht auch Eigentiimer einer
Wohnung ist.

RAiIn Birgit Noack erlautert im Interview mit den Miinchner Wochenanzei-
gern, wer nach einem Eigentimerwechsel fur die Abrechnung der Betriebs-
kosten zusténdig ist.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Koéln berichtet in der Februar-
Ausgabe Uber die Neuauflage des von RAin Birgit Noack verfassten Buches
svermieterwissen 2023“ sowie Uber das Buch ,,.Steuern sparen flr Immobili-
eneigentiimer” von RAin Claudia Finsterlin und Dr. Ulrike Kirchhoff.

Die Suiddeutsche Zeitung berichtet Gber die Empfehlungen von RA Rudolf
Stiirzer zum Umgang mit Indexmietvertragen, bei denen die Mieten aufgrund
des stark gestiegenen Verbraucherpreisindexes erheblich erhéht werden
kénnten.

In der Wochenzeitung HALLO erlautert Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer
die Rechtslage bei der Montage von sog. Balkonkraftwerken durch Mieter in
einer Eigentumswohnanlage.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit den Miinchner Wochen-
anzeigern die Frage, ob der Verwalter einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft auf Schadensersatz oder Durchfiihrung einer Eigentimerversammliung
verklagt werden kann, wenn er seit drei Jahren keine Eigentiimerversammlung
mehr einberufen hat.

Im Miinchner Merkur und der tz erlautert RA Rudolf Stiirzer die Folgen des
von Wirtschaftsminister Robert Habeck geplanten Verbots des Einbaus von
neuen Ol- und Gasheizungen fur Eigentimer und Mieter.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RA Simon Koch
zur Frage, ob ein Grundstlickseigentimer von seinem Nachbarn verlangen
kann, dafiir zu sorgen, dass dessen Katze nicht weiter sein Grundstlick betritt
und verunreinigt.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der Stiddeutschen Zeitung Stellung zum neu
erschienenen Munchner Mietspiegel 2023 und dessen Auswirkungen auf die
Entwicklung der Minchner Mieten.

Die Siliddeutsche Zeitung veroffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zu Rechtsfragen rund um den neuen Minchner Mietspiegel 2023.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RA Georg
Hopfensperger zur Frage, ob eine Wohnung auch wegen Eigenbedarfs flr
die Cousine gekiindigt werden kann.



17.3.:

22.3.:

26.3.:

29.3.:

30.3.:

31.3.:

54.:

12.4.:

18.4.:
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RA Rudolf Stiirzer erldutert in der tz-Serie ,Blirgeranwalt”, ob der Kaltwas-
serverbrauch in einem Mehrfamilienhaus auf die einzelnen Mieter nach der
GroBe der Wohnung umgelegt werden darf und Mieter einen Anspruch auf
Einbau eines eigenen Kaltwasserzéhlers zur Erfassung des tatsachlichen Ver-
brauchs haben.

Der Immostar verdoffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zur Entwick-
lung des Munchner Kauf- und Mietmarkts sowie zur Frage, ob und welchen
Umfang sich Vermieter gem. dem neuen ,Kohlendioxidkostenaufteilungsge-
setz,, an den Kohlendioxidkosten beteiligen missen.

Ferner berichtet der Immostar Gber den Ratgeber zur neuen Grundsteuer,
der von RAin Claudia Finsterlin und RA Rudolf Stiirzer verfasst wurde.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zur Frage, welche Sondervorschriften bei der Untervermie-
tung eines Zimmers z.B. einer 3-Zimmer-Wohnung gelten und was dabei
beachtet werden sollte.

Der Bayerische Rundfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu
einem neuen Urteil des LG Munchen | zur Einschrdnkung des Grillens auf
Balkonen und Terrassen.

RAin Martina Westner erlautert im Interview mit den Minchner Wochen-
anzeigern, ob der Zugang einer Kiindigung um 22:30 Uhr am dritten Werktag
eines Monats noch rechtzeitig ist.

RA Rudolf Stiirzer erldutert im Miinchner Merkur und der tz die Ursachen
und Folgen des laufend steigenden Pro-Kopf-Verbrauchs an Wohnflache auf
den Miet- und Wohnungsmarkt.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der tz-Serie ,Blirgeranwalt” Stellung zu einer
Leserfrage, ob Wohnungsnutzer gegenitiber dem Nachbarn zur Vermeidung
sog. asthetischer Emissionen verpflichtet sind, bei der Kérperpflege im Bad
die Vorhange zu schlieBen.

RAin Martina Westner erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO
das sog. Wirtschaftlichkeitsgebot bei der Umlegung von Betriebskosten auf
den Mieter.

Die Minchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit
RA Dr. Benjamin Merkel zur Frage, ob der Eigentiimer eines Gebdudes trotz
Bedenken bezuglich Datenschutz und Strahlenbelastung dulden muss, dass
der ortliche Wasserversorger sein Gebaude mit funkablesbaren Wasserzéh-
lern ausstattet.

RA Rudolf Stiirzer weist im Minchner Merkur und der tz anlésslich einer
Studie zum Immobilienmarkt auf die Fehlbelegung von Sozialwohnungen hin.



19.4.:

21.4.:

26.4.:

30.4.:

3.5.:

4.5.:

5.5.:

RAin Melanie Sterns-Kolbeck erlautert im Interview mit der Wochenzeitung
HALLO die Frage, ob ein Wohnungseigentiimer die Selbstbeteiligung der Woh-
nungseigentimergemeinschaft bei einem Versicherungsfall Gbernehmen muss,
wenn festgestellt wird, dass der Rohrbruch, der zu dem Versicherungsfall ge-
fuhrt hat, in seiner Wohnung entstanden ist.

In der tz-Serie ,Blirgeranwalt” erlautert RA Rudolf Stiirzer, ob der Mieter
einer Altbauwohnung wegen Salzausblihungen die Miete mindern und vom
Vermieter die Beseitigung der Ausbliihungen verlangen kann.

Die Suddeutsche Zeitung und die Abendzeitung berichten Uber die Presse-
konferenz anlasslich der Jahreshauptversammlung, auf der RA Rudolf Stiirzer
u.a. erldutert, warum die Zahl der von privaten Hauseigentimern zum Kauf
angebotenen Mehrfamilienhduser binnen eines Jahres um mehr als 50 % ge-
stiegen ist.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RA Georg
Hopfensperger zur Frage, ob in gewerblich genutzten Rdumen einer Woh-
nungseigentimergemeinschaft, die in der Teilungserklarung als Laden bezeich-
net sind, statt eines Blichergeschéfts ein Déner-Imbiss betrieben werden darf.

Der Bayerische Rundfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den
Rechten des Vermieters, wenn der Mieter in groBem Umfang Gerimpel im
Garten, auf dem Balkon oder der Terrasse lagert.

Miinchen TV berichtet Gber die Jahreshauptversammlung mit Prof. Dr. Hans-
Werner Sinn und sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den Themen
der Pressekonferenz:

1. Neuer Mietspiegel — Starke Zunahme von Mieterh6hungen
Moderate Erhéhungen bei Indexmieten

2. Miunchner Mietshduser — Immer mehr Eigentiimer wollen verkaufen

3. Habeck — Gesetz und EU-Wahnsinn
Die Folgen fir die Minchner Wohnungsmieten

RAin Birgit Noack erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO, wer
beim Verkauf einer vermieteten Eigentumswohnung fir die Betriebskostenab-
rechnung im Jahr des Verkaufs zustandig ist.

Die Immobilien Zeitung berichtet Gber die Pressekonferenz anlasslich der
Jahreshauptversammlung, auf der RA Rudolf Stiirzer u.a. erlautert, warum die
Zahl der von privaten Hauseigentimern zum Kauf angebotenen Mehrfamilien-
h&user binnen eines Jahres um mehr als 50 % gestiegen ist.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz, ob bei einer schriftlichen Kiindigung, die
ein Mieter erst um 22:30 Uhr in den Briefkasten des Vermieters eingeworfen hat,
dieser Tag bei Berechnung der Kiindigungsfrist noch zu beriicksichtigen ist.



10.5.:

11.5.:

17.5.:

18.5.:

20.5.:

24.5.:

25.5.:

31.5.:

1.6.:

2.6.:

4.6.:
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Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RA Georg
Hopfensperger zur Frage, ob bei Wohnungseigentiimergemeinschaften mit
mehr als 25 Wohnungen der Hausverwalter klinftig zertifiziert sein muss.

RA Rudolf Stiirzer gibt in der Abendzeitung Tipps, in welchen Gegenden rund
um Munchen die Kaufpreise fir Hauser und Wohnungen noch niedriger sind
als im Stadtgebiet Minchen.

Die Wochenzeitung HALLO veroffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfen-
sperger zur Frage, ob der Verwalter einen Wohnungseigentiimergemeinschaft
auf Schadensersatz oder Durchfiihrung Eigentiimerversammlung verklagt wer-
den kann, wenn er seit drei Jahren keine Eigentimerversammlung mehr ein-
berufen hat.

Haus und Grund KélIn berichtet in der Mai-Ausgabe der Verbandszeitschrift
Uber die Neuauflagen der Blcher ,Betriebskosten in der Praxis“ von
RAiIn Birgit Noack und RAin Martina Westner sowie ,Nachbarschaftsrecht”
von RAin Kathrin Gerber und RAin Andrea Nasemann.

In der Stiddeutschen Zeitung erldutert RAin Martina Westner das sog. Wirt-
schaftlichkeitsgebot bei der Abrechnung von Betriebskosten gegenliber dem
Mieter und die Folgen bei dessen Nichtbeachtung durch den Vermieter.

RAin Florentina Mantscheff erlautert im Interview mit den Minchner Wo-
chenanzeigern, ob es auch fur Eigentiimer, die ihr Haus mit Ol beheizen, staat-
liche Hilfen entsprechend der sog. Gaspreisbremse gibt.

RA Rudolf Stiirzer nimmt im Bayerischen Rundfunk Stellung zu den Planen
der Ampel-Koalition fiir eine flachendeckende kommunale Wéarmeplanung.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RA Georg Hopfen-
sperger zur Frage, ob der Vermieter eine Wohnung wegen Eigenbedarfs flr
seine Cousine kindigen kann.

RA Rudolf Stiirzer schildert in der Sendung quer des Bayerischen Fernse-
hens die Probleme von Vermietern und Verkaufern von Mietshdusern mit dem
Finanzamt, wenn sie zu niedrige Mieten bzw. einen zu niedrigen Kaufpreis
verlangen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Miinchenr Merkur und der tz die Nachteile fur
die Mieter, wenn Erben von privaten Hauseigentimern das Haus verkaufen
mussen, um die Erbschaftsteuer bezahlen zu kdnnen.

RA Rudolf Stiirzer nimmt in der tz Stellung zu konkreten Féllen, in denen die
Erben von Hauseigentimern das geerbte Haus verkaufen missen, um die in
den letzten Jahren exorbitant gestiegene Erbschaftsteuer bezahlen zu kénnen.



7.6.:

9.6.:

10.6.:

14.6.:

17.6.:

18.6.:

21.6.:

RA Dr. Benjamin Merkel erlautert im Interview mit den Minchner Wochen-
anzeigern, ob die Kosten flr die durch VerstéBe der Mieter gegen die Mall-
trennung notwendig gewordene Nachsortierung von Mull auf die Mieter um-
gelegt werden durfen.

Der Immostar berichtet Uber die Jahreshauptversammlung von HAUS +
GRUND MUNCHEN mit Prof. Dr. Hans-Werner Sinn sowie (ber die Themen
der Pressekonferenz:

1. Neuer Mietspiegel — Starke Zunahme von Mieterh6hungen
Moderate Erhéhungen bei Indexmieten

2. Minchner Mietshauser — Immer mehr Eigentiimer wollen verkaufen

3. Habeck — Gesetz und EU-Wahnsinn
Die Folgen fur die Minchner Wohnungsmieten

Ferner berichtet der Immostar Uber die erneute Auszeichnung von HAUS +
GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung der
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer.

In der tz-Serie ,,Blirgeranwalt” beantwortet RA Rudolf Stiirzer die Leser-
frage, ob in einer Betriebskostenabrechnung bei der Position ,, Tiefgarage® die
darin enthaltenen Positionen einzeln aufgezéhlt werden missen.

Die Verbandszeitschrift von Haus und Grund Kéln berichtet in der Juni-
Ausgabe Uber die Neuauflage des Vermieter-Lexikons von RA Rudolf Stiirzer
/ RA Michael Koch sowie des Praxishandbuchs Wohnungseigentum von
RA Rudolf Stiirzer, RA Georg Hopfensperger, RAin Melanie Sterns-Kolbeck,
RA Detlef L. Sterns und RAin Claudia Finsterlin.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit RAin Martina
Westner zur Frage, ob der Zugang einer Kiindigung um 22:30 Uhr am dritten
Werktag eines Monats noch rechtzeitig ist.

Die Suddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur und tz berichten Uber die
Jahreshauptversammlung von HAUS + GRUND MUNCHEN mit
Prof. Dr. Hans-Werner Sinn sowie Uber die Kritik von HAUS + GRUND
MUNCHEN an der Neufassung des Gebaudeenergiegesetzes (sog. Habeck-
Gesetz) und der EU-Gebauderichtlinie.

RA Rudolf Stiirzer schildert in der Welt am Sonntag, wie sich die Sanie-
rungspflichten fur Hauseigentimer nach der EU-Gebauderichtlinie auf die
Nachfrage und den Verkehrswert insbesondere von alteren Immobilien aus-
wirken.

Die Minchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin Anna-
Lena Kretschmer-Tonke zur Frage, ob Mietsteigerungen aufgrund einer In-
dexmieterh6hung Uber der nach der Mietpreisbremse zuldssigen Miethéhe
liegen durfen.



27.6.:

28.6.:

29.6.:

5.7.:

11.7.:

12.7.:

13.7.:

14.7.:
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In der Stiddeutschen Zeitung nimmt RA Rudolf Stiirzer Stellung zu den
Beschwerden von Kunden der Stadtwerke Minchen tber den schon seit
langerem nicht durchgefihrten Einzug von Abschlagszahlungen durch die
Stadtwerke.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit RA Dr. Benjamin
Merkel zur Frage, ob der Eigentiimer eines Gebaudes trotz Bedenken be-
zlglich Datenschutz und Strahlenbelastung dulden muss, dass der 6értliche
Wasserversorger sein Gebaude mit funkablesbaren Wasserzéhlern ausstattet.

RA Rudolf Stiirzer kritisiert in der Abendzeitung einen Expertenbericht, der
zu dem Ergebnis kommt, dass in Berlin eine Vergesellschaftung von Woh-
nungsunternehmen mdglich wére.

Miinchner Merkur und tz berichten Uber die Kritik von RA Rudolf Stiirzer
an den EU-Planen zur energetischen Sanierungspflicht von Gebduden.

Das IHK Magazin fur Miinchen und Oberbayern berichtet in der Juli-Aus-
gabe (ber die Jahreshauptversammlung von HAUS + GRUND MUNCHEN
mit Prof. Dr. Hans-Werner Sinn sowie Uber die erneute Auszeichnung von
HAUS + GRUND MUNCHEN zum 16. Mal in Folge als bundesweit erfolgreichste
Interessenvertretung der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer.

Die Miinchner Wochenanzeiger verdffentlichen ein Interview mit RAin Anna-
Lena Kretschmer-Tonke zur Frage, ob Vermieter im Gegenzug fir ihr Ein-
verstandnis mit der Hundehaltung vom Mieter eine zusétzliche, Gber drei
Monatsmieten hinausgehende Kaution verlangen dtirfen.

Die Abendzeitung verdffentlicht ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer Gber
die Ursachen des Einbruchs in der Baubranche und zur Frage, wie man sich
beim Bau mit einem Bautrager absichern soll.

Die Wochenzeitung HALLO veroéffentlicht ein Interview mit RA Georg Hop-
fensperger zur Frage, ob in gewerblich genutzten Rdumen einer Wohnungs-
eigentimergemeinschaft, die in der Teilungserklarung als Laden bezeichnet
sind, statt eines Blchergeschéfts ein Doner-Imbiss betrieben werden darf.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Sendung quer mit Christoph SR
ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den Auswirkungen der derzeitigen
Krise im Wohnungsbau flr Hauseigentimer und Mieter.

Der Immostar berichtet Uber die erneute Auszeichnung von HAUS + GRUND
MUNCHEN zum 16. Mal in Folge als bundesweit erfolgreichste Interessen-
vertretung der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer.

In der tz-Serie ,Biirgeranwalt” erldutert RA Rudolf Stiirzer wie Wohnungs-
eigentimer bei Unté&tigkeit der Hausverwaltung z.B. nach einem Wasserscha-
den vorgehen sollen.



15.7.:

19.7.:
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26.7.:
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9.8.:
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Die Verbandszeitschrift von Haus und Grund Koln berichtet Uber die Neu-
auflagen der Bicher ,Das Vermieter-Praxishandbuch® von RA Rudolf Stir-
zer, RA Michael Koch, RAin Birgit Noack und RAin Martina Westner und
,Die Eigentimerversammlung“ von RAin Melanie Sterns-Kolbeck und
RA Georg Hopfensperger.

Die Abendzeitung berichtet Gber die Jahreshauptversammlung von HAUS +
GRUND MUNCHEN mit Prof. Dr. Hans-Werner Sinn sowie tiber die Kritik von
HAUS + GRUND MUNCHEN an der Neufassung des Gebdudeenergiegeset-
zes (sog. Habeck-Gesetz) und der EU-Gebauderichtlinie.

RAiIn Anna-Lena Kretschmer-Tonke erlautert im Interview mit den Miinch-
ner Wochenanzeigern die Rechtsfolgen fur den Lebensgefahrten einer Mie-
terin, der den Tod der Mieterin erst Uber ein Jahr spater dem Vermieter an-
zeigt.

Der Bayerische Rundfunk sendet im Notizbuch in einem Beitrag zum Thema
Zwangsversteigerung ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den Grinden
far die Zunahme von Teilungsversteigerungen.

Miinchner Merkur und tz veréffentlichen ein Interview mit RA Rudolf Stiir-
zer zur Frage, wie sich Hauseigentimer mit Verkaufsabsichten bei den derzeit
fallenden Immobilienpreisen verhalten sollen.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit RA Georg Hop-
fensperger zur Frage, ob bei Wohnungseigentiimergemeinschaften mit mehr
als 25 Wohnungen der Hausverwalter kinftig zertifiziert sein muss.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RAin Anna-
Lena Kretschmer-Tonke zur Frage, wie Forderungen gegen einen aus der
Wohnung unbekannt verzogenen Mieter geltend gemacht werden kénnen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz wie sich die stark gestiegenen Hypo-
thekenzinsen und Baupreise auf den Immobilienmarkt und die Entwicklung
der Mieten auswirken.

RAin Florentina Mantscheff erlautert im Interview mit der Wochenzeitung
HALLO, ob es auch fiir Eigentiimer, die ihr Haus mit Ol beheizen, staatliche
Hilfen entsprechend der sog. Gaspreisbremse gibt.

In der tz-Serie ,Blirgeranwalt” beantwortet RA Rudolf Stiirzer eine Leser-
frage, ob Eigentiimern und Mietern von der Hausverwaltung bzw. vom Ver-
mieter das Futtern von Végeln innerhalb des Grundstlcks verboten werden
kann.

Die Verbandszeitschrift von Haus und Grund Koéln berichtet in der August-
Ausgabe Uber die Neuauflagen der Bicher ,Streitfall Eigenbedarf* (Gerber/
Nasemann) sowie ,Wohnungseigentimer-Lexikon“ (Sterns-Kolbeck/
Sterns/Denk).
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Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RA Simon
Koch zur Frage, ob der Hausverwalter verpflichtet ist, den Wohnungseigen-
timern eine Eigentimerliste zu zusenden.

RA Rudolf Stiirzer beantwortet im Miinchner Merkur Fragen zum Nachbar-
schaftsrecht.

Der Immostar verdffentlicht Presseinformationen von HAUS + GRUND MUN-
CHEN zur aktuellen Urteilen aus dem Miet- und Wohnungsrecht.

RAin Martina Westner erlautert in der Siiddeutschen Zeitung, wie Vermie-
ter vorgehen kénnen, wenn Mieter auf Gemeinschaftsflichen Gegenstande
lagern oder nach ihrem Auszug aus der Wohnung zuriicklassen.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau ein Interview mit
RA Rudolf Stiirzer zu den Grinden fur die stark gestiegenen Baukosten.

RA Dr. Benjamin Merkel erlautert im Interview mit der Wochenzeitung HALLO,
ob Kosten fir das durch Verst6Be der Mieter gegen die Milltrennung notwen-
dig gewordene Nachsortieren von Mull auf die Mieter umgelegt werden durfen.

In der tz-Serie ,,Blirgeranwalt” erlautert RA Rudolf Stiirzer, ob einem Mieter
wegen Verursachung eines Wasserschadens gekiindigt werden kann.

RAiIn Florentina Mantscheff erlautert im Interview mit den Mﬁqchner Wo-
chenanzeigern, ob es auch fir Eigentiimer, die ihr Haus mit Ol beheizen
staatliche Hilfen entsprechend der sog. Gaspreisbremse gibt.

Die Fachzeitschrift des Deutschen Mieterbundes (DMB) Wohnungswirt-
schaft und Mietrecht (WuM) berichtet in der August-Ausgabe Uber die Neu-
auflage des Buches ,Betriebskosten in der Praxis® von RAin Birgit Noack
und RAin Martina Westner.

Der Immostar veroffentlicht den Kommentar von RA Rudolf Stiirzer zum
neuen Heizungsgesetz: ,Eine Kugel Eis fur die Vermieter”.

In der tz-Serie ,Biirgeranwalt” beantwortet RA Rudolf Stiirzer eine Leser-
frage, ob Mieter bei ihrem Auszug zur Beseitigung von Dubelldchern ver-
pflichtet sind.

Suddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur, tz und Bild berichten Uber die
neue Energieberatung bei HAUS + GRUND MUNCHEN.

Die Wochenzeitung HALLO verdffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena

Kretschmer-Tonke zur Frage, ob Mietsteigerungen aufgrund einer Indexmieter-
héhung Uber der nach der Mietpreisbremse zulassigen Miethéhe liegen durfen.
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RA Rudolf Stiirzer kritisiert im Bayerischen Rundfunk die unzureichenden
Umlagemaoglichkeiten von Kosten fir energetische MaBnahmen auf die Mie-
ter und erlautert die Auswirkungen auf die Modernisierungsbereitschaft von
Hauseigentimern.

Siiddeutsche Zeitung, Miinchner Merkur und tz berichten Gber die Abwei-
sung der Popularklage der Stadt Minchen gegen das von HAUS + GRUND
MUNCHEN erstrittene Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs, wo-
nach Bauherrn bei Abriss eines alten Geb&udes nicht verpflichtet werden
kénnen, die neu entstehenden Wohnungen zur Mietspiegelmiete zu vermie-
ten.

Die Abendzeitung berichtet zum gleichen Thema.

Die Miinchner Wochenanzeiger sowie die Wochenzeitung HALLO berichten
Uber die neue Energieberatung bei HAUS + GRUND MUNCHEN sowie (iber
die erneute Auszeichnung als bundesweit erfolgreichste Interessenvertretung
der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer.

RAin Anna-Lena Kretschmer-Tonke erortert im Interview mit den Minchner
Wochenanzeigern die Frage, ob Mieter bei Schimmelbefall zur Minderung
der Miete berechtigt sind.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, ob Vermieter im Gegenzug fir ihr Einverstand-
nis mit der Hundehaltung vom Mieter eine zusatzliche, Gber drei Monatsmie-
ten hinausgehende Kaution verlangen dtrfen.

In der tz-Serie ,Blirgeranwalt” erldutert RA Rudolf Stiirzer Rechtsfragen im
Zusammenhang mit der Sanierung einer undichten Dachterrasse.

Im taglichen tz-Ratgeber erlautert RA Rudolf Stiirzer die Rechtslage, wenn
sich der Miteigentimer in einer Wohnungseigentimergemeinschaft weigert,
sich anteilig an den Reparaturkosten einer Duplexparker-Anlage zu beteiligen,
zu der er laut Teilungserkléarung verpflichtet ist.

Miinchner Merkur und tz berichten Uber die Kritik von HAUS + GRUND
MUNCHEN an den Ergebnissen des Bau- und Wohnungsgipfels im Kanzler-
amt.

Die Miunchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit Wirt-
schaftsjurist Andreas Stiirzer zur Rechtslage, wenn der Mieter einer unzu-
l&ssigen Mieterhdhung vorbehaltlos zugestimmt und die erhéhte Miete be-
zahlt hat.

Anlasslich der zahlreichen Untervermietungen von Wohnungen zur Wiesnzeit

verdffentlicht die Abendzeitung ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zur
Rechtslage bei der Untervermietung von Wohnungen.
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Auf ZDF heute erlautert RA Rudolf Stiirzer die Rechtslage bei energetischen
Sanierungen und Instandhaltungsarbeiten durch den Vermieter und gibt Tipps
flr die richtige Vorgehensweise.

RAin Anna-Lena Kretschmer-Tonke erlautert im Interview mit der Wochen-
zeitung HALLO die Rechtsfolgen flir den Lebensgeféhrten einer Mieterin, der
den Tod der Mieterin erst Uber ein Jahr spater dem Vermieter anzeigt.

Der Miinchner Merkur ver6ffentlicht einen Leserbrief von RA Rudolf Stiirzer
mit dessen Kritik an unzutreffenden Aussagen Uber die Zusammensetzung
des Minchner Mietspiegels.

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

DER SPIEGEL berichtet Gber die Jahreshauptversammlung von HAUS +
GRUND MUNCHEN mit Hauptredner Prof. Dr. Hans-Werner Sinn zum Thema
sotagflation, Krieg und Energiewende” sowie Uber die erneute Auszeichnung
von HAUS + GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolgreichste Interessen-
vertretung der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer.

Die Siiddeutsche Zeitung kiindigt die Podiumsdiskussion ,,SZ im Dialog:
Wer soll das noch bezahlen?* an, auf der RA Rudolf Stiirzer mit Politikern
und Vertretern der Wohnungswirtschaft diskutiert.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit RA Simon Koch
zur Frage, ob der Hausverwalter verpflichtet ist, den Wohnungseigentiimern
eine Eigentimerliste zu zusenden.

Der Immostar veroffentlicht das GruBwort von RA Rudolf Stiirzer zur Minch-
ner Immobilienmesse.

In der tz-Serie ,Blirgeranwalt” beantwortet RA Rudolf Sti]rzeﬂr die Frage
eines Lesers, ob der Vermieter dem Mieter wegen beleidigenden AuBerungen
kindigen kann.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Immostar die neuen Bestim-
mungen des Gebaudeenergiegesetzes, das am 01.01.2024 in Kraft tritt.

Die Stiddeutsche Zeitung berichtet ausflhrlich Uber die Veranstaltung ,,SZ
im Dialog“ im Verlagshaus der Stiddeutschen Zeitung zum Thema ,,Mieten
in Miinchen. Wer soll das noch bezahlen?“, auf der RA Rudolf Stiirzer mit
Politikern und Vertretern der Wohnungswirtschaft diskutiert hat.

Die Miunchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit Wirt-

schaftsjurist Andreas Stiirzer zur Frage, wer flr die Beseitigung eines Wes-
pennestes im Rollladenkasten zustandig ist und wer die Kosten tragen muss.
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Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet in der Oktober-
Ausgabe Uber die von Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von HAUS + GRUND
MUNCHEN verfassten Biicher ,Einbruchsicherung® (Stiirzer/Onischke),
»Mietrecht flr Vermieter von A-Z* (Stiirzer/Koch) und ,,Sicherer Umgang mit
Handwerkern“ (Gerber/Nasemann).

Die Zeitschrift Cosmopolitan verdffentlicht in der November-Ausgabe ein
Interview mit RAin Martina Westner zur Frage, unter welchen Voraussetzun-
gen und in welchem Umfang Mieter zur Minderung der Miete berechtigt sind.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, wie Forderungen gegen einen aus der Woh-
nung unbekannt verzogenen Mieter geltend gemacht werden kénnen.

RAin/StBin Agnes Fischl-Obermayer erldutert im Interview mit den Miinch-
ner Wochenanzeigern, was beim Erwerb einer Immobilie zur Selbstnutzung
zu beachten ist.

Der Immostar veroffentlicht Presseinformationen von HAUS + GRUND MUN-
CHEN zu aktuellen Urteilen aus dem Miet- und Wohnungsrecht.

Die Wochenzeitung HALLO veroffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zur Rechtslage, wenn der Mieter einer unzulédssigen Mie-
terhdhung vorbehaltlos zugestimmt und die erhdhte Miete bezahlt hat.

Der Bayerische Rundfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zum
Unterschied von Hypotheken und Grundschulden sowie zur Frage, ob eine
Grundschuld nach vollstandiger Rickzahlung des Darlehens, das fur den
Kauf der Wohnung aufgenommen wurde, im Grundbuch geléscht werden
sollte.

Der Bayerische Rundfunk sendet auf Bayern 1 ein Interview mit RA Rudolf
Stirzer zur Neufassung des Telekommunikationsgesetzes, wonach ab
1.7.2024 die Gebuhren fiir den Kabelanschluss nicht mehr als Betriebskosten
auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Wirtschaftsjurist Andreas Stiirzer erlautert im Interview mit den Miinchner
Wochenanzeigern, wie die Kosten von Frisch- und Abwasser zwischen den
Parteien eines Mehrfamilienhauses aufzuteilen und abzurechnen sind, wenn
der Verbrauch in einer Wohnung wegen eines defekten Wasserzéhlers nicht
korrekt ermittelt werden konnte.

Miinchner Merkur und tz verdffentlichen eine Stellungnahme von RA Rudolf
Stirzer zur Frage, in welchen Regionen auBerhalb des Stadtgebietes MUin-
chen die Kaufpreise flr Immobilien besonders stark nachgegeben haben.

Der Deutschlandfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den

Kosten sowie den Vor- und Nachteilen eines Fernwarmeanschlusses fir Min-
chens Hauseigentimer.
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Die Fachzeitschrift des Deutschen Mieterbundes (DMB) Wohnungswirt-
schaft und Mietrecht (WuM) stellt in der November-Ausgabe die Neuauflage
des von RAin Melanie Sterns-Kolbeck, RA Detlef L. Sterns und Justin
Denk verfassten Wohnungseigentiimer-Lexikon vor.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Stiddeutschen Zeitung die Probleme von
Eigentimern von Mehrfamilienhdusern und Vermietern, wenn sie inre Mieter
mit Mieterstrom d.h. mit selbsterzeugtem Strom z.B. aus einer Photovoltaik-
Anlage versorgen wollen.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin/StBin Agnes
Fischl-Obermayer zur Entwicklung der Immobilienpreise.

Die Verbandszeitschrift von Haus und Grund Kéln berichtet in der Novem-
ber-Ausgabe des von RAin Claudia Finsterlin und RA Georg Hopfensper-
ger verfassten Buches ,Energiesparen flr Immobilieneigentimer und Verwal-
ter”.

RA Rudolf Stiirzer beantwortet in einer Telefon-Aktion der Zeitschrift ,,Frau
im Trend“ Leserfragen zur Neufassung des Gebaudeenergiegesetzes.

Die Siiddeutsche Zeitung veréffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zu den Auswirkungen der am 01.01.2024 in Kraft tretenden
Neufassung des Gebaudeenergiegesetzes auf Eigentimer und Mieter.

RAin Martina Westner erlautert in der Stiddeutschen Zeitung, flr welche
Modernisierungs- und UmbaumaBnahmen Mieter die vorherige Zustimmung
des Vermieters einholen mussen.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Bayerischen Rundfunk die Rdum- und Streu-
plicht von Hauseigentimern und Mietern sowie die Frage, welche Vorkehrun-
gen Hauseigentimer gegen drohenden Schneebruch bei Bd&umen und
Dachlawinen treffen missen.

RA Georg Hopfensperger erlautert im Interview mit den Miinchner Wochen-
anzeigern die Frage, ob Vermieter damit einverstanden sein missen, dass
Mieter in der vermieteten Garage eine Wall-Box installieren.

Der Immostar veroffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist Andreas
Stiirzer zu den Auswirkungen der am 01.01.2024 in Kraft tretenden Neufas-
sung des Gebaudeenergiegesetzes auf Eigentlimer und Mieter.

RA Rudolf Stiirzer erlautert im Immostar die Rdum- und Streupflicht von
Hauseigentimern und Mietern.

Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht eine Stellungnahme von RA Rudolf

Stiirzer zur R&um- und Streupflicht von Hauseigentiimern und Gemeinden
sowie zur Eigenverantwortung von FuBgangern.
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Die Wochenzeitung HALLO veréffentlicht ein Interview mit RAin Anna-Lena
Kretschmer-Tonke zur Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen Mie-
ter wegen Schimmelbefall in der Wohnung zur Minderung der Miete berech-
tigt sind.

Die Suddeutsche Zeitung veroffentlicht eine Stellungnahme von RA Rudolf
Stiirzer zu einem Urteil des Amtsgerichts Minchen, wonach im Rechtstreit
Uber eine Mieterh6hung bei Bestimmung der ortstblichen Miete ein Stich-
tagszuschlag d.h. ein Inflationsausgleich zu den Mietwerten des Minchner
Mietspiegels hinzuzurechnen ist.

Miinchner Merkur, tz und Abendzeitung berichten Uber die Stellungnahme
von RA Rudolf Stiirzer zu dem Urteil des Amtsgerichts Minchen Uber einen
Stichtagszuschlag.

Die Verbandszeitung von Haus und Grund Kéln berichtet Uber die soeben
erschienene Neuauflage des Vermieter-Lexikons von RA Rudolf Stiirzer und
RA Michael Koch.

Die Miinchner Wochenanzeiger veroffentlichen ein Interview mit RAin/StBin
Agnes Fischl-Obermayer zur Frage, welche steuerlichen Férderungen Haus-
eigentUmer bei der Sanierung ihres eigengenutzten Hauses in Anspruch neh-
men kénnen.

Die Immobilien Zeitung berichtet Uber die Stellungnahme von RA Rudolf
Stirzer zu dem Urteil des Amtsgericht Mlinchen Uber einen Stichtagszu-
schlag zum Mudnchner Mietspiegel.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der tz-Serie ,Bilirgeranwalt” ein Urteil des
OLG Brandenburg zu den Ansprichen des Vermieters gegen den Mieter bei
Abhandenkommen eines Schllssels einer zentralen SchlieBanlage.

RA Rudolf Stiirzer erlautert in der Stiddeutschen Zeitung die Entwicklung
des Munchner Mietwohnungsmarktes sowie die Grinde fur die Wohnungs-
knappheit und die steigenden Mieten.

Der Bayerische Rundfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu
den Neuregelungen fur Haus- und Wohnungseigentimer im Jahr 2024.

Die Wochenzeitung HALLO verdéffentlicht ein Interview mit Wirtschaftsjurist
Andreas Stiirzer zur Frage, wer fUr die Beseitigung eines Wespennestes im
Rollladenkasten zustandig ist und wer die Kosten tragen muss.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau-BR24 ein Interview

mit RA Rudolf Stiirzer zu den ab 01.01.2024 geltenden Bestimmungen des
sog. Heizungsgesetzes.

16



Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Anzeige H + G MUNCHEN A&D Golf 02.05.2023
Immostar 09.06.2023
Mdinchner Merkur + tz 17.06.2023
Siddeutsche Zeitung 17.06.2023
Neuhauser Werkstétten 01.07.2023
IHK 01.07.2023
Immostar 14.07.2023
Miinchner Wochenanzeiger 13.09.2023
Wochenzeitung HALLO 13.09.2023
Neuhauser Werkstéatten 15.12.2023
Anzeige H + G MUNCHEN - Jahreshauptversammlung Immostar 28.04.2023
Mdiinchen TV 01.-07.05.2023
Immostar 09.06.2023
DER SPIEGEL 15.10.2023
Balkon tz-Serie ,Burgeranwalt” 11.08.2023
Betriebskosten / -abrechnung / -umlage Miinchner Wochenanzeiger 18.01.2023
Immostar 20.01.2023
Muinchner Wochenanzeiger 15.02.2023
Immostar 17.03.2023
tz-Serie ,Blrgeranwalt® 17.03.2023
Wochenzeitung HALLO 05.04.2023
Immostar 28.04.2023
Wochenzeitung HALLO 03.05.2023
Siddeutsche Zeitung 20.05.2023
Miinchner Wochenanzeiger 07.06.2023
tz-Serie ,,Birgeranwalt® 09.06.2023
Wochenzeitung HALLO 23.08.2023
Miinchner Wochenanzeiger 22.11.2023
Bucher (Vorstellung/Besprechung)
Betriebskosten in der Praxis Kdélner HUG 15.05.2023
Wohnungswirtschaft und Mietrecht 26.08.2023
Das Vermieter-Praxishandbuch Kélner HUG 15.07.2023
Die Eigentiimerversammlung Kélner HUG 15.07.2023
Energiesparen fir Immobilieneigentiimer und Verwalter Kélner HUG 15.11.2023
Einbruchsicherung Kélner HUG 15.10.2023
Nachbarschaftsrecht Koélner HUG 15.01.2023
Koélner HUG 15.05.2023
Praxishandbuch Wohnungseigentum Kélner HUG 15.06.2023
Sicherer Umgang mit Handwerkern Koélner HUG 15.10.2023
So vermieten Sie lhre Immobilie mit Gewinn Kélner HUG 15.10.2023
Steuern sparen fir die Immobilien-Eigentiimer Kélner HUG 15.02.2023
Streitfall Eigenbedarf Kélner HUG 15.08.2023
Wohnungseigentimer-Lexikon Koélner HUG 15.08.2023
Wohnungswirtschaft und Mietrecht 30.11.2023
Vermieter-Lexikon Koélner HUG 15.06.2023
Frankischer Hausbesitz 15.12.2023
Vermieter-Praxishandbuch Kélner HUG 15.07.2023
Vermieterwissen 2023 Koélner HUG 15.02.2023
E-Auto / Ladestation / Elektromobilit&t Immostar 28.04.2023
Erbschaft- und Schenkungssteuer Minchen TV 18.01.2023
Wochenzeitung HALLO 25.01.2023
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Mdinchner Merkur 02.06.2023
tz 02.06.2023
tz 04.06.2023
Fernwarme Deutschlandfunk 23.11.2023
Funkablesbare Z&hler Miinchner Wochenanzeiger 12.04.2023
Wochenzeitung HALLO 28.06.2023
Grundsteuer / -erklarung Immostar 13.01.2023
Bayerischer Rundfunk 17.01.2023
Abendzeitung 18.01.2023
Bayerisches Fernsehen 18.01.2023
Bayerisches Fernsehen 31.01.2023
Radio Arabella 31.01.2023
Wochenzeitung HALLO 01.02.2023
Immostar 03.02.2023
Immostar 17.03.2023
Gewerbe Wochenzeitung HALLO 12.07.2023
GruBworte Immobilienmesse Immostar 17.03.2023
Heizungsgesetz (GEG): Energiepreise / Siddeutsche Zeitung 07.01.2023
Energetische Sanierung / Klima / Wohnungsbau Munchner Merkur 02.03.2023
tz 02.03.2023
Immostar 28.04.2023
Mdiinchner Wochenanzeiger 24.05.2023
Sitiddeutsche Zeitung 26.04.2023
Bayerischer Rundfunk 25.05.2023
Siddeutsche Zeitung 27.06.2023
Abendzeitung 29.06.2023
Munchner Merkur 05.07.2023
tz 05.07.2023
Abendzeitung 11.07.2023
Bayerisches Fernsehen 13.07.2023
Abendzeitung 15.07.2023
tz 07.08.2023
Wochenzeitung HALLO 09.08.2023
Bayerisches Fernsehen 21.08.2023
Munchner Wochenanzeiger 30.08.2023
Immostar 01.09.2023
Sliddeutsche Zeitung 02.09.2023
Muanchner Merkur 02.09.2023
tz 02.09.2023
Bild 02.09.2023
Bayerischer Rundfunk 08.09.2023
ZDF 02.10.2023
Immostar 20.10.2023
Frau im Trend 30.11.2023
Sliddeutsche Zeitung 02.12.2023
Immostar 08.12.2023
Minchner Wochenanzeiger 20.12.2023
Hypotheken und Grundschuld Bayerischer Rundfunk 16.11.2023
Indexmiete Suddeutsche Zeitung 18.02.2023
Wochenzeitung HALLO 06.09.2023
Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht Wochenzeitung HALLO 08.02.2023
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Immostar 28.04.2023
Immostar 18.08.2023
tz-Serie ,Burgeranwalt” 22.09.2023
Kaufen oder Mieten Muinchner Merkur 21.07.2023
tz 21.07.2023
Muinchner Wochenanzeiger 08.11.2023
Kaution Immostar 28.04.2023
Miinchner Wochenanzeiger 05.07.2023
Wochenzeitung HALLO 20.09.2023
Kiindigung Immostar 28.04.2023
tz 05.05.2023
Wochenzeitung HALLO 14.06.2023
Immostar 23.06.2023
Immostar 18.08.2023
tz-Serie ,Blrgeranwalt” 25.08.2023
tz-Serie ,Blrgeranwalt” 20.10.2023
Immostar 10.11.2023
Kundigung wegen Eigenbedarf Immostar 20.01.2023
Muinchner Wochenanzeiger 15.03.2023
Immostar 17.03.2023
Wochenzeitung HALLO 31.05.2023
Immostar 23.06.2023
Immostar 18.08.2023
Immostar 01.09.2023
Immostar 10.11.2023
Mangel Immostar 28.04.2023
Mdiinchner Wochenanzeiger 25.10.2023
Wochenzeitung HALLO 27.12.2023
Mieten und Preise / Mietspiegel Mdinchner Merkur 11.01.2023
tz 11.01.2023
Muinchner Merkur 17.01.2023
tz 17.01.2023
Suddeutsche Zeitung 09.03.2023
Suddeutsche Zeitung 10.03.2023
Immostar 17.03.2023
Muinchner Merkur 30.03.2023
tz 30.03.2023
Suddeutsche Zeitung 25.04.2023
Abendzeitung 26.04.2023
Immostar 28.04.2023
Welt am Sonntag 18.06.2023
Muinchner Merkur 04.10.2023
Mdiinchner Wochenanzeiger 11.10.2023
Sliddeutsche Zeitung 17.10.2023
Immostar 10.11.2023
Mulnchner Merkur 22.11.2023
tz 22.11.2023
Wochenzeitung HALLO 29.11.2023
Suddeutsche Zeitung 24.12.2023
Mietminderung u. - erhéhung Immostar 20.01.2023
Immostar 17.03.2023
tz-Serie ,Burgeranwalt® 21.04.2023
Immostar 28.04.2023
Immostar 23.06.2023
Immostar 23.06.2023
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum
Immostar 18.08.2023
Mdiinchner Wochenanzeiger 27.09.2023
Cosmopolitan 02.11.2023
Immostar 10.11.2023
Wochenzeitung HALLO 15.11.2023
tz 15.12.2023
Munchner Merkur 15.12.2023
Abendzeitung 15.12.2023
Immobilien Zeitung 21.12.2023
Mietpreisbremse Immostar 28.04.2023
Munchner Wochenanzeiger 21.06.2023
Immostar 23.06.2023
Immostar 18.08.2023
Immostar 01.09.2023
Mietrecht Bayerischer Rundfunk 30.04.2023
Mtuinchner Wochenanzeiger 19.07.2023
Wochenzeitung HALLO 04.10.2023
Immostar 10.11.2023
Immostar 10.11.2023
Sliddeutsche Zeitung 02.12.2023
tz-Serie ,,Birgeranwalt” 22.12.2023
Modernisierung Immostar 20.01.2023
Munchner Wochenanzeiger 06.12.2023
Nachbarschaftsrecht Miinchner Wochenanzeiger 04.01.2023
Wochenzeitung HALLO 08.03.2023
Bayerischer Rundfunk 26.03.2023
tz-Serie ,Blrgeranwalt” 31.03.2023
Munchner Merkur 18.08.2023
Neuregelungen 2023 und 2024 Immostar 13.01.2023
Bayerischer Rundfunk 26.12.2023
Bayerischer Rundfunk 28.12.2023
Offentliche Zustellung Miinchner Wochenanzeiger 02.08.2023
Wochenzeitung HALLO 02.11.2023
Photovoltaik / Balkonkraftwerk Wochenzeitung HALLO 22.02.2023
Stddeutsche Zeitung 28.11.2023
Stddeutsche Zeitung 29.11.2023
Raum-und Streupflicht tz 28.01.2023
Abendzeitung 27.09.2023
Bayerischer Rundfunk 04.12.2023
Immostar 08.12.2023
Wochenzeitung HALLO 09.12.2023
Soziale Vermieter Bayerisches Fernsehen 01.06.2023
Schadensersatzanspruch Immostar 18.08.2023
Immostar 10.11.2023
Schimmel Miinchner Wochenanzeiger 13.09.2023
Wochenzeitung HALLO 13.12.2023
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Stichwortverzeichnis Fundstelle Datum

Schénheitsreparaturen tz-Serie ,,Biirgeranwalt” 01.09.2023
Telekommunikationsgesetz Bayerisches Fernsehen 21.11.2023
Umwandlung Siddeutsche Zeitung 16.01.2023
Untervermietung Immostar 17.03.2023
Wochenzeitung HALLO 22.08.2023
Immostar 10.11.2023
Verkehrssicherungspflicht Immostar 10.11.2023
Wohngebaudeversicherung Wochenzeitung HALLO 19.04.2023
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) Wochenzeitung HALLO 11.01.2023
tz-Serie ,Blrgeranwalt” 20.01.2023
Immostar 20.01.2023
Miinchner Wochenanzeiger 01.02.2023
tz-Serie ,,Blrgeranwalt® 10.02.2023
Miinchner Wochenanzeiger 01.03.2023
Mdiinchner Wochenanzeiger 26.04.2023
Miinchner Wochenanzeiger 10.05.2023
Wochenzeitung HALLO 17.05.2023
tz-Serie ,,Birgeranwalt” 14.07.2023
Wochenzeitung HALLO 26.07.2023
Munchner Wochenanzeiger 16.08.2023
Sliddeutsche Zeitung 19.08.2023
tz 25.09.2023
Wochenzeitung HALLO 18.10.2023
Wohnungsmarkt tz 13.01.2023
Munchner Merkur 18.04.2023
tz 18.04.2023
Immobilien Zeitung 04.05.2023
Abendzeitung 11.05.2023
tz 26.09.2023
Minchner Merkur 26.09.2023
Immostar 20.10.2023
Sliddeutsche Zeitung 24.10.2023
Sliddeutsche Zeitung 25.10.2023

Wohnungbau (siehe energetische Sanierung)

Zwangsversteigerung Bayerischer Rundfunk 20.07.2023
Zweckentfremdung Mdiinchner Merkur 12.09.2023
tz 12.09.2023
Sitddeutsche Zeitung 12.09.2023
Abendzeitung 13.09.2023

21



City-light Poster
Hauptbahnhof / 1. UG U-Bahn / Ausg. Schillerstr.

Stachus Zwischengeschoss

Sendlinger Tor / Ausgang Sonnenstr.

Marienplatz / Marienhof / Ausg. Dienerstr.
Odeonsplatz / Bahnsteig U3/U6

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER

HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

UNSER SERVICE - exklusiv fiir Mitglieder:

Ji Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung

/i 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitatscheck

JI Mustervertrage und Musterschreiben

I Laufend kostenfreie Updates iiber Urteile und Gesetze
/I Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr

/i Fordern Sie gleich weitere Informationen an!

Q0 & ® BO@

50.000 22 420.000 39.000.000 36.000
Kostenireie Rechis Sperialisierie Anwalte Wolmungen und Ge- Dalenbankeintrage fMr - Melglleder in Manchen
beratsngen jdhrlich unid Seusheras schafisraume Mieter-Bonildischedk und Umgebung

Sonnenstrafie 13/111 1 80331 Miinchen | 2 089/55141-0
info@hug-m.de | www.hug-m.de
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@ cg'lanchner
enanzeigey Nr. 1 vom 04.01.2023

Die Expertenrunde
zum Thema:

Freilaufende Katzen

Frau Emerson aus Trudering stellt fol-
gende Frage: Wir wohnen in einer von
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhau-
sern gepragten Siedlung in Trudering.
Aufgrund der ruhigen Wohnlage, ohne
viel Verkehr, haben wir unsere Katze, wie
einige anderer Bewohner der Siedlung, '
bisher frei laufen lassen. Neulich hat " 5701 Koch

mich ein Nachbar aufgefordert, dafirzu o pars i

sorgen, dass unsere Katze sein Grund-

stick nicht mehr betritt. Es seiihm nicht

zumutbar, dass unsere Katze auf seinem Grundstiick Kot und
Urin absetzt. Kann der Nachbar verlangen, dass wir unsere
Katze einsperren?

Sehr geehrte Frau Emerson,

vielen Dank fir Ihre Frage! Nach dem Urteil des AG Ahrensburg
vom 15. Juni 2022, Aktenzeichen 49b C 505/21, sind in einem
Wohngebiet, in dem eine Bebauung mit Ein- und Mehrfamili-
enhausern und Garten vorherrscht, die Beeintrachtigung durch
freilaufende Katzen ortsiiblich. Zu diesen iblichen Beeintrach-
tigungen durch Katzen gehéren das Setzen und Klettern der
Katzen auf Gartenmobel und in Blumenbeete, aber auch das
Hinterlassen von Katzenkot und -urin. Ebenso das Jagen von
Végeln und das kurze Eindringen ins Haus. Aus dem nach-
barrechtlichen Gemeinschaftsverhaitnis folge eine Duldungs-
pflicht des Grundstickseigentimers zum Betreten seines
Grundstiicks durch eine Katze des Nachbarn, soweit nicht
darliberhinausgehende konkrete schwerwiegende Beeintrach-
tigungen dargelegt sind. Die Beweislast fiir das Vorliegen von
schwerwiegenden Beeintrachtigungen tragt der Nachbar. Der
Beweis, dass gerade lhre Katze sein Grundstiick verunreinigt,
dirfte von dem Nachbar kaum zu erbringen sein. Sie kdnnen
Ihre Katze deshalb grundsatzlich weiterhin frei laufen lassen.
Allerdings sind einige Gerichte der Ansicht, dass Verschmut-
zungen und das Eindringen ins Haus durch fremde Katzen
nicht geduldet werden miissen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € llhlﬂdl. _
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vom 11.01.2023

Studie zeigt: Quadratmeter-Preis um vier Prozent rauf

Mieter mussen noch
mehr zahlen!

‘'ohnen in Miinchen ist
schon wieder teurer
geworden — dabei ist

die Landeshauptstadt sowieso
schon das mit Abstand kost-
spicligste  Pflaster
unterdendeutschen
GroBstidten. Eine
Untersuchung  des
Onlineportals Im-

mowelt zeigt: Die

Micten sind von

2021 auf 2022 wie-

der um vier Prozent

gestiegen. Und das

in einer Situation,

in der Energie- und
Lebenshaltungs-

kosten durch die

Decke gehen! Viele
Miinchner fragen sich: Wer
soll das noch bezahlen?

Pro Quadratmeter wurden
bei Neuvermictungen satte
1870 Euro aufgerufen. Im
Mittel wohlgemerkt! Je nach
Lage gibt es in Miinchen auch

Minchen ist
bei den Mie-
ten das teu-
erste Pflaster
unter den
deutschen
Grofistadten
Foto: Marcus Schiaf

deutlich teurere
Wohnungen. Dabei
waren die 18 Euro

zuvorschon Hochst-
wert  unter  den
GroBstidten.  Auf

Platz zwei folgte da-
mals Frankfurt mit
13.60 Euro. Der
Unterschied: Am
Main sind die Prei-
se zuletzt um ein
Prozent auf 13,50

Euro gefallen.
Abgesehen von der Main-
Metropole kennen die Miet-
preise aber auch weiter nur
eine Richtung: nach oben. Die
Griinde dafiir sind laut Immo-
welt beim Ukraine-Krieg und
der Zinswende zu suchen.

Zum einen driingen ukraini-
sche Fliichtlinge auf den Miet-
markt-laut Kreisverwaltungs-
referat in Miinchen rund
16 000 Menschen, die irgend-
wo unterkommen milssen.
Zum anderen konnen es sich
immer weniger Menschen leis-
ten, selbst zu bauen oder
Wohneigentum zu kaufen.
Auch sie suchen
Mietwohnungen.

Das treibt die
Preise in die Ho-
he, wie auch Ru-

Euro Miete pro

Jahr eine Flucht in den Miet-
markt prophezeit”, sagt er.
Tatsichlich habe die Bautitig-
keit in Miinchen massiv abge-
nommen.

Dazu kommt: Wer ¢ine Im-
mobiliec bauen oder kaufen
will, zahlt inzwischen wieder
richtig Zinsen. . Das hat die
Kalkulation potenzieller Im-
mobilienkiufer
durcheinander-
gewirbelt”, sagt
Stiirzer.  Diese
Menschen driin-

dolf  Stiirzer. | Quadratmeter mds- | gen nun auch auf
Vorsitzendervon sen Minchner im den Wohnungs-
Haus und Grund Mittel bei Neuver- markt und su-
Miinchen, besti- mietungen be- chen vor allem bei
tigt. .Ich habe rappen den hochpreisigen
schon vor einem Angeboten. Bei den

billigeren Wohnungenmachen
sich indessen die wohnungssu-
chenden Kriegsfliichtlinge be-
merkbar.

Beim  Mieterverein Min-
chen haben die Krise und die
steigenden Mieten auch Aus-
wirkungen: Der Beratungsbe-
darf bei den Mietern ist stark
gestiegen. 2022 hatten wir
500 Neumitglieder mehr als
(iblich™, sagt Geschiftsfithre-
rin Angela Lutz-Plank. .Und
auch heuer sind es bislang
schon wieder mehr Neumit-
glieder als sonst™ In Zeiten
knapper Finanzen wiirden die
Mieter genauer auf ihre Ne-
benkostenabrechnung  schau-
en und sich dafiir Hilfe holen.

Wie es mit den Mieten wei-
tergeht, ist laut Stiirzer ange-
sichts fehlender Wohnungen
indessen kaum abzusehen. Er
sagt: .Beim Wohnungsbau
wird das Umland einspringen
milssen.”  ANDREAS DASCHNER

Dagmar und Peter Neiser achzen unter den
gestiegenen Kosten firs Wohnen F:A. scomiat

Um satte 140 Euro
wurde Sieglinde A.
jlngst die Warmmie-
te erhoht. Fir die Se-
niorin ein  herber
Schlag. Mit ihrer
kleinen Rente | langt
das Geld gerade noch
so, dass ich dber die
Runden  komme*",
sagt die Milnchnerin.
Uber die Runden
kommen, das heiBt,
dass sic beim Essen
und der Kleidung
sparen muss.

Frither ging es
noch besser. Da lebte
Sieglinde A.noch mit
ihrem Lebenspartner
zusammen. Die bei-
den hatten zwei Ren-
ten zur Verflgung.
Doch mittlerweile ist
ithr Partner verstor-
ben — und Sieglinde
A. auf fremde Hilfe
angewiesen.  Das
war ich mein ganzes
Leben nicht®, sagt
die Munchnerin, die

»Ohne fremde Hilfe
geht’s nicht mehr*

vier Kinder groBige-
zogen hat. Unter-
stiitzt wird Sieglinde
A. vom Verein Licht-
blick — und trotzdem
bleibt kaum Geld (ib-
rig. Was, wenn die
Mieten noch weiter
steigen? ,Dann kann
ich das irgendwann
nicht mehr bezah-
len®, sagt sie.
Ahnlich sicht es
bei Dagmar (71) und
Peter Neiser (88) aus,
die eine Mieterho-
hung von 50 Euro er-
hielten. Auch das
braucht
fremde Hilfe - zumal
auch die Abschlags-
zahlungen fir den
Strom von 80 auf
mehr als 150 Euro er-
hoht wurden.  Wir
bekommen Grundsi-
cherung, das hilft bei
der Miete®, sagt sie.
Dennoch: ,Die Preis-
steigerungen sind fiir
uns extrem.” AND



Minchner Merkur

Minchner Merkur

vom 11.01.2023

Wohnen schon wieder teurer

Ukraine-Krieg und Zinswende treiben Mieten in die Hohe

Nicht nur die Preise fiir Ener-
gie und Lebensmittel steigen.
Auch Wohnen wird immer
teurer. Von 2021 auf 2022
sind die Mieten wieder um
vier Prozent gestiegen — und
das, wo Miinchen ohnehin
schon das teuerste Pflaster
unter den deutschen Grof3-
stadten ist. Das geht aus einer
Untersuchung des Onlinepor-
tals immowelt hervor.

Im Mittel 18,70 Euro pro
Quadratmeter werden dem-
nach bei Neuvermietungen
aufgerufen - 70 Cent mehr
als noch 2021. Der Grund fiir
die Steigerung ist laut immo-
welt beim Ukraine-Krieg und
der Zinswende zu suchen.
Zum einen drangen ukraini-
sche Flichtlinge auf den
Mietmarkt - laut Kreisverwal-
tungsreferat in Miinchen
rund 16 000 Menschen, die ir-
gendwo wohnen miissen.
Zum anderen konnen es sich
immer weniger Menschen
leisten, selbst zu bauen oder
Wohneigentum zu kaufen.
Auch sie suchen nach Miet-
wohnungen.

Das treibt die Preise in die
Hohe, wie auch Rudolf Stiir-
zer, Vorsitzender von Haus
und Grund Miinchen, besta-
tigt. ,Ich habe schon vor ei-
nem Jahr eine Flucht in den
Mietmarkt prophezeit“, sagt
er. Tatsachlich habe die Bau-
tatigkeit in Miinchen massiv
abgenommen. ,Das liegt
auch an den gestiegenen Bau-
preisen“, sagt Stiirzer. Laut
Statistischem Bundesamt lag
der Zuwachs im vergangenen
August bereits bei satten 16,5
Prozent, bis November sind
die Baupreise um weitere 2,5
Prozent gestiegen.

Die gestiegenen Zinsen flir
Baudarlehen wiirden zudem
die Kalkulation potenzieller
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Immobilienkdaufer durchei-
nanderwirbeln. ,Die drangen
nun im oberen Preissegment
auf den Mietmarkt“, sagt
Stiirzer. Bei den billigeren
Wohnungen machen sich die
wohnungssuchenden Kriegs-
fliichtlinge bemerkbar.

Beim Mieterverein Miin-
chen haben die Krise und die
steigenden Mieten auch Aus-
wirkungen: Der Beratungsbe-
darf bei den Mietern ist stark
gestiegen. ,2022 hatten wir
500 Neumitglieder mehr als
uiblich®, sagt Geschaiftsfiihre-
rin Angela Lutz-Plank. ,Und
auch heuer sind es bislang
schon wieder mehr Neumit-
glieder als sonst.“ In Zeiten
knapper Finanzen wiirden
die Mieter zum Beispiel ge-
nauer auf ihre Nebenkosten-
abrechnung schauen und
sich Hilfe beim Verein holen.

Wie es mit den Mieten wei-
tergeht, ist laut Stiirzer ange-
sichts fehlender Wohnungen
indessen kaum abzusehen. Er
sagt: ,Beim Wohnungsbau
wird das Umland einspringen
miissen.” ANDREAS DASCHNER




m Die lokale Wochenzeitung Nr. 2 vom 11.01.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Entlastungsbeschluss

anfechten?

Herr S. aus Krailling mochte Folgendes wissen:
Ich bin Eigentiimer einer Wohnung in Miinchen-
Westend. Es gibt verschiedene Beschliisse, die
vom Hausverwalter nicht durchgefiihrt wurden.

Wirtschaftsjurist

. iy s .. Andreas Stiirzer
Dennoch haben meine Miteigentimer den Verwal- Rechtsabteilung

ter auf der letzten Eigentiimerversammlung mehr- .o -0 o
heitlich entlastet. Wie bewege ich den Hausverwal- yiincHEN
ter zur Umsetzung der Beschliisse? Muss ich den
Entlastungsbeschluss anfechten?

Antwort: Die Durchfiihrung eines Beschlusses zahlt zur ordnungsge-
malen Verwaltung. Friiher konnte der einzelne Wohnungseigentiimer
den Verwalter direkt auf Vornahme einer bestimmten Handlung z.B.
der Durchfiihrung eines Beschlusses verklagen. Durch den neu ge-
fassten § 18 WEG obliegt dieses Recht nun der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft. Der einzelne Eigentiimer kann nunmehr lediglich
von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer die ordnungsge-
male Verwaltung verlangen. Infolge dessen muss diese gegen den
Verwalter vorgehen. Ein langwieriger, umstandlicher und teurer Weg,
den die WEG-Reform mit sich bringt.

Der Entlastungsbeschluss hingegen entbindet den Hausverwalter
nicht von seiner Pflicht zur Durchfiihrung der Beschliisse, aber von
maglichen Schadensersatzforderungen, die auch aus der Nichtdurch-
fiilhrung des Beschlusses herriihren konnen. Sollte also ein Schaden
drohen, weil etwa der Beschluss zur Dachsanierung nicht durchge-
flihrt wurde und dadurch Feuchtigkeitsschaden entstehen, sollte der
Entlastungsbeschluss angefochten werden. Die Klage muss inner-
halb eines Monats nach Beschlussfassung erhoben werden.

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

Ll l._':.l L.__-._I. |t I__ LIy M W, 3
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KOLNER HALS- UND
GAUNDBESITIERVEREIN
= VON 1888

vom Januar 2023

Nachbarschaftsrecht
Streit mit Nachbarn vermeiden
oder klaren

In rund 10.000 Fillen pro Jahr streiten
sich Nachbarn vor Gericht. Dicses Buch
erklirt, wie sich Streitigkeiten auch ohne
Genchisverfahren losen lassen. Und es er
Hutert, wie Sie zu Threm Recht komemen,
wenn ¢s zum Gerichtsverfahren keine
Alternative gibt,

Hier erhalten Sie rechtssichere und lescht
verstindliche Antwarten 2uf alle Fragen
zum Nachbarschafisrecht. Zwei erfahre-
ne Rechtsexpertinnen und Beraterinnen
beschreiben, welche Rechte und Pilichten
Nachbarn haben.

Das Bach ist Gbersichilich nach Themen

goordnet: Baunachbarrecht, Geruchsbelas-
- tigung, Grenzverlauf, Lirm, Tierhaltung,
Wegerecht etc. So ktnnen Sie sich schnell
aber Schlichtungsverfahren und deren
Ablauf informieren und bekommen prak-
tische Unterstitzung fiir alle Aufgaben
und Probleme, die bei Streitigkedten an-
fallen.

Nachbarschafts-
b Kathrin Gerbes
Andrea Nase-

A, aktualierte
Auflage 2021,
2195eaiten
Preic 2495€ |
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immostarde vom13.01.202

HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

Die wichtigsten Steuer-Neuregelungen des Jahres 2023

Das lahressteuergesetz 2023, eine Art , Wundertiite” mit zahlreichen und
e T in der Offentlichkeit wenig bekannten und diskutierten, aber weitrei-
chenden Anderungen u.a. fiir Immobilieneigentiimer, Bauherm, Betreiber
von Photovoltaikanlagen, Arbeitnehmern und Rentnern, wurde vom Deut-
schen Bundestag ziemlich hektisch und gerade noch vor Jahresende be-
schlossen, HAUS + GRUND MUONCHEN informiert im Einzelnen:

Gebaudeabschreibung: Fir Gebaude, die ab 01.01.2023 fertiggestellt
werden, wird die lineare Abschreibung (AfA) von derzeit 2 % auf 3 % an
gehoben. Ferner gilt von 2023 bis 2026 eine Sonder-AfA fir den Mietwoh
nungsbau. Danach kbnnen fir vier Jahre je 5 % der Herstellungskosten fiir
neugeschaffene Mietwohnungen steuerlich abpesetzt werden = allerdings
nur fir Gebaude, die den Gebaudestandard Effizienzhaus 40/0ualitatssie-
gel Nachhaltiges Gebaude (ONG) einhalten. fusatzliche Voraussetzung fur
die Inanspruchnahme der Abschreibung ist die Einhaltung einer Baukosten-
grenze von € 4. 800/m?, Davan kinnen maximal € 2.500/m? steuerlich gel-
tend gemacht werden.

Je hher die anzusetrende AfA ist, desto niedriger fallen die zu versteuern-
den Mieteinkinfte und die dafir zu zahlende Einkommensteuer aus,

Photovoltaik-Anlagen: Fir Betreiber kleinerer Photovoltaik (PV)-Anlagen
{bis zu einer Bruttonennleistung von 30 kWp auf Einfamilienhausern und
Gewerbeimmaobilien sowie bis 15 KWp je Wohn- und Gewerbesinheit auf
Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten Gebduden) sieht das Gesetz
Erleichterungen bei der Einkommen- und Umsatzstewer vor. Einnahmen
aus solchen Anlagen z.B. aus der Einspeisung von Strom in das Metz, sind
ruckwirkend zum 01.01.2022 sowohl bei Neu- als auch bei Bestandsanlagen
stewerfrei. Ferner entfillt beim Kauf von kleinen Py-Anlagen unter bestimm-
ten Voraussetzungen auch die 19 %-ige Umsatzstever.

Immobilienbewertung: Die Anpassung des Bewertungsgesetzes an die be
reits 2021 in Kraft getretene Immobilienwerermittiungsverardnung fiihrt
zu einer emeuten Hoherbewertung von Immaobilien. Aufgrund der Weige-
rung der Ampel-Regierung, die seit 13 lahren unverdnderten Stewerfreibe
trage anzupassen, wird dies zu einer weiteren Erhdhung von Erbschaft- und
Schenkungssteuer fuhren.

Homeoffice und Arbeitszimmer: Die Homeofficepauschale, eingefithrt an-
l3sslich der Corona-Pandemie, wird entfristet und auf € 6 je Homeoffice-
Tag, maximal fiir 210 Tage pro lahr angehoben. Damit kdnnen ab 2023 ma-
ximal € 1.260 statt bisher € 600 geltend gemacht werden. Die Regelung gilt
auch, wenn kein hdusliches Arbeitszimmer zur Verfilgung steht.

Ferner wird der Abzug von Kosten fir ein hausliches Arbeitszimmer ab
dem Jahr 2023 neu geregelt. Steht fir die berufliche Tangkeit kein anderer
Arbeitsplatz zur Verflgung, ist kinftig unabhdngig von der Hohe der tat
sachlichen Kosten filr das Arbeitszimmer eine lahrespauschale von € 1.250
stewerlich absetzbar.
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Steuerliche Entlastungen fir Arbeitnehmer, Sparer und Rentner: Der Ar-
beitnehmerpauschbetrag bei den Werbungskosten wird von € 1.200 auf €
1.230 angehoben, Der Sparerpauschbetrag steigt von derzeit € 801 auf €
1.000 fir Singles und von € 1.602 auf € 2.000 fir Paare. Der steuerliche
Entlastungshetrag fir Alleinerziehende steigt um € 252 auf nunmehr €
4.260. Rentenbeitrage kinnen ab 2023 vollstandig als Sonderausgaben in
der Einkommensteuererklirung geltend gemacht werden. Der Grundren-
tenzuschlag wird steuerfrei gestellt. Allerdings bestimmt das Jahressteuer-
gesetz auch, das Rentner die Energiepreispauschale versteusrn missen.
Entsprechendes gilt fir Einkommensbezieher, die den Solidarititszuschlag
zahlen, fir die Entlastungen durch die Dezember-Hilfe sowie die Strom- und
Gaspreisbremse,

Ubergewinnstever: Gewinne von Energieunternehmen der Jahre 2022 und
2023, die mehr als 20 % Gber dem Durchschnitt der Varjahre liegen, werden
mit 33 % bestevert. Mit den zusitzlichen Stevereinnahmen von ca. € 1 Mil-
liarde soll die Strompreisbremse finanziert werden,

Auch wichtig (unabhingig vom lahresstevergesetz) Grundstever: Achtung|
Ablauf der [verldngerten) Frist zur Abgabe der Grundsteuererkldrung ist der
31.01.2023. Ausflihriche Informationen zur Grundsteuererkldrung finden
Sie auf der Homepage von HAUS + GRUND MUNCHEN unter www.hug-m.de
{Pressebereich, Stichwort Grundsteuer] sowie in der immostar-Ausgabe
Nr. 487 [Mow/Dez, 2022} noch einmal nachzulesen im immostar-Archiv:
www.mein-immaostar.defarchiv

Mieterhohung bei Sosialwohnungen: Die Verwaltungs- und Instandhal-
tungskostenpauschalen, die bei offentlich pgefdrderten Wohnungen, 2. B.
Sozialwohnungen in die Berechnung der Kostenmiete einfliefen, sind seit
1.1.2002 indexiert, d.h. sie erhdhen sich alle 3 lahre entsprechend der Stei-
gerung des Lebenshaltungsindexes. Zuletzt haben sich die Pauschalen zum
1.1.2017 um 1,89 % und zum 1.1.2020 um 4,84 % erh&ht,

Dhe jetzt anstehende Erhohung zum 1.1.2023 f3llt infolge des stark gestie-
genen Verbraucherpreisindexes dewtlich héher aus. MaRgeblich ist die Er-
hohung, die im Oktober 2022 gegeniber dem Oktober 2019 eingetreten
ist. Mach den aktuellen Berichten des Statistischen Landesamtes betragt die
Erhdhung 15,17 %6.

Die konkrete ab 01.01.2023 auldssige Mieterh&hung muss dem Mieter in je-
dem Einzelfall grundsatzlich durch eine fusatzberechnung zur letzten Wirt-
schaftlichkeitsberechnung erliutert werden. Ausfihrliche Informationen
finden Sie dazu auch auf der Homepage von HALUS + GRUND MUNCHEN
unter www hug-m.de

Hechisanwalt Rudolf Stireer, Vorsitrendes HALS + GRUND MONCHEN

wowrw. brug-m.de
e senariod deha
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vom 17.01.2023

Preise fur Immobilien
sinken um 6 Prozent

Kaum Kaufer wegen hoher Zinsen — Mieten steigen

Uber  Jahre
kannten dic Kauf-
preise von Immo-
bilien in Minchen
nur ecinc Rich-
tung: steil nach
oben. Doch damit
ist Schluss - ver-
gangenes  Jahr
sanken die Preise
teils deutlich:
Ganze sechs Pro-
zent weniger als
im Vorjahr muss-

ten Kiufer in
Miinchen flir eine
Bestandswoh-

nung (75 Quad-
ratmeter) im De-
zember 2022 zah-
len. Zu diesem
Ergebnis kommt
eine Auswertung
des Immobilien-
portals  Immo-
welt.

Imvergangenen
Dezember lag der
Preis pro Quad-
ratmeter in der
Isarmetropole  mit 8953
Euro sogar wieder unter
der Marke von 9000 Euro.
Zum Vergleich: Ende 2021
zahlte man dafiir noch 9482
Euro. Bayerns Landes-
hauptstadt  bleibt  damit
zwar weiterhin die teuerste
Mectropole Deutschlands.
Allerdings: In keiner ande-
ren Millionenstadt - auBer
Hamburg mit ebenfalls
sechs Prozent - sanken die
Preise dhnlich stark wic an
der Isar. Der Grund: Die
hohen Zinsen hemmen die
Kaufbereitschaft.

Der Auftakt einer anhal-
tenden  Abwirtsspirale?
Immobilienexperte  Ste-
phan Kippes vom Immobi-
liecnverband  Deutschland
(IVD) hiilt das fiir unwahr-

Mieterverein

se fur Wohnungen in Minchen

scheinlich: . Das ist nicht
der Beginn einer langen
Talfahrt®, schiitzt er. Die
niichsten ein bis zwei Jahre
seiein Ruckgang der Preise
weiterhin  denkbar, lang-
fristig pendle sich das Ni-
veau jedoch wieder ein.
Ahnlich sicht es Rudolf
Stiirzer, Vorsitzender vom
Haus- und Grundbesitzer-
verein in Minchen: ,Was
wir derzeit erleben, ist cin
Schockzustand.” Ausgelost
von zwei Entwicklungen,
die viele ganz unerwartet
trafen: die hohen Energie-
preise und der Zinssprung.
Sostiegen die Bauzinsen ab
dem vergangenen Jahr von
rund ecinem Prozent (je
nach Laufzeit) aufl rund
vier Prozent - Kredite wer-

32

Rudolf Sturzer von Volker Rastatter vom
Haus und Grund

den dadurch deut-
lich teurer. ,Das
bringt dic Planun-
gen vieler poten-
zieller Kaufer der-
zeit  durcheinan-
der”, sagt Stiirzer.
Allerdings: Giinz-
lich  verworfen
hiitten viele ihren
Kaufwunsch
nicht: . Es dauert
cin wenig, bis sich
Kiufer an die neu-
en Bedingungen
gewohnen, derzeit
warten vicle erst
mal ab.”* Im histo-
rischen Vergleich
seien die Zinsen
jedoch immer
noch  moderat.
Hinzu kommt: Im
Zuge der Krise sei
dic  Bautiitigkeit
in Minchen ins
Stocken geraten.
Der Zuzug geht
mit prognostizier-
ten 0,71 Prozent
mehr Minchnern pro Jahr
jedoch ungebremst weiter.
All das fihre langfristig zu
keinem Preisverfall, son-
dern cher wieder zu einem
Anstieg, soStiirzer. Jedoch:
Derartig hohe Preisspriin-
ge wic inden Jahren vor der
Krise - ausgelost durch
nicdrige Zinsen - scien
nicht mehr zu erwarten.
Fiir Mieter heibt das mit-
telfristig jedoch nichts Gu-
tes: Denn viele, die beim
Wohnungskauf erstmal ab-
warten, dringen nun auf
den Mietmarkt: . Die Kon-
kurrenz wiichst, das erhitzt
den Markt zusiitzlich®, sagt
Volker Rastiitter vom Mie-
terverein - Miinchen. Das
heiBt: Die Micten steigen
also weiter an. ). UMMER

Foto: dpa
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vom 17.01.2023

Von Tom Fleckenstein

Deadline fur die Grundsteuererklarung - Was
zu beachten ist
= - :

Die Zeit drangt: Nur noch bis zum 31. Januar haben Immobilienbesitzer Zeit, ihre Grundsteuererklarung
abzugeben. Gerade einmal die Halfte der 36 Millionen Steuerpflichtigen in Deutschland hat das bislang
erledigt — oft mit falschen Angaben.

In Bayern wurden bislang Uber 3,4 Millionen Grundsteuererklarungen abgegeben, meldet das Bayerische
Landesamt fiir Steuern. Das entspricht einer Quote von 53 Prozent. Die meisten werden elektronisch online
erledigt, nur ein Drittel auf Papier. Die Abgabefrist: 31. Januar 2023. Danach haben Stadte und Gemeinden
rund ein Jahr Zeit, die neuen Hebesatze zu berechnen. Ab 2025 werden die neuen Grundsteuerbescheide
verschickt.

Sanktionen bei verspateter Grundsteuererklarung

Wird der Abgabetermin Ende Januar von den Steuerpflichtigen nicht eingehalten, drohen
Verspatungszuschlage. Das Finanzamt kann die Grundsteuer dann auch schatzen. Eine Verlangerung der
Frist ist nur in begriindeten Einzelféllen mdglich. Die Zahl der Einspriliche ist derzeit vergleichsweise gering:
Bislang haben 50.000 Steuerpflichtige in Bayern Einspruch gegen den Bescheid eingelegt.

Drittel der abgegebenen Grundsteuererklarungen falsch

In ihrer Starnberger Steuerkanzlei hat Sabine Oettinger eine Task Force fir die Grundsteuer eingerichtet.
Viele ihrer Mandanten haben dort ihre Bescheide vom Finanzamt schon zurtickerhalten. Die meisten haben
die Formulare selbst ausgefiillt. Was der Expertin auffallt: "Viele Mandanten haben den Fehler gemacht,
Nutzflachen wie zum Beispiel den Keller anzugeben, obwohl nur die Wohnflachen zahlen," sagt sie.

Zur Wohnflache gehdrt nur die bewohnte Flache. Abziehen kann man Abstellkammern, den Keller oder den
Dachboden. Ebenso die Garage bis zu 50 Quadratmeter. Wer jedoch seine Wohnung kurzfristig vermietet,
zum Beispiel Uber Airbnb, der muss anteilig die Kellerraume angeben.

Mindestens ein Drittel der bislang abgegebenen Grundsteuererklarungen sei falsch, heillt es beim
Immobilienverband IVD. Da hatten auch die zahlreichen Erklarvideos auf den Seiten des Finanzamts nichts
genutzt. Das Behdérdendeutsch wird oft nicht richtig verstanden. Hilfe bieten spezielle Softwareprogramme,
die allerdings rund 40 Euro kosten.
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vom 17.01.2023

Wenn nach einigen Monaten das Finanzamt den Bescheid schickt, ist es wichtig, die Angaben nochmal
genau zu Uberprifen. Stimmen sie nicht, hat man nur einen Monat lang Zeit, Einspruch einzulegen. Im
Internet gibt es dafiir Musterbriefe. Spater ist das nur noch mit grofem zeitlichem und finanziellem Aufwand
maoglich, aber nicht garantiert.

Steuerexperten raten zu Einspruch

Die Steuerberaterin Sabine Oettinger, die auch Vizeprasidentin im Landesverband der steuerberatenden
Berufe in Bayern ist, rat, grundsatzlich Einspruch einzulegen, denn es gabe bundesweit
verfassungsrechtliche Bedenken.

So ist das Modell in Bayern, wo nur nach Flachen berechnet wird, zwar burokratisch leichter zu meistern, da
die Grundsteuer nicht jedes Jahr neu berechnet werden muss. "Es werden aber Grundstiicke extrem
ungleich behandelt. Zum Beispiel spielt es keine Rolle, ob das Grundstiick in Niederbayern oder im teuren
Starnberg liegt", sagt die Steuerberaterin.

Beim Bundesmodell gebe es hingegen keine Mdéglichkeit, einen niedrigeren Wert anhand eines Gutachtens
nachzuweisen und in Baden-Wirttemberg werde ein Birokomplex mit hunderten Mitarbeitern gleich
eingestuft wie ein unbebautes Grundsttick.

Haus- und Grundbesitzerverein empfiehlt Papierformular

Der Vorsitzende des Haus- und Grundbesitzerverein Minchen, Rudolf Stiirzer, rat seinen Mitgliedern
ebenfalls zum Einspruch, sowie die Daten auf dem Papierformular auszufillen, was in Bayern problemlos
madglich ist. Online gabe es zu viele Fehlerquellen. Rechtsanwalt Stlrzer glaubt, dass viele Erklarungen
noch auf den letzten Drucker abgegeben werden. Halt man den Abgabetermin nicht ein, ist man auf den
guten Willen des Finanzamts angewiesen.

"Wer es nicht schafft rechtzeitig abzugeben, kann beim Finanzministerium Verlangerung beantragen," sagt
Stlrzer. "Ob die gewahrt wird, entscheiden jedoch die jeweiligen Sachbearbeiter nur in begriindeten
Einzelfallen."

Daher ist Eile geboten. Bis zum 31. Januar haben alle Eigentiimer noch Zeit, die Grundsteuerdaten
abzugeben. Sie kénnen Ubrigens die Grundsteuer auf Mieter umlegen, sollten jedoch den Schriftverkehr und
die Bescheide nachweisen kénnen.
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Die Expertenrunde
zum Thema:

Wirtschaftlichkeitsgebot

In Zeiten, in denen Preise eine enorme
Steigerung erfahren, wird von den Ver-
tragsparteien besonderes Augenmerk
auf die Abrechnung der Betriebskosten
gelegt, Vermieter haben oft keinen Ein-
fluss auf die Kostensteigerungen und
Mieter zweifeln diese an. Wie kann man a0 11-rina Westner
mit dieser Situation umgehen? Fragt Rechtsabteitung HAUS +
eine Vermieterin aus Gauting GRUND MUNCHEN

Nicht nur die Energiepreise erfahren einen rasanten Anstieg
auch andere Positionen sind von den aktuellen Preisentwick-
lungen nicht verschont. Vermieter die aufgrund vertraglicher
Vereinbarungen verpflichtet sind, abzurechnen haben das sog.
Wirtschaftlichkeitsgebot zu beachten. Dieses besagt, dass
«nur solche Kosten umgelegt werden diirfen, die bei gewis-
senhafter Abwagung aller Umsténde und bei ordentlicher Ge-
schaftsfihrung gerechtfertigt sind.* Aus Sicht eines
vernlnftigen Vermieters muss sich ein angemessenes Kos-
ten-MNutzen Verhaltnis ergeben, wobei ihm aber ein gewisser
Ermessensspielraum bei der Entscheidung, welche Vertrage
er abschlieBt oder welchen Dienstleister er beauftragt zusteht.
Ob dieses Ermessen ordnungsgemal ausgelbt wurde, richtet
sich nach den Umstanden des konkreten Einzelfalls, z.B. nach
Lage, Art und GriBe des Mietobjekts. Vermieter soliten daher
vor Vergabe von Auftrdgen oder Abschluss von Versicherun-
gen, Vergleichsangebote einholen. Genaue Leistungsbe-
schreibungen fdr Hauswartvertrdage wvornehmen, bei
Regiearbeiten Téatigkeitsnachweise verlangen und prifen.
Auch ist es empfehlenswert regelmabige Arbeitskontrollen von
Dienstleistern durchzuflhren, damit keine unnétigen Kosten
durch Schlecht- oder Nichtleistungen entstehen. Diese MaB-
nahmen erleichtern es dem Vermieter die Kostenstruktur den
Mietern gegeniiber verstdndlich zu machen und gleichzeitig
eine Kontrolle (iber die Bewirtschaftungskosten des Objekts
zu erhalten.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliadshaiirag ab m, € jahrliuh.
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/- minchen g qoif stiirzer
e Vorsitzender des Haus- und Grundbesitzervereins

RA Rudolf Stiirzer ist Studiogast bei Munchen TV zum Thema
,Erbschaftsteuer” und erlautert die Forderungen von Haus + Grund nach
Erleichterungen fur Erben von Immobilien.
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Wer hier in MUnchen ein Grundstuck

vom 18.01.2023

Betroffene dafir noch Zeit. Wer Fragen hat, kann bei verschiedenen Stellen Hilfe bekommen.

Jetzt aber schnell!

An die Arbeit: Die Frist
fiir die Abgabe der
Grundsteuererkldrung
lduft am 31. Januar ab.
Was Sie nun noch
wissen miissen

nd, haben Sie’s schon

hinter sich gebracht? So

schlimm ist es gar nicht,
wenn man erst einmal angefan-
gen hat, sagen jene, die die
Grundsteuererklarung bereits
abgegeben haben. Fir die, die
noch ranmiissen, hier zur Erin-
nerung einige Tipps:

#3 Aut welche Weise kann ich die
Erklarung Uberhaupt abgeben?
Drei Méoglichkeiten gibt es:
iiber das Steuerportal Elster,
das man vielleicht bereits von
der Steuererklarung kennt,
online am heimischen Compu-
ter oder sogar handschriftlich.

#3 Wo kann ich mich informieren?
Das Bayerische Landesamt far

Steuern bietet auf der
Internetseite
www.grundsteuer.bayern.de

Informationen. Wessen Fragen
nicht beantwortet werden, der
kann sich an die Hotline des
Landesamtes unter
T089/30700077 wenden

(Montag bis Donnerstag von
8 bis 18 Uhr, Freitag von 8 bis
16 Uhr). Auch auf elster.de wird
beraten - per Chatbot.

5 Ich hatte um eine Fristverlan-
gerung fur die Abgabe gebeten, die
aber abgelehnt wurde. Was nun?
Die Ablehnung _hat sich erle-
digt”, gibt das Landesamt an.
Der 31. Januar ist der giltige
letzte Tag der Abgabefrist.

#3 ich habe meine Immobilie erst
kiirzlich erworben - bin ich betrof-
fen? Verpflichtet zur Abgabe der
Grundsteuererklarung ist, wer
am Stichtag 1.Januar 2022
Eigentimer des Grundsticks
oder des Betriebs der Land- und
Forstwirtschaft war.

Z3 Wo bekomme ich Kataster-
daten her, wenn ich diese nicht
vorliegen habe? Noch bis zum
31.Marz (so lange sollte man
natiirlich nicht warten) kann
man kostenlos auf die Daten
aus dem Liegenschaftskataster
(BayernAtlas-Grundsteuer)
zugreifen. Dies geht auch
wieder tber Elster (Formular
Grundsteuer fir Bayern),
www.grundsteuer.bayern.de
oder iber eine Internetsuche
nach BayernAtlasGrundsteuer.

#3 Woraut sollte ich besonders
achten? Ein oft gemachter

Fehler, so gibt es das Landesamt
an, ist die Nichtberiicksichti-
gung von Freibetragen fir
Garagen (50 m?) oder
Nebengebaude (30m?). Nur
iber diese Flachen hinaus-
gehende Bereiche seien als
Nutzfliche einzutragen, wenn
Eigentiimern ein Freibetrag zu-
steht. Oft werde bei Gebauden,
die nur Wohnzwecken dienen,
eine Nutzfliche angegeben.

#Z3 Ab wann muss ich die neve
Grundstever zahlen? Wer seine
Erkldrung bereits abgegeben
und einen Bescheid erhalten
hat, der nichts Neues enthielt,
muss sich nicht wundern. Die
aktuell bestehende Regelung
gilt bis 2025, erst ab dann
miissen die neu berechneten
Betrage gezahlt werden.

#Z3 Macht Bayern etwas anders
als andere Bundeslander? Selbst-
verstandlich. _Bayern war das
Bundesmodell zu biirokra-
tisch”, so das Landesamt. Etwa
die Pflicht, alle sieben Jahre eine
Neubewertung der Grund-
stiicke vorzunehmen, missfiel
dem Freistaat. Mit dem Fla-
chenmodell in Bayern werde
eine automatische Steigerung
der Grundsteuer verhindert.
Grundstiickswert und -lage
spielen keine Rolle. Ein wertab-
hangiges Modell hatte .zu einer
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Foto: Heinz Gebhardt/imago

deutlichen  Erhéhung der
Grundsteuer, in Gebieten mit
hohen Bodenwerten wie zum
Beispiel im GroRraum Miinchen
zu einer Vervielfachung ge-
fahrt*, schreibt der Verband
Haus + Grund Miinchen.
Bayerns Ausscheren hatte
schon 2019 fir Kritik gesorgt.
Der damalige Linke-Fraktions-
vize Fabio De Masi sagte im
Bundestag: .Dann wird ein
Quadratmeter Wohnfliche in
einer Villa am Starnberger See
kaum mehr Grundsteuer kosten
als eine Sozialwohnung in
Minchen® Martina Scheffler

IVD-RAT

Einspruch!

inspruch  einlegen:

Das empfiehlt der
Immobilienverband VD
Eigentimern, wenn der
erste Feststellungs-
bescheid da ist. Denn die-
ser sei bindend fiir den
spateren Grundsteuer-
bescheid. Auch einige
Steuerexperten verwei-
sen aufl bundesweite
verfassungrechtliche
Bedenken gegen die neue
Grundsteuer und raten
daher zum Einspruch.




vom 18.01.2023

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit
RA Rudolf Stiirzer zur Frage, ob Hauseigentimer gegen Bescheide des
Finanzamtes Uber die neue Grundsteuer vorsorglich Einspruch einlegen

sollen.
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BURGER
12 ANWALT

vom 20.01.2023

AUSTAUSCH DER KLINGELANLAGE

Darf der Vermieter das?

Unser Vermieter hat einfach die bisherige
Klingelanlage gegen eine digitale Anlage
ausgetauscht. Nun mussen wir fur die Be-
dienung (Sprechanlage, Turéffnen) zum Te-
lefon oder Handy greifen. Das ist fur uns
sehr umstandlich. Mlissen wir uns das ge-
fallen lassen? WILLI W. (72), MUNCHEN

Diesc Frage
kennt Rudolf
Stiirzer, Vor-
sitzender von
Haus und
Grund Miin-
chen, da es da-
zu in Berlin ei-
nen  Prozess
gab. Ein Ver-
micter hatte trotz der verweigerten Zustim-
mung des Mieters die Klingelanlage austau-
schen lassen. Dagegen legte der Mieter Wi-
derspruch ein, es kam zu einer Verhandlung
vor dem Amtsgericht Charlottenburg (Az.
202 C 105/22). ..Das Gericht hat in seinem
Urteil vom 6. Oktober 2022 darauf hingewie-
sen, dass der Mieter gegen den Vermieter ei-
nen Anspruch auf Wiederherstellung einer
vollstandigenund funktionstiichtigen Klingel-
anlage hat®, so Rudolf Stiirzer. Die Veridnde-
rung an der Klingelanlage hat nimlich dazu
gefiihrt, dass in der Wohnung des Mieters kei-
nevollstindige und funktionstiichtige Klingel-
anlage mehr zur Verfiigung steht. Dabei ist es
unerheblich, dass der Mieter eine vollstindige
und funktionstiichtige Klingelanlage gewis-
sermallen selbst herstellen konnte, indem er
ein Smartphone, ein Festnetztelefon oder ei-
nen Laptop zur Verfiigung stellt. Gegen den
Willen des Mieters darf der Vermieter keine
digitale Klingelanlage mit Videofunktion
statt der analogen Anlage einbauen. Eine Mo-
dernisierungsmaBnahme liegt nicht vor, weil
die Veranderung dazu gefiihrt hat, dass keine
funktionstiichtige Klingelanlage mehr zur
Verfiigung steht. Foto: Boris Roessler/dpa
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vom 28.01.2023

Die Raum- und Streupflicht fur Mieter und Hausbesitzer

Wer macht den

Schnee weg

interfreuden, Winter-

leid. Aber: Wer

muss wann rau-
men? Sobald die Flocken
vom Himmel rieseln oder
Wege glatt werden, muss ge-
handelt werden. Wer wann Geh-

wege von Schnee und Eis befrei-
en muss, erklart Rudolf Stirzer,
Geschaftsfuhrer Vorsitzender von
Haus + Grund Munchen.

Die measten Kommu-
nen  Gbertrugen  die
Rium- und Streupflicht
flr Gehwege auf die an-
grenzenden Grund.
stuckseigentiimer, Doch
auch die konnen ihrer-
scits  wotterdelegicren,
Im Bereich des Stadige
bicts Munchen gilt die
Miunchner Straflenrei-
nigungs- und -siche-
rungsverordnung  vom
17.12.2010. Danach sind
grundsitzich die Eigen-
twmer von  Grundsty-
cken, die an offentliche
Strabien angrenzen oder
Uber dicse erschlossen
werden, zum  Riumen
und Streven verpflich
tet. . Andernfalls dro-
hen  Schadensersatzan-
spriiche, sobald sich cin
Pascant bel einem Sturz
verletat”

Eigentumer  konnen
die  Raumpllicht  aul
Dritte dbertragen - sei
es durch cine Klausel im
Mietvertrag an die Mae
ter oder durch Fremd
vergabe auf cinen pro-
fessioncllen Raum-
dienst. Bestehen bleiln
aber die Pllicht, zumin-
dest stichprobenartig zu
kontrollicren, ob  den
dbertragenen  Pllichten
angemessen  nachge-
kommen wird

In welcher Breite der
Gichweg vor dem Haus
zu rdumen ist, kegen dic

Kommunen fest. Lant
Rudoll Stirzer sind 30
Zentimeter bis 1,50 Me-
ter Ublich. Der Zugang
zur cigenen Haustlre
oder Garage muss nur
aul einer Breite wn
rund 50 Zentimetorn
schneelfrer sein

Werktags sind die Ab
schnitte zwischen 7 und
20 Ubr passicrbar zu
halten, an Sonn- und
Felertagen zwischen 8
und 20 Uhr, Beistarkem
Schocefall muss mehr-
mals am Tag perdun
werden, bei Glatteishil-
dung besicht sogar cine
sofortige Streupfhcht

Salz sollte dabei nicht
zum Einsatz kommen
Aufgrund sciner schidi-
genden Auswirkung auf
Pllanzen, Boden und
Grundwasser it der
Einsatz von Salz in den
mesten Kommunen
verboten. Erlaubt sind
hingegen Sand, Asche.,
Splitt oder Granulat

Ubertragen Eigenti
mer dic Raum- und
Streupllicht auf ¢in spe-
rialisiertes  Unternch-
men oder den cigenen
Hausmeister,  konnen
dic Awsgaben dafur auf
diec Mcter  umgelegt
werden, sagt  Rudolf
Sturzer. Diese  finden
sich dann ouf der Be-
triebskostenabrech
nung wieder

n:(h o
. e
R

Leegt die Pllicht bei
Mictern, missen dicse
scibst bei Berulstitig-
kedt, im Urlaubs. oder
Krankheitsfall  dafur
Sorge trugen, dass ord-
nungsgemdl  gerfiumi
und gestreut wird. Sind
sic  selbst  verhinden,
mussen sie sich cine Ver-
tretung suchen. Wer sei
ne  Pllicht  wiederholt
verletzt, riskiert  cine
Kundigung des Mictver-
haltnisses

VOLRER PrAY

Hier tuo;\ml der Profi mit

Raumpfiicht auch auf Unternehmen Gbertragen.
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Wer muss rumen?
Rudolf Sturzer von
Haus + Grund Man
chen erkifrn es.

der Frise: Man kann

- - ;\ﬁ\.\

“AT

Kann man
Steuern
sparen?

Wer fiir das Réumen
und Streuen einen
Dienstieister beauf
trogt, kann Teile der
Kosten von der Steuver
absetzen. Bis zu 20
Prozent der Kosten,
maximal aber 4000
Euro fir den Winter-
dienst konnen als
haushaltsnahe Dienst
leistung berucksichugt
werden. Absatzbar
sind Arbeits-, Maschi
nen- und Fahrtkoston
Diese missen Ober-
wiesen werden.

Ist man
im Winter
versichert?

Mieter und Eigantimer
selbst genutzter Immo-
billen konnen sich vor
Anspruchen bei Verstd
Ben gegen e Raum
und Stroupflicht schut
zen. FUr Hous- und
Grundbesitzer gibt es
@ine entsprechende
Haftphichtversiche
rung. Mieter schutzen
sich mit einer Privat-
haftpficht. Etwaige
Bufigelder warden von
den Versicherungen
aber nicht ubermam
man.



% Die lokale Wochenzeitung Nr. 4 vom 25.01.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Testament einmal widerrufen
immer widerrufen

Herr F. hat folgende Frage: Ich hatte ein notarielles
Testament erstellt. Nachdem ich inhaltlich nicht mehr
einverstanden war, habe ich es widerrufen. Jetzt ware ,,: /c/p:

ich mit dem Inhalt doch wieder einverstanden machte ﬁmﬁ':,ﬁfaﬁ
aber nicht noch einmal Beurkundungskosten auf mich Rechtsabteilung
nehmen. Reicht es, wenn ich unter das damalige no- HAUS + GRUND
tarielle Testament wieder meine Unterschrift setze. 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 eigenh&@ndiges
Testament oder ein notariell beurkundetes Testament - fiihrt in jedem
Fall dazu, dass dieser darin gedauRerte Wille nicht mehr wirksam ist. So-
weit man diesen Willen wieder ,aufleben” lassen mdchte, muss man ein
Jneues” Testament erstellen und dabei die gesetzlich vorgeschriebenen
Formvorschriften beachten. Soweit Sie sich die erneut anfallenden Beur-
kundungskosten ersparen wollen, ist es notwendig, den gesamten damals
erstellten Text des notariellen Testaments insgesamt handschriftlich nie-
der zu schreiben und zu unterschreiben. Wie das OLG auch entschieden
hat, kann ein notarielles Testament durch Unterschrift nicht mehr aufleben,
wird also nie mehr wieder wirksam.

In dem zu entscheidenden Fall lag mit Ausnahme des unwirksamen Testa-
ments kein Testament mehr vor, so dass das Nachlassgericht den Erbfall
nach den gesetzlichen Erbfolgeregelungen entschieden hat. Ob diese
Erbfolge im Sinne des Erblassers war, ist nicht bekannt. Die Unwirksamkeit
von letztwilligen Verfiigungen (Testament) wird leider erst nach Ihrem Tod
festgestellt, also zu einem Zeitpunkt, wo Sie keinen Einfluss mehr nehmen

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

agsoeltraqg aon o
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“"105-2"'# vom 31.01,2023

Grundsteuererklarung: Bayern verlangert
die Frist bis Ende April

Radio Arabella sendet ein Interview mit RA Rudolf Stirzer zur
Verlangerung der Abgabefrist fur die Grundsteuererklarung.
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@ Miinchngy
—_— Wochena,, -
Nr. 5 vom 01.02.2023

EMUNDEESITZERVEREIN MONCHEN und Umgebung e.

Die Expertenrunde

zum Thema:
Wohnungseigentumsrecht:

Selbstbeteiligung der
Wohngebaudeversicherung

Frau Bauer aus Minchen fragt:
sLetzten Monat gab es in unserer WEG
in der Wohnung eines Miteigentimers
im Bad einen Rohrbruch. Fiir die Leck-
ortung und Beseitigung des Schadens E:Eﬂﬂ’m Sterns-
faﬂei: hohe K?sten an, dlES“E die Wohn- Rechtsabteiung HAUS +
gebaudeversicherung tibernehmen GRUND MUNCHEN
wird. Der Versicherer hat jedoch darauf

hingewiesen, dass unser Versicherungstarif auch eine hohe
Selbstbeteiligung enthélt. Kann diese Selbstbeteiligung auf
den Miteigentiimer dieser Wohnung umgelegt werden?"

Antwort:

Nein, dies ist nicht méglich. Selbstbeteiligungen bei Versiche-
rungen kennt man Ublicherweise bei Kfz-Versicherungen, aber
auch die Wohngebaude-Versicherer flhren zunehmend bei
ihren Tarifen Selbstbeteiligungen ein. Die WEG hat die Mog-
lichkeit, einen Beschluss herbeizufiihren, welchen Tarif - mit
oder ohne Selbstbeteiligung - sie wiinscht. Hierbei wird bei
Wohngebiudeversicherungen im Schadensfall von Leitungs-
wasserschaden nicht nur das Gemeinschaftseigentum versi-
chert, sondern insbesondere auch das Sondereigentum. Einer
neueren Entscheidung des BGH (Urteil vom 16.9.2022, AZ: V
ZR 69/21) lag der Fall zugrunde, dass sich der Eigentlimer
einer gréBeren gewerblichen Einheit nicht an der Selbstbetei-
ligung flir den Schaden in einer anderen Einheit beteiligen
wollte. Der BGH hat jedoch klargestellt, dass ein in der Ge-
baudeversicherung vereinbarter Selbstbehalt auch dann von
allen Wohnungseigentimern gemeinschaftlich zu tragen ist,
wenn ein Schaden ausschlieBlich oder teilweise im Sonderei-
gentum eines Miteigentiimers eingetreten ist.

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

unter: Haus + Grund Miinchen,
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vom 31.01.2023

—=‘_§x y
HRR&A Albert Firacker, CSU

BR&Ad Rudolf Stiirzer
VORSITZENDER MAUS UND GRUND MUNCHEN

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau ein Interview mit
RA Rudolf Stirzer zur Verlangerung der Abgabefrist fur die
Grundsteuererklarung.
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Die lokale Wochenzeitung

Nr. 5 vom 01.02.2023

Bayern verlangert Frist zur Abgabe
der Grundsteuererklarung

Haus + Grund Miinchen be-
gruflt die Verlingerung der
Frist zur Abgabe der Grund-
steuererklarung um drei Mo-
nate bis 30. April 2023. 30 % der
Haus- und Wohnungseigentii-
mer hatten bis 31.01.2023 die
Grundsteuererklirung noch
nicht abgegeben. Nachdem
auch der Bund bereits ange-
kiindigt hatte, dass er die Er-
klarungen fiir seine Bundes-
immobilien nicht fristgerecht
abgeben kann, ist es nur folge-
richtig, dass auch die Frist fur
die privaten Haus- und Woh-
nungseigentumer verlangert
wird.

Unabhiingig davon raten wir
Haus- und Wohnungseigen-
timer weiterhin gegen den
Steuermessbescheid d.h. den
Grundlagenbescheid vorsorg-
lich Einspruch zu erheben und
das Ruhen des Verfahrens zu
beantragen. Wird niamlich der
Grundlagenbescheid bestands-
kriftig, konnen gegen den
nachfolgend von der Stadt auf-
grund der beschlossenen Hebe-
sdtze erlassenen Grundsteuer-
bescheid grundsatzlich keine
Rechtsmittel mehr eingesetzt
werden. Der Einspruch muss
innerhalb eines Monats nach
Zustellung des Grundlagenbe-
scheids eingelegt werden.

Foto: Andrey Popov/shutterstock.com/akz-o

Der Einspruch kann wie
folgt formuliert werden:
Gegen den Grundsteuerwert-
bescheid und die Grundsteu-
ermesszahl vom ...............
lege ich fristgerecht Einspruch
ein.

Zur Begriindung darf ich
Folgendes vortragen:

Lher Gesetzgeber hat bei der
Neuregelung des Grundsteuer-
gesetzes vorgegeben, dass es
sich hier um ein steuerneutra-
les Aufkommen handeln soll.
Da die Hebesadtze der Gemein-
den erst im Jahr 2024 festge-
setzt werden, kann ich derzeit

die Steuerneutralitit nicht
uberprifen. Ich lege daher ge-
gen die oben benannten Be-
scheide fristgerecht Einspruch
ein und bitte, den Einspruch
offen zu halten bis die Grund-
steuer berechnet werden kann.
Hinzu kommt, dass ich tiber-
prifen mochte, ob mein
Grundstiick durch die Neure-
gelung benachteiligt wird. In
diesem Fall moéchte ich einen
Erlassantrag stellen, so dass
auch hier der Bescheid noch
nicht endgitltig verbescheidet
werden kann®.
Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer
Vorsitzender Haus + Grund Miinchen
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 6 vom 08.02.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Kostenbeteiligung an der

Tiefgaragen-Instandsetzung

Frau K. aus Miinchen fragt Folgendes an: Ich bin
Eigentiimer einer Wohnung in einer Wohnanlage,
unter der sich eine sanierungsbediirftige Tief- ;- conopciict
garage befindet. Ich habe selbst keinen Tiefga- andreas stiirzer
ragenstellplatz. Auf der letzten Eigentiimerver- Rechtsabteilung
sammlung wurde die Sanierung der Tiefgarage HAUS + GRUND
mit Kostenbeteiligung der Wohnungseigentimer inelE
beschlossen. Ist diese Kostenbeteiligung rech-

tens? Muss ich wirklich mitzahlen?

Antwort: Bedauerlicherweise lautet die Antwort in Ihrem Fall: Ja,
Sie miissen sich an den Kosten der Betonsanierung beteiligen,
auch wenn Sie nicht Eigentiimer eines Stellplatzes in der Tief-
garage sind. Grund hierfiir ist § 5 Il WEG. Dieser besagt, dass
Teile eines Gebadudes, die fiir den Bestand oder die Sicherheit
erforderlich sind, nicht im Sondereigentum stehen konnen. Das
bedeutet, dass insbesondere tragende Beton-Elemente wie etwa
tragende Mauern, Sdulen oder Geschossdecken, die fiir die Statik
und die Standsicherheit des Geb&audes notwendig sind, zwingend
im Gemeinschaftseigentum stehen.

Damit liegt fiir diese Gebaudeteile die Gesamtverantwortung so-
wohl bei den Stellplatz- als auch bei den Wohnungseigentiimern
gemeinschaftlich. Die Kosten fiir die Instandsetzung sind dann
entsprechend nach dem jeweils geltenden Kostenverteilungs-
schliissel aufzuteilen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
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e Nr. 7 vom 15.02.2023
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. Minchng,

RUND MUNCHE

UNDBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgebung

Die Expertenrunde

zum Thema:

Betriebskostenabrechnung
und Eigentimerwechsel

Fr. Schneider aus Solln fragt:

Ich habe im Jahr 2022 eine vermietete
Eigentumswohnung gekauft. Seit Juli
2022 bin ich im Grundbuch eingetragen.
Wer ist fir die Abrechnung der Betriebs-

kosten 2022 zustandig? Birgit Noack
) Rechtsanwallin
Sehr geehrte Frau Schneider, Stallv. Vorsitzende HALIS

bei Verkauf einer vermieteten Wohnung + GRUND MUNCHEN
tritt der Kaufer in den bestehenden

Mietvertrag ein. Es gilt der Grundsatz nach § 566 BGB: Kauf
bricht nicht Miete.

Wenn im bestehenden Mietvertrag keine Abrechnung der Be-
triebskosten vereinbart wurde, hat der Erwerber und neue Ver-
mieter auch keinen Rechtsanspruch auf Abschluss eines
neuen Mietvertrags oder auf Anderung der Mietstruktur.
Wenn eine mietvertragliche Regelung besteht, dass der Mieter
eine monatliche Vorauszahlung auf die Betriebskosten zu zah-
len hat und eine Abrechnung der Betriebskosten verginbart
wurde, gilt bei Vermieterwechsel Folgendes: Erfolgt der Ver-
mieterwechsel innerhalb eines Abrechnungszeitraums, ist der
Kaufer zur Abrechnung der Betriebskosten flr den gesamten
Abrechnungszeitraums verpflichtet, nicht nur ab dem Zeit-
punkt ab Eigentumsibergang (BGH, Urteil vom 14.9.2000, Il
ZR 211/99). MaBgeblich ist die Eintragung des Erwerbers als
neuer Eigentliimer ins Grundbuch, nicht der Zeitpunkt der Ein-
tragung der Auflassungsvormerkung oder die bloBe Vereinba-
rung der Kaufvertragsparteien (ber den Ubergang von Nutzen
und Lasten im Kaufvertrag. Rechnen Alt- und Neuvermieter
entsprechend ihren Anteilen der Zeit ihres jeweiligen Eigen-
tums ab, ist die Abrechnung formell unwirksam.

Wenn im konkreten Sachverhalt die Betriebskosten nach dem
Kalenderjahr abgerechnet werden, sind Sie, sehr geehrte Frau
Schneider, zur Abrechnung der Betriebskosten fiir den gesam-
ten Abrechnungszeitraum (1.1.2022 bis 31.12.2022) verant-
wortlich.

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

Kostenfalle
Indexmiete

Mieter mit einem an die Inflationsrate
gekoppelten Vertrag furchten Erhohungen.
Wie man sich dagegen wehren kann

Von Berrit Graber

icolas und Laura Miller aus

Miinchen sind immer noch ge-

schockt: Kurz vor Welhnach-

ten, genau ein Jahr nach th-

rem Einzug, hat die Vermiete-
rin ihre Indexmiete aus dem Stand um
zehn Prozent erhdht. Ausgerechnet in der
Phase, als die Inflationsrate einen Rekord -
stand erreichte. Seit Februar muss das jun-
ge¢ Paar monatlich 178 Euro mehr fir die
ohnehin schon teure Altbauwohnung auf-
bringen - zusitzlich zu den steigenden
Ausgaben fir Lebensmittel, Sprit, Gas,
Strom.

Ahnlich ergeht es Millionen anderen
Mietern mit Indexvertrigen, die inflati-
onsbedingt Mieterhdhungen ins Haus be-
kamen und jetzt meist zwischen fUnf bis
zwolf Prozent mehr fiirs Wohnen zahlen
missen. Auch wenn sich die Inflationsra-
te inzwischen etwas abschwiichte, ist die
Kostenfalle fiir sie erst einmal xug:
schnappt, wie Jutta Hartmann, Sprec
rin des Deutschen Mieterbunds in Berlin,
beklagt. In den Beratungsstellen der rtli-
chen Mietervereine stehen die Telefone
nicht mhruln.wmmadm(hb«dk-
se Art der Mi 2 ung soll-
ten:

Worin bestehen die Unterschiede zu
Standard- ?

Vor allem in Grofistiidien sind Indexmiet-
vertriige immer hiufiger Oblich. Jeder
dritte neu abgeschlossene Mictvertrag
enthalte mittlerweile eine Inde: 50
Hartmann. In Berlin seien es schon

70 Prozent. Ahnlich sieht es in Minchen
aus, wie Rudolf Stiirzer, Vorsitzender des
Eigentimerverbands Haus & Grund Min-
chen, berichtet. In diesen begehrten
Wohnlagen sind die Mieten bereits auf ho-
hem Niveau, Will der Vermieter weiter an-
heben, muss er sich bel klassischen Miet-
vertriigen an der ortsiblichen Vergleichs-
miete orientieren, be-
nchunundwhnonhlh!‘r:: mit Mie-
tern ausfechten.

Bei Indexvertriigen spielt der Mietspie-
gel dagegen keine Rolle. Die Miethdhe
steht und fillt mit dem amtlichen Verbrau-
cherpreisindex. Tatslchlich fuhren Mie-
ur mit einem indexierten Vertrag in den

enen 20 Jahren gut, weil die Infla-

tbn 1,5 und zwei Prozent pendel-
te und kaum splirbar war. Ein Vorteil, der
nach wie vor gilt: Der Vermieter darf bei In-

dexmietvertrigen nur dann die Kosten
fur eine Modernisierung auf den Mieter
umlegen, wenn der Gesetzgeber die bauli-
che Mafinahme angeordnet hat. Auch dar-
in besteht ein \vennﬁkher Unterschied
zu klassischen M
Dochnpitmmzouhu sich das Blatt
schlagartig g det. Die Inflati t
zog mit Beginndchknlne Kriegs konti-
nuierlich an und erreichte mit 10,4 Pro-
zent im Oktober und zehn Prozent im No-
vember einen Hohepunkt. Im Dezember
ging sie iberraschend deutlich auf 8,6 Pro-
zent zuriick, im Januar 2023 lag sie bei 8,7
Prozent, so das Statistische Bundesamt.

Warum sind Indexmietvertrige plotz-
lich heikel?

Viele Mieter wie auch die Milllers haben ih-
ren Indexvertrag unterschrieben, ohne ge-
nau zu wissen, was dahintersteckt. Als die
Inflation in Deutschland dann so richtig

Fahrt aufnahm, wurde plétzlich klar: Ein
Indexmietvertrag kann die Grundmiete
schnell massiv verteuern. Denn sie orien-
tiert sich an der Entwicklung der Verbrau-
chetptebe. die monatlich vom Statisti-

schen Bundesamt ermittelt werden. Also
an den Preisen fOr ubmmmel. Klei-

nen Monaten der Fall war, zieht das auch
die Berechnungsbasis fiir die Grundmiete
mit in die Hohe, Wichtig zu wissen: Die
Miete steigt nicht automatisch, sondern
nur dann, wenn der Vermieter aktiv eine

wGenau das haben vie-
le Vermieter im Jahr 2022 leider getan
und die Chance auf Inflationsanpassung
voll genutzt®, erklirt Hartmann. Viele Mie-
ter seien dadurch in finanzielle Schieflage
geraten, So mancher sucht notgedrungen
schon eine billigere Bleibe.

Fir viele
war der
Indexmietvertrag
lange ein
guter Deal.
Das dnderte sich
mit der

steigenden
Inflation

Wie wird die Indexmiete berechnet?
Um die neue Hohe der Miete zu berech-
nen, wendet der Vermieter eine der bei-
den folgenden Formeln an. Variante eins:
Der neue Indexstand wird durch den al-
ten Indexstand dividiert. Das Ergebnis
multipliziert man mit 100. Im Anschluss
wird der Wert 100 subtrahiert. Variante
zwei: neuer Index minus alter Index, dann
geteilt durch alten Index. Das Ergebnis
wird mit der Zahl 100 multipliziert. So er-
hilt man jeweils die prozentuale Index-
steigerung. Der Vermieter muss dem Mie-
ter in Textform erkliren, dass die Miete
dementsprechend steigt, und dabei denal-
ten und den neuen Indexstand nennen.
Beide werden in Punkten angegeben.
Ubersichten, wie sich der Verbraucher-
preisindex in Deutschland in den vergan-
genen Jahren entwickelt hat, bietet das
Statistische Bundesamt.

Wie kiinnen Mieter die Berechnung der
neuen Miete nachvollzichen?

Eine Mieterhhung gehort in jedem Fall
geprift, betont Hartmann. Die Vermieter
brauchen zwar nicht die Zustimmung des
Mieters. Sie milssen jedoch bestimmte Re-
geln einhalten, sonst ist die Anhebung
nicht wirksam. Dazu gehdrt auch, dass die
letzte MieterhShung mindestens ein vol-
les Jahr zurlickliegt. Ist die ErhShung

vom 18.02.2023

schriftlich angekindigt, kann sie erst
2um Oberndichsten Monat wirksam wer-
den, nicht etwa sofort. Zur Basis fir die An-
hebung wird der ndex
im Monat der jingsten MieterhShung.
Oder aber der Index zu Beginn des Miet-
verhilltnisses, wenn sich an der mahahe
mindestens e¢in Jahr nichts

Fir die Millers etwa du.mnnen
ecines Jahres nach Einzug stieg die Inflati-
onsrate auf zehn Prozent, also von Novem-
ber 2021 bis November 2022. Thre Kaltmie-
te erhoht sich damit um 178 Euro auf jetzt
1958 Euro monatlich. Mieter sollten stets
checken, ob die ErhShung auch korrekt be-
rechnet ist, riit Hartmann. Die Zahlen las-
sen sich leicht nachvollzichen. Zum Bei-
spiel Gber den kostenfreien Online-Rech-
ner des Statistischen Bundesamts oder
mithilfe des Hamburger Eigentimerver-
bands.

Muss man die Erhéhung der Miete ak-

:’ . kann man eine Er-

héhung nicht ablehnen, sofern die Berech-
nung und die Erklirung Gber die Ande-
rung der Miete korrekt sind. Jutta Hart-
mann gibt aber zu bedenken, dass Mieter,
die ihre finanzielle Situation verbessern
wollen, nicht chancenlos selen. ,Wir raten
dazu, in jedem Fall mit dem Vermieter zu
sprechen und um Aufschub der Mietanhe-
bung zu bitten, bis die Inflation wieder et-
was abflaut®, sagt die Sprecherin des Deut-
schen Mieterbundes. Auch Rudolf Stirzer
empfichlt, in dieser Weise auf den Vermie-
ter zuzugehen. Alternative: An den Ver-
mieter nicht die volle Inflati-
onsrate auszuschdpfen. Ob bel der Erho-
hung mit einer Rate von finf oder sechs
Prozent gerechnet wird statt beispielswei-
s¢ mit zehn, macht einen Riesenunter-
schied, betont auch Stiirzer: Wir empfeh-
len unseren Mitgliedern, nicht die volle
Teuerung anzusetzen und eine tragbare,

mit dem Mieter zu fin-
o Do, e e
lich deutlich das ortsiibliche Niveau, _zie-
hen auch solvente Mieter bald weg, das
kann ja nicht im Sinne der Vermiecter
sein®, so der Rechtsanwalt.

Welche Entwicklungen sind kiinftig
denkbar?

Sollte die Inflationsrate weiter rickliufig
sein, sind die Mieter am Zug,. Sie haben
dann grundsiitzlich das Recht, den Spief

und nach Ablauf eines Jah-
res beim Vermieter eine Anpassung der
Miethdhe nach unten einzufordern. Ob
solch ein Schritt bald Realitit und Woh-
nen dann wieder billiger werden kann, ist
momentan ungewiss. Niemand weil, wie
sich die Lebenshaltungskosten in nichs-
ter Zeit entwickeln. Um Mieter vor weite-
ren MieterhShungen zu schiitzen, fordert
der Deutsche Mieterbund, fiir bestehende
Indexmietvertriige eine Kappungsgrenze
einzufihren. Der Deckel solle sich an der

renund klar unter vier Prozent im Jahr lie-
gen. AuBierdem misse die Indexierung

komplett verboten wer-
dcn, betont Hartmann: Wir appellieren
an die Bundesregierung, bald titig zu wer-
den, und den Beschlissen der Konferenz
der Justizministerinnen und Justizminis-
ter der Linder und des Bundesrates zu fol-

gen®



B KOLMER HALS- UND

GRUNDBESITZERVEREIN
WON 1588

vom Februar 2023

Vermieterwissen 2023
Alles Wichtige fiir die Vermietung und Verwaltung

Als Vermieter und Verwalter miissen Sie stets aud dem
Laufenden sein. Damit See fhee Rechtes und Pilichten
kennen, sollten Sic Uiber Themen wie Mietpreisbremse, _ :
Kappungsgrenze, Indexmicte, Rauchwarnmelder, Vermieterwissen
Legionellenpritfung, Wirmezahier, Fichfristen oder Woh- 2023
nungsgeberbescheinigung Bescheid wissen. Ein praktischer
Kalender gibt Praxstipps und fhet See durchys Jahe Das
Standardwerk in der neocn Ausgabe 20231

Nutzen Sie das Wissen der erfahrenen Rechtsarwiltin und
Beratezin beim KHUG, wm Stress bei der Vermictung zu
vermeiden und sich vor teuren Fehlentscheidungen ru
schiltzen

Inhalte:

o Welche Pllichien die newers Enerys spacserardnungen by ingen

o Wiedie Klinasbpabe buw, der CO2-Preis anfpetsilt wird

o is wann Verbrauchsesfassungsperine funkabieshar cein miissen
o Abwunn die POicht zor momitfiches Verbravchsmirmedunyg gl
« Wie HepRomenvormuszahliongen erbbihit werden konnen

o Wer our Awskutily dee Mictspiegelenstellung verpllichict 3st

o Wodie Mietpresbrentie gilt

o Wie die sudisshze Micte erominedt wind und migache Ausnalunen Birgut Noack
o In welchen Gemeindes die pesendte Kappungsgren s il 27. Auflage 2023,
« Wi die Kondigungesparrefrin bodeutet 1nd wis sio gils 516 Seiten

Preis: 2999€
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 8 vom 22.02.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Balkonkraftwerke

Frau E. aus Ismaning fragt an: Meine Mieter mochten
an die gemauerte Balkonbriistung aulen ein Photo-
voltaikmodul, ein sog. ,Balkonkraftwerk” anbringen.
Im Sinne der Energiewende habe ich nichts dagegen,
ich mochte aber auch keine Probleme mit meiner
Wohnungseigentiimergemeinschaft bekommen. Wie +

ist die Rechtslage hierzu? mgbfgﬁg

Im Rechtsverhaltnis zwischen Vermieter und Mieter HAUS + GRUND
hat das AG Stuttgart entschieden, dass es sich um MUNCHEN

eine bauliche Veranderung handelt, da hier der durch

Sonnenlicht gewonnene Strom iiber 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 zuriickgebaut werden kann, die Bausubstanz nicht beeintrach-
tigt wird, keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, von
der Anlage keine erhohte (Brand-)Gefahr ausgeht und diese keine opti-
sche Storung darstellt.

Insbesondere der letzte Aspekt ist im Rechtsverhaltnis WEG - Eigen-
tiimer bzw. Vermieter besonders relevant. Denn wenn das Balkonkraft-
werk wie in lhrem Fall nur aufen angebracht werden kann, ist davon
auszugehen, dass auch Photovoltaikanlagen ahnlich wie Parabolanten-
nen das architektonische Aussehen der Wohnanlage derart beeintrach-
tigen, dass eine solche bauliche Veranderung nur mittels Beschluss der
Wohnungseigentiimergemeinschaft gestattet werden kann. Zwar ist
nach neuem WEG-Recht ein solcher Beschluss mit einfacher Mehrheit
herbeizufiihren; wie ein Gericht ein solches Balkonkraftwerk im Lichte
der WEG beurteilt, bleibt derzeit allerdings abzuwarten.

Wirtschaftsjurist

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfra
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Nr. 9 vom 01.03.2023

Die Expertenrunde

zum Thema:

Eigentimerversammlung

Herr Meyer aus Unterhaching fragt:
Unser Verwalter hat nun schon seit 3
Jahren keine Eigentiimerversammlung
mehr einberufen. Kann ich den Verwalter
auf Schadensersatz oder auf Durchfiih-
rung einer Eigentiimerversammliung ver-
klagen? RA Georg Hopfensperger

Rechisabtedung HAUS
Antwort: Nein. Direkte vertragliche An- sounn MLi'NgHEN :

spriiche gegen den Verwalter bestehen

nach der Reform des Wohnungseigentumsgesetzes vom
Dezember 2020 praktisch nicht mehr. Wenn der Verwalter sich
nach fritherem Recht geweigert hat, eine Eigentiimerversamm-
lung einzuberufen, so konnte jeder einzelne Wohnungseigen-
timer den Verwalter auf Durchfilhrung der Versammlung ver-
klagen. Dies ist nun nicht mehr méglich. Verklagt werden muss
vielmehr die Wohnungseigentimergemeinschaft als rechtsfa-
higer Verband, vertreten durch den Verwalter.

Grundsétzlich gibt es auch keine Schadensersatzanspriiche
mehr, die der einzelne Eigentlimer gegen den Verwalter geltend
machen kénnte. Auch hier ist die Wohnungseigentlimerge-
meinschaft als Verband zu verklagen. Der Hausverwalter hat
namlich nur einen Vertrag mit der Wohnungseigentimerge-
meinschaft, sodass vertragliche Anspriche nur zwischen dem
Verband und dem Verwalter als vertretungsbefugten Organ
bestehen. Dies hat auch kostenrechtliche Konsequenzen.
Selbst wenn ein Eigentiimer nach neuem Recht im Rahmen
einer Klage vollstandig gewinnt, so wird er dennoch an den
Prozesskosten beteiligt. Denn er ist gleichzeitig auch Mitglied
der Wohnungseigentimergemeinschaft. Die WEG hat die flr
ein Klageverfahren anfallenden Kosten zu tragen. Im Innen-
verhiltnis werden diese Kosten nach dem glltigen Kosten-
verteilungsschlissel auf alle Wohnungseigentiimer verteilt,
somit auch auf einen obsiegenden Klager. Der Einzeleigenti-
mer zahlt also — begrenzt auf die Héhe seines Miteigentums-
anteils — mit, obwohl er den Prozess gewonnen hat.

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

unter: Haus + Grund Miinchen,

S ammamateala 42 11 80231 Miincehar




vom 02.03.2023

Umrastan furs Kiima - darzoit
warden bundeswelt noch fast
B0 Prozent der Wohnungen mit
Ot und Gas boheizt. Auch in
Munchaen st der Antell hoch

Verbot von Gas- & Ol-Heizungen

Foten O Batree. B derdz K Haag S9N

Das kommt auf
Hausbesitzer

Der Heiz-Hammer fur
Mieter und Vermieter

Schluss mit Ol & Gas! Die tz erklart Folgen des Regierungs-Plans

In newor Plan aus dom
EWuluhaﬂumnnlqum

erhitnt die Gamutor Mi.
nister Robart Habock (Grone)
will don Einbau yon O und
Gashelzungon vorbieton (12 be
richete). Doch was bedeutet
dieser Vorstofl fur die Burger?
Ware dor Plan In der Praxis
Uberhaupt umsetzbar? Wert
s0ll dle Kosten tragen? Dle tr
klart die wichtigston Fragen
rund um den Helz-Hammer.

¥ Welche Helzungen sollen ab
2024 noch eriaubt sein?
Wenn es nach den bishert
gen Konzepten gebt, dirfen
Hauseigentumer  schon ab
2024 nur noch Helxungen etn
haven, die ru mindestens 65
Prozent mil  erneverbaren
Energien gedeckt werden
» Was sind das fur Anlagen?
Ab 2024 witren mur noch we-
nige Heizungen erlaubt War
mepumpen, Bomasse-Kexw!
(e Belspiel fur Holzpellets )
oder Fernwarme
» Wann muss ich meine alte
Ol odor Gashetrunyg stilllegen?
Rereits eingebaute Heizun
gen mit fostilen Rrennstoflfen
die schon mehr als 30 Jahre alt
sind. darfen laut den Plinen in
der Regel nachit mselir weiterge
nutxt werden. Ab 2045 sollen
wlle Helzungen mit fossilen
Hrennstoffen verboten sein
» Was, wonn maine Ol oder
Gashelrung kaputtgeht?
Dann darf auch eine andere
Helzungsanlage mit fossilen
Brenmstoflon als Ubergangsid
sung anges hafft und dred Jab
e lang betricben wenden

P Ist dor Umatieg technisch
immaor méglich?

Jechnisch gosehen gitt o
fast fur jede Immobilie eine

Losung®, sagt Ol Zimmer
mann von der Innung fir
Spengler. Sanitir und Her
rungstechnik in Manchen. So
biete sich bel Mehrfamilien-
hiwsern in der Stade oft der
Anschluss an das Fermwarme
netz an, das auspebaut werden
soll. Bel Einfamilienhlosern
auf dem Land selen hingegen
melst Warmepumpen das Mit-
tel der Wahl,

» Welche Problome erwarten
dle Kritiker dos Plans?

Rudoll’ Sturzer von Haux
und Crund siedut massise Pro
bleme® beim Einbau der new
en Anlagen. Denn: s gibt
kein Material und keine Hand
werker®, sagt er. Beretts petiat
gebe o hange Wartezeiten fur
Hawseigentimer, die ihr Sys
fem (Mredwillig) unsrusten

Olaf Zimmermann relats
viert Zwar gebe ex bel Warme
pumpen wegen der grofen
Nachirage Lieferprobleme, die

wlrden sich aber Wawen: Die
Branche hat einen Hochlauf
der Froduktion versprochen
und wir gehen davon aus, dass
der auch kommt*

Des Weiteren mussten Haus
cigentumer .mit dem Doppeld
ten bis Dreifachen der Kosten™
tm Vergleich zu elner konven
tionellen Anlage rechnen, be
furchtet Sttrzer. MHinzu ki
ment  worhebliche rdumliche
Probdeme™ Wahrend det Ein
bau elner Warmepumpe oder
MAnlage bei Einfamilien
hausern gut moghich sed, gebe
es im dicht bebauten Innen
adibereich weder genugend
Mtz auf dem Dach. um ein
Mietshaus mit groner Energwe
) vensargen, noch geeignete
Standorte. um eine Warnme
pumpe 2u installieren Und
Die schlechte Dimmung vie
ler Hiuser fahre 2u einem Jox
orbitanten Stromverbraoch”

» Was sollen Eigentumaer also
Jotzt tun?

L hangt von den indivi
duellens Moglichkeiten ab”
sagt Stirzer. Wer das Geld ha

Zukundt Erdwivme
SUp2er (L) kntisiernt den _Schnelischuss™. Ol
Jimmermann (ro,} st indes oplimistisch

(Foto oben) Doch 7Rudn"

be und sein Haus energetisch
sankeren wolle, dem rdt er zur
UmrOstung. Wir haben aber
auch Mitglieder, dic die hobwn
Kosten nicht tragen Koonen
and ihren alten Gaskessel go
gen einen neven austauschen
damu e die nachsten lahre
Rube haben® Denn: Bereits
cingebaute Helzungen mit fos
silen Brennstoffen dirfen wei
ter betrichen werden, wenn
she eben niche 2o ale sind

» Wie hoch werden die Kosten
fur don Einbau veranschingt?

Laut Zimmermann konnen
pro Haus mehrere Zehntan
wnd  Bure  usammenkom
men. Denn neben den Kosten
fur die Warmepumpe selbst
(20 00O bis 25 000 Furol, mis
wn gerade dltere Mauser oft
ent effizienter  aufgerustet
werden
> Wird o8 Fordorungen vom
Staat geben?

Weniger gut stuberte Eigeny
rimer konnten _durch direk
te Zuschiisse, Kredite und
duteh tevetliche Faederung”
unterstutar werden. helfis o

wus dem Ministerium. Konkre
te Pline gibl e aber noch
nicht. Zudem konnten Hirte
fille nach individucller Fro
fung von den Regeln avsge
nommen werden

» Werden auch die Mioter rur
Kasse gobeoton?

Fin Heltrungsaustsusch rur
Encigiccinsparung gelte im
Laufenden Mictverhdlinis als
Modernivierung und konne
zum Tell auf die Micte umpe
legt werden, erklart Angela
Lute-Plank vom Micterverein
Munchen. Jedes lahr darf der
Vermieter acht Prozent der
Modernmerungoakosten  aul
die Miete draufuchlagen, ma
ximal aber dred Euro pro Qua-
dratmeter” Das gelte auch
wenn der Vermicter per Ce
setz gerwungen werde, diesen
Austauch vorzunehinen

Der Deutsche Micterbund
fordert eine sozialvertragh
che Asgestallung™ des Geset
2es. Bin Helzungstanseh solle
nichit als Mode misierangyum
lage gelten. der von den Mie-
tern getragen werden misse
sondern als  Instandhaltung
gewertet werden, Dol o8 Jus
der Bundesdirektion in Berlin
Damit waren die Vermieter in
der Piliciv

thrzer halt indes dagegen
LJUmweltechutz it elne staats-
birgerliche Plliche. Auch Mie-
ter sind Stastsdvirger.” Er for
dert, dass sich die Mieter an
den Kosten Detetligen - und
warnt _Wenn der Suaa ro we-
nig Moedert, werden die Miet
kosten gewaltig stelgen *

DANILLA POML. ANDITEAN HOLS




m Die lokale Wochenzeitung Nr. 10 vom 08.03.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Freilaufende Katzen

Frau Emerson aus Trudering stellt folgende Frage:

Wir wohnen in einer von Einfamilien-, Doppel- und ‘

Reihenhausern gepragten Siedlung in Trudering. ‘

Aufgrund der ruhigen Wohnlage, ohne viel Verkehr, .1)

haben wir unsere Katze, wie einige andere Bewohner -

der Siedlung, bisher frei laufen lassen. Neulich hat gﬁcﬁ't';':;gmh
e s g

mich ein Nachbar aufgefordert, dafiir zu sorgen, dass 14,5 + GrUND

unsere Katze sein Grundstiick nicht mehr betritt. Es miNCHEN

sei ihm nicht zumutbar, dass unsere Katze auf seinem

Grundstiick Kot und Urin absetzt. Kann der Nachbar
verlangen, dass wir unsere Katze einsperren?

Sehr geehrte Frau Emerson, vielen Dank fiir Ihre Frage! Nach dem Urteil
des AG Ahrensburg vom 15. Juni 2022, Aktenzeichen 49b C 505/21, sind
in einem Wohngebiet, in dem eine Bebauung mit Ein- und Mehrfamilien-
hausern und Garten vorherrscht, die Beeintrachtigung durch freilaufende
Katzen ortsiiblich. Zu diesen iiblichen Beeintrachtigungen durch Katzen
gehoren das Setzen und Klettern der Katzen auf Gartenmaobel und in Blu-
menbeete, aber auch das Hinterlassen von Katzenkot und -urin. Ebenso
das Jagen von Vogeln und das kurze Eindringen ins Haus. Aus dem
nachbarrechtlichen Gemeinschaftsverhaltnis folge eine Duldungspflicht
des Grundstiickseigentiimers zum Betreten seines Grundstiicks durch
eine Katze des Nachbarn, soweit nicht dariiberhinausgehende konkrete
schwerwiegende Beeintrachtigungen dargelegt sind. Die Beweislast fiir
das Vorliegen von schwerwiegenden Beeintrachtigungen tragt der Nach-
bar. Der Beweis, dass gerade |hre Katze sein Grundstiick verunreinigt,
diirfte von dem Nachbar kaum zu erbringen sein. Sie konnen lhre Katze
deshalb grundsatzlich weiterhin frei laufen lassen. Allerdings sind einige
Gerichte der Ansicht, dass Verschmutzungen und das Eindringen ins
Haus durch fremde Katzen nicht geduldet werden miissen.

Kostenfreie Recl:lésa- Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
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Nr. 11 vom 15.03.2023

Die Expertenrunde

zum Thema:

Eigenbedarfskiindigung

Frau Huber aus Miinchen fragt: meine
Cousine verliert ihre Wohnung, weil
deren Vermieter wegen Eigenbedarfes
gekiindigt hat. Ich habe selbst eine ver-
mietete Wohnung. Kann ich diese fiir
meine Cousine ebenfalls wegen Eigen-
bedarfes kiindigen?

RA Georg Hopfensperger
Antwort: Es kommt darauf an. Der Ver- FAechtsabteilung HAUS +

mieter kann ein Mietverhaltnis kiindigen, G0 MUNCHEN

wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietverhéltnisses hat, § 573 BGE. Ein berechtigtes Interesse
im Sinne dieser Vorschrift liegt vor, wenn der Vermieter die
Raume als Wohnung fiir sich oder seine Familienangehdérigen
bendtigt, § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB. Es geniigt dabei nicht, dass
eine Verwandtschaft in irgendeiner Form besteht. Die Kiindi-
gung wegen Eigenbedarfes ist vielmehr in der Regel nur fr
nahe Angehdrige mdglich. Dazu gehéren Kinder, auch Stief-
kinder, Eltern, Enkel, Urenkel Geschwister. Ehegatten sind
ebenfalls ausreichende Bedarfspersonen, selbst wenn diese
in Trennung leben, sogar wenn die Ehe bereits geschieden ist.
Fur eine sogenannte Nebenfrau eines auslndischen Vermie-
ters wurde der Eigenbedarf jedoch verneint. Zum berechtigten
Personenkreis gehdren aber die Schwiegereltern sowie Nich-
ten und Neffen. Auch der Schwager kann eine geeignete
Eigenbedarfsperson sein, wenn zu diesem ein besonders
enger Kontakt besteht. Bei den entfernteren Verwandten, wie
Zum Beispiel einer Cousine muss zu der bestehenden Ver-
wandtschaft noch ein soziales Naheverhéltnis hinzukommen.
Ein solches kann darin liegen, dass Sie sich aufgrund persén-
licher Umstande seit vielen Jahren persénlich um ihre Cousine
kiimmern und dieser zum Beispiel auch Unterhalt gewahren.
Bei Vorliegen eines solchen Naheverhiltnisses kann auch eine
Eigenbedarfsklndigung flr ihre Cousine erfolgen.

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

Infos unter: Haus + Miinchen,
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Von Joachim Mélter

or Mietsplogel Ist nicht erst seit sol~

ner jOngsten Vertffentlichung am

Mittwoch ¢in Streitthema, das in
Manchen bichst unterschiedlich interpre-
tlert wird. Wihrond ObarbUrgermetstor
Meter Redtor (SPD) von elnem  Mieterhd-
hungssplegel” spricht, der dic Wohnungs-
micten automatisch in die Hihe trefbe,
hiilt tha Rudolf Stlrzer, der Vorsitaende
der  Vermictervercinigung Haus und
Grund, fOr cinen Mictverklvinerungs-
spieged”, der berechtigle Preiserhchun
wen blockiere. Was folgt nun aus dem Re
kord-Anstieg des nouen Mielsplegels?
e SZ versucht, die wichtigaten Fragen
T beantworton,

Welche Bedeutung hat der neue Mict-
splegel flir dic weltere Entwicklung
von Micten in der Stadt?

Durch die Art, wic er erhoben werde, ken-
ne der Mietspiegel nur eine Michtung:
nach oben, Firchiet zumindest Angels
Lute-Mank, die Ceschaltduhrenin des
Mictorverains Minchon. Thr Gegenibor
Rudolf StOrzer glaubt Indes nicht, dass
newe Mictvertrage dramatisch hiher aus-
fallen als bisher, Dic Micten seden 2¢it Jah-
ren schon schr hoch, der aktuellc Spicget
bilde die Zahlea nur realistischer ab als in
dor Vergangonhadt.

e Mietsplegel-Stelgerung Hegt mit
knapp 23 Prozent im Verglelch zu 2019
erstmals iiber der gesetzlichen Kap-
pungsgrenze von maximal 15 Prozemt
Micterhthung in deei Jahren. Konnen
Vermieter und Vermbeterinnen nun mit
Berulfung auf den Mictspiegel Gber die-
se Kappungsgrenze hinasusgehen?
Neln. Eine Micterhshung um mehr alx
15 Prozent inperhalb von dred Jahren ist
in kednem Fall zublissig,

Wie wirkt sich der Mictspiegel auf die
Mietpreishremse aus?

1n der Theorie gite die Mictpreisbremse
vor, dass der Mictzins bei Neuvermlbetun
wen maximal zehn Prozent Gber der orts-
ublichen Vergleichsmiete bogen darf, Mit
dem nouen Miotsplogel stolgt nun die orts-
Gbliche Miete um mehr als 20 Prozent.
Und darauf dorfen Vermieter bel Neuver-
mictungen klinftig nochmads zehn Pro-
zent droufschlagen. In der Praxis haben
sich freilich viede Vermicter in der Vergan«
genhelt nicht an die Mwtprelisbromse go-
halten, und die melsten Mioter sich auch
nicht getraut, dic Bremse zu besdtigen,

Wann und wic konnten Micter und Mic-
terinnen dic Mistpreishremse geltend
machen”
Die Mistipeviabremse kann erst nach Ab
schhuse cines Mistvertmags angewendel
wordon mittels oiner Oge, die xm besten
von juristischen Experten verfasst wird.
Sie kann auch nur bet Neuvermictungen
geltend gemacht werden, ndcht aber bel
der Erstvermictung <iner Neubawwoh-
nung. Da kinnen Vermieter den Mictpeeis
ohne Beschrinkung festlegen. Die Micts
preisbindung entfalll aech, wenn eine Im
bilie nacheiner umd, den Modernl-
sivrung neu vermiotel wird,

Wirkt sich der Mietsplegel auch auf In-
dexmletvertelige ans, (Ur die er ja nlcht
direkt git?

Der Mictspiegel hat im Grunde mitden In-
dexmicten nichts zu tun: Eine Micterhs-
hung nach Index wird nach dom nktual-
len Lebenshaltungsindex berechnet, die
Micterhtthung auf die onstbliche Ver-
glcichsmicte mit dem Mietspicgel. Auf be-
stehende Indexmictvertrige hat der Mict-

Stladewmscne Zeiung
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te des Mictspiegels.

vom 10.03.2023

foknen in Minchen: Mieter und Mteterinner mizsen tm Durchschniet 21 Prozent mekr bezaklen als nook vor ywoef Jahron. Das der die hochste Steigerung in der Geschich»
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Wie die Mieten sich entwickeln werden

Treibt der neue Mietspiegel die Preise in die Hohe und welche Chancen liegen in der Mietpreisbremse?
Was man jetzt Giber seine Rechte auf dem Wohnungsmarkt in Miinchen wissen muss

spiege] aleo keinen Einfluss, nur wer jotzt
oinen neuen abschliofe, nt einmalig an
den AMlotsplegel gebunden, den or um
nicht mehr als zehn Prozent Uberschrel-
ten dart,

Und welche Auswirkungen hater eventu-
ell auf Micten in Genossenschaften?
Auch dort gilt bel Erhidhungen dor Miet-
speegel uls Orivatierung, In G had -
tenaind die Nutzungsontgelle fGr Wohnun
gon jodoch in allor Regel gunstiger und
Fum Tetl weit unter dem Durchschnite.

Wie grofs ist das Problem mit Index-
mictverteligen wegen der Inflation?
Der Micterverein Milnchen schitst, dass
mittlerweile vier von zehin neu abgeschlos-
senen Mietvertrigen in der Stadt Index-
vertriige sind. Filir Vermieter sind sic inter-
wasaant, wil sbe eine guwisse Rechbxsichor-
holt bleton sowie dio Méglichkolt oiner xte
g stedgenden Miete, Well die Inflation in
don vergangenen Jahren relativ ndedrig
war (2020 zum Hedsplel nur 0,5 Prazent
Uber der TeueTungsrate von 2019, hink-
ten maonche Vertrage der ortsiiblichen
Miete nun hinterher.

Sie kinnten nun durchaus orhsht wer-
den, findet der Vermicter-Anwalt Rudolf
Stlirzer, Zwar nicht glelch um bis zu 30
Prozent, wie der Micterverein schitet und

Angeia Lutz-Plank, GeschaftsfRhrerin des Mictervereins Midnchen, fircheet, dass
die Micten nach oben gehen. Rudolf Srirzer, Chaf dex Haus- und Grundberizzerver-

eins, glanks nicht daran.

furchtet: bed der Vermictervercinigung
Haux und Grund iet ehor von 15 Prozent
die Rede. Stlirzer rat scinen Mitglicdern
dennoch nicht unbedingt dazy, den maxi-
mal mbglichen Erhohungerah ausn-

TRI0% A0S MATTRNTATIN MONCHTMSAS JARIL NORIRT MAAS

schiplen = sumal wenn dic Ausgangsmic-
to ohnehin schon sehr hoch war. Dann sol-
ge die Gefahr ciner Kandigung durch die
Micter. Was den Mictervereln in dicsem
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2 nhang Sorgen macht: Da die In-

flationsrate sich avch aus der Miete be-
rechnet, heizen Indexmictvertrige die Ine
flation welter an. Und anuch Mioter mit In-
dexklausel sind natterlich von den gestie-
genen Encrglekosten betroffen.

Wie konnte der Mictspicgel verbessert
werden?

Beatrix Zurek, die Vorsitzende des Micter

vervina Manchen, fordent vinen soforti-
H#en Mictenstopp aul Bundesebone, das
hotit:  Die Mistan In einem angespann

ten Wohnungsmarkt wie Mdnchen war-
den fir sechs Jahre eingefraren, Und: IXe
ortsitbhiche Verglelchsmicse, die der Mict-
splegel abbildet, muss auf cine brefte Ba-
sis gestellt werden. Es missen alle Micten
in dic Berechnung cinbezogen werden
und nicht nur die lelzten sechs Jahre,
Wenn wit nicht rasch handeln, gefihsden
wir den sozislen Frieden in unceren Stid

ton” Dies misse suf Bundesobone goan.
dert werden, damit der niichste Mietsple~
ol nicht wieder 50 oxtreme Stelgerungen
abblide. Wahrend der Micterverein for-
dert, dass alle Micten in dic Berechnung
cinbezogen werden missen, inabesonde-
re Altmietvertriige mit giinstigen Preisen,
plddieren die Vermsoter eber fUr olnen
ausgeglichenen Mix aus nicdrigen, mitthe-
ren ungd hohen Mieten, dic im richtigen
Verhdltnis cinflicSen missten.



immostarde vom 17.03.202

DIE MEUE GRUMDSTEUER

Buchtipp: Der Ratgeber
zur neuen Grundsteuer .04

HAUS + GRUND MUNCHEN hat sofort die Verlingerung der Frist zur
Abgabe der Grundsteuererkldrung um drei Monate bis 30, April 2023
begriit, denn 30 % der Haus- und Weohnungseigentimer hatten bis 31,
Jaruar 2023 die Grundsteuererklirung nech nicht abgegeben. Nachdem
auch der Bund bereits angekundigt hatte, dass er die Erklarungen fir seine
Bundesimmobilien nicht fristgerecht abgeben kann, ist es nur folgerichtig,
dass auch die Frist fir die privaten Haus- und Wohnungseigentlimer
werldngert wird,

Unabhangig davon rat HALS + GRUND MUNCHEN Haus- und Wohnungs
eigentumer  weiterhin  gegen den Stevermessbescheid, d.h.  den
Grundlagenbescheid worsorglich Einspruch su erheben und das Ruhen
des Verfahrens 2u beantragen. Wird ndmlich der Grundlagenbescheid
bestandskraftig, kinnen gegen den nachfolpend von der Stadt auferund der
beschlossenen Hebesitre arlassenen Grundsteuerbescheid grundsatzlich
keine Rechtsmittel mehr eingesetzt werden. Der Einspruch muss innerhalb
eines Monats nach Zustellung des Grundlagenbescheids eingelegt werden,

Der Einspruch kann wie folge formuliert werden:

"Gegen den Grundsteuerwertbescheid und die Grundsteuermesszahl vom
corsanenienes 2R ich fristgerecht Einspruch ein.

Zur Begriindung darf ich Folgendes vortragen: Der Gesetzgeber hat bei der
Meuregelung des Grundsteuergesetzes vorgegeben, dass es sich hierum ein
steuerneutrales Aufkemmen handeln soll. Da die Hebesédt-ze der Gemeinden
erst im Jahr 2024 festgesetzt werden, kann ich derzeit die Steuerneutralitat
nicht Gberprifen. Ich lege daher gegen die oben benannten Bescheide
fristgerecht Einspruch ein und bitte, den Einspruch offen zu halten bis die
Grundsteuer berechnet werden kann.

Hinzu kommt, dass ich Gberprifen mochte, ob mein Grundstick durch
die MNeuregelung benachteiligt wird, In diesem Fall machte ich einen
Erlassantrag stellen, so dass auch hier der Bescheid noch nicht endgiiltiz
verbescheidet werden kann".

G' u nds:teuerll: - Autarinnen

Immﬂh”mnmgentume[ l.f.i:l_l:u Finsterling Fag |‘J.T|W.I|'..I‘|

und Verwalter HAUS + GRUND MUNCHEN.
Rudolf Sedrzer, Rechosanwalr

und Vorsitzender von
HALUS + GRUND BAUNCHEN

ISBN 97E-3-64E-16634-5
Bastall-Mr, ELGO92
200 Seiten | Buch: 35,55 ¢

Erhaltlich bed )

HALS #+ GRUND MUNCHEN,
in lheer Buchhandlung oder
Im Haufe Shap unter:

woarwy, Raute de ffachbuch

0800 50 50 445 (Anruf kostenbos)

Mit diesem Buch informiert HALS + GRUND MUNCHEN u.a. dariber, welche Daten lhrer
Immuobiie e fir Thre Grundstevererklarung bendtigen, wo Sie diese beschaffen kinnan
wnd in Bhre Steuererklrung eintragen, die jetat fristgerecht bis spatestens 20.04.2023 an
das Finnaznamt abermittel werden muss, HALIS & GRUND it weilterbin Haus- nd Wah
nungselgentumer, gegen den Steuerrnessbeschesd, d h. den Grundlagenbescheld vorsorghch
Einspruch mu erheben und das Auhen des Vierfahrens zu beantragen.
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immostarde vom 17.05.202

,Druck wird weiter steigen”

tiebe Leserinnen, liebe Leser,

eine Entwicklung, die es im Gro¥raum Manchen schon lange
nicht mehr gegeben hat: Sinkende Immobilienpreise bei langer
Vermarktungsdauer zumindest in Teilbereichen des Marktes.
Haben Kaufinteressenten jetzt eine bessere Verhandiungs-
position? Werden Immobilien jetzt erschwinglicher? Sicher-
lich fur diejenigen, die in der komfortablen Lage sind und den
Kaufpreis Gberwiegend aus Eigenkapital bezahlen kénnen. Die
meisten Kaufer miussen allerdings einen groRen Teil finanzie-
ren und haben jetzt das Problem, dass die aufgrund der langen
Niedrigzinsphase explosionsartig gestiegenen Kaufpreise auch
in Zukunft nicht annahernd in dem MaR nachgeben werden,
wie die Zinsen fr eine Finanzierung gestiegen sind. Im Gegen
teil: Zu beflrchten ist ein weiterer Zinsanstieg. Heift: Die mo-
natiiche Belastung ist deutlich hither als noch vor ein oder zwei
fahren. Also den Traum von der eigenen immobilie endgiltig
beerdigen oder zumindest zuruckstellen? Nur wenn es wirt-
schaftlich Gberhaupt nicht mehr darstellbar ist. Wenn es ledig
lich teurer oder belastender wird, muss berucksichtigt werden,
dass auch Mieten teurer werden wird. Der Wohnungsbau sta-
gniert, d.h. das Angebot bleibt knapp; dagegen steigt die Nach-
frage durch unverandert starken Zuzug, durch immer noch
unchmende Pro-Kopf- Wohnflache und insbesondere auch
durch die zahireichen Gutverdiener, die den beabsichtigten
Immobilienkauf aufgegeben brw. zurGckgestellt haben, jetzt
in den Mietmarkt flachten” und don die Praise hochtreiben.
Dabeir kann sich ein Mieter auch nie sicher sein, ob er in der
Wohnung bleiben kann, solange er will. Das Restrisiko fir den
Mieter - Ligenbedarf des Vermieters - verwirklicht sich gerade
in diesen schwierigen Zeiten immer haufiger. Ein grofRes Pro-
blem geracie im Alter, wenn beim Eintrirt in die Rente die Fin-
kunfte meist drastisch sinken, die Mieten aber weiter steigen
und os daher immer schwieriger wird, eine neue Wohnung zu
finden. Die Entscheidung fiir Kauf cder Miete erfordert gerade
jetzt eine besonders sorgfaltige Abwagung aller Fir und Wider,

Bei allen Fragen rund um Haus und Wohnung sind Immaobi-
lieneigentimer und solche, die es werden wollen, bei HAUS +
GRUND MUNCHEN mit seinen inzwischen ca. 40.000 Mitglie-
dern gut aufgehoben. 26 Rechtsanwalte, Steuerberater und
Architekten helfen Bauherren, Figentumern und Vermietern
bei der Klarung von Fragen und Bewaltigung ihrer kleinen und
groken Probleme.

Rechtsdnwalt Rudolf Starzer
Vorsitzender HALIS + GRUND MUNCHEN
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m et Nr. 12 vom 22.03.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Vermietung eines Zimmers

Herr M. aus Miinchen fragt: Ich bewohne derzeit
alleine eine 3-Zimmer-Eigentumswohnung. Da ich
nicht so viel Platz benotige, mochte ich ein Zimmer
untervermieten. Gibt es spezielle Untermietver- J

trage? Ich habe Bedenken, dass ich im Falle von yjnschaftsjurist
Unstimmigkeiten den Mieter nicht wieder losbe- Andreas Stiirzer
komme, immerhin teile ich zwangslaufig Bad, Kii- Rechtsabteilung

che und Flur mit ihm. Gibt es hier Sonderregeln?  HAUS + GRUND

, , ) MUNCHEN
Antwort: Die Frage nach einem Untermietvertrag

wird sehr haufig gestellt. Bei der Untermiete handelt es sich rechtlich
um ein regulares Mietverhaltnis, bei dem nicht wie sonst iiblich der
Eigentiimer, sondern ein Mieter als Vermieter auftritt; insofern gibt
es keinen speziellen ,Untermietvertrag”. In lhrem Fall, da Sie selbst
Eigentiimer und nicht Mieter sind, handelt es sich ohnehin nicht um
ein Untermietverhaltnis.

Das BGB sieht die Maglichkeit der erleichterten Kiindigung bei ei-
ner vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung vor. Unter Hinweis
hierauf konnen Sie dann sogar ohne Angabe von Griinden kiindigen,
allerdings verlangert sich die Kiindigungsfrist um 3 Monate. Das
bedeutet je nach Lange des Mietverhaltnisses betragt diese mindes-
tens 6 Monate.

Handelt es sich bei lhnen allerdings um ein voll mobliertes Zimmer,
das an eine Einzelperson vermietet wird, gelten gem. § 549 Il Nr.
2 BGB bestimmte Mieterschutzvorschriften ausnahmsweise nicht.
Hierbei ist die Kiindigung spatestens am 15. eines Monats zum Ab-
lauf dieses Monats zuldssig. Um lhrer Sorge ausreichend Rechnung
zu tragen, ist es also empfehlenswert, das Zimmer voll ausgestattet
zu vermieten.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
1|
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L ey

Nr. 13 vom 29.03.2023

BRUNDBESITZEAVEREIN MUNCHEN und Umgebung LS

Die Expertenrunde

zum Thema:
Rechtzeitiger Zugang

einer Kiindigung

Mein Mieter hat gekiindigt. Die Kiindi-
gung hatte er aber erst am dritten Werk-
tag spit abends um 22.30 Uhr in meinen
Briefkasten eingeworfen, worliber er
mich auch informierte. Er behauptet nun
die Kiindigung sei noch rechtzeitig RAin Martina Wastner
zugestellt, so dass das Mietverhaltnis Rechisablelung HAUS +
zum Ende des iibernichsten Monats GRUNDMUNCHEN
endet. Hat mein Mieter Recht?

Mach § 568 BGB bedarf die Kindigung des Mietverhiltnisses
der Schriftform. Die bloB miindliche Information tber den Ein-
wurf der Kiindigung geniigt dem Schriftformerfordernis nicht.
Die Kindigung stellt eine einseitige empfangsbedirftige Wil-
lenserkldrung dar, die dem Empfanger rechizeitig, spatestens
am dritten Werktag eines Kalendermonats zugegangen sein
muss. Das Mietverhilinis endet dann zum Ablauf des lber-
néchsten Monats (§ 573 ¢ Abs. 1 BGB). Rechtzeitigkeit bedeu-
tet, dass die Kiindigung in den Machtbereich des Empféangers
gelangt ist und dieser nach den gewd&hnlichen Verhiltnissen
vom Inhalt Kenntnis nehmen konnte. Einen Einwurf zur Nacht-
zeit, wie vorliegend, muss der Vermieter jedoch nicht gegen
sich gelten lassen. Das LG Krefeld (U.v.21.9.2022, 2 5 27/21)
hat hierzu in einem Urteil erlautert, dass es dem Empfanger
nicht zumutbar ist, sich zu jeder Tageszeit zu versichern, ob
rechtserhebliche Erklarungen in seinen Machtbereich gelangt
sind. Zu Recht kann sich ein Empfinger zur Nachtzeit der
Kenntnisnahme geschéftlicher Erklarungen entziehen. Daran
dndert auch die Vorabinformation durch den Mieter nichts.
Mach allgemeiner Auffassung gelten Briefe, die bis um 18.00
in den Briefkasten eingeworfen werden noch als am selben
Tag zugestellt.

Vorliegend ist dieser Zeitpunkt jedoch bei Weitem uberschrit-
ten, die Kiindigung ist daher erst am vierten Werktag zugestelit,
mit der Folge, dass das Mietverhaltnis nicht rechtzeitig gekiin-
digt wurde. Der Mieter schuldet die Miete daher fiir einen wei-
teren Monat.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mrtglledshe:trag ab &U,- i jaltlu:h.
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vom 26.03.2023

von Nico Kellner

Nur einmal pro Wochenende:
Landgericht schrankt das Grillen ein

Vor allem in den Sommermonaten stellt sich immer wieder die Frage, wie oft man Grillen darf, ohne den
Nachbarn zu sehr zu stéren. Ein Urteil des Landgerichts Minchen legt nun fest: Nicht 6fter als vier Mal
monatlich.

Im vergangenen Sommer war der Klager noch am Amtsgericht Wolfratshausen gescheitert. In einem
Berufungsverfahren gab ihm das Landgericht Minchen | nun recht und verurteilte den Nachbarn des Klagers
dazu, ein zu haufiges Grillen zu unterlassen.

Nicht mehr erlaubt ist demnach das Grillen an zwei aufeinanderfolgenden Wochenendtagen sowie an zwei
Sonn- oder Feiertagen nacheinander. Auflerdem wird eine monatliche Begrenzung festgesetzt — auf vier Mal
im Monat. Zuwiderhandlungen kénnen mit bis zu 250.000 Euro Ordnungsgeld bestraft werden.

Bisherige Rechtsprechung strenger

Fir Beobachter scheint dies zunachst ein starker Eingriff in die Handlungsfreiheit aller Grillliebhaber zu sein.
Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer ordnet das Urteil allerdings als "sehr groRzigig" ein. In bisherigen
Entscheidungen seien Gerichte restriktiver mit dieser immer wieder auftretenden Streitfrage umgegangen,
berichtet der Vorsitzende des Vereins "Haus und Grund Minchen".

Das bayerische Oberste Landesgericht hatte in einer Entscheidung aus dem Jahr 1999 einer Streitpartei
untersagt, ofter als flinfmal jahrlich zu grillen. Damals hatte das Gericht bereits darauf hingewiesen, dass eine
Einschrankung des Grillens von den jeweiligen Umstanden vor Ort abhangig sei. Neben der Anzahl der Tage
an denen gegrillt wird, ist auch die GroRRe des Gartens und die Art des Grills entscheidend.

Wird auf einer Dachterrasse gegrillt, kommt es in der Regel weniger zu Auseinandersetzungen, "als im
Erdgeschoss mit fiinf Balkonen driber", bestatigt auch Rechtsanwalt Rudolf Stirzer. Im Gesetz stehe freilich
nicht, wie oft man grillen darf. Das neu ergangene Urteil sei darum eine "reine Einzelfallentscheidung". Vor
einem anderen Gericht konne ein ahnlicher Fall mit nur geringfligig anderen Umstanden "jederzeit anders
ausfallen".

Grillverbot in Mietvertragen zulassig

Anders sehe es allerdings in einem Mietverhaltnis aus. Bei der Ausgestaltung eines Mietvertrags kénne auch
ein generelles Grillverbot erteilt werden, sagt Rechtsanwalt Rudolf Stlrzer und verweist auf eine dahingehende
Entscheidung des Landgerichts Essen. Halt sich ein Mieter nicht daran, drohen ihm Abmahnung und
Kindigung.

Ebenso koénnten Eigentimergemeinschaften einen Mehrheitsbeschluss fassen, um das Grillen in ihrer
Wohnanlage grundsatzlich zu untersagen. Es empfiehlt sich daher in jedem Fall, beim Grillen Rucksicht auf
die Nachbarn zu nehmen, um von einem Rechtsstreit abzusehen.
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vom 30.03.2023

Neuer Stadtviertel-Check

wohnt
unchen

» Wo jetzt gebaut wird

Mqnea

Neue z-Serie — Wie wir wohnen und wo neu gebaut wird

Mini- Zémmer
oder gardumi
ges Domizil -
die Wohn-Un
terschiade in
Munchen sind
grof

Quadratmeter zahlt

ohinen wir noch - oder
leben wir schon? Oder
stimmt vielleicht bei-
des? Antworten auf solche Fra
gon gie's in ciner neven Ana
lyve der Stade Manchen = aufs
gexgliedert nach allen 25 Stadt-
bezirken. Die 2 hat sich durch
den Zahlenwust gearbelies
und stellt in einer neuen Serie
die wichtigsten Erkenntnisse
der Untersuchung vor. Zum
Aufrakt zeigen wir heute, In
welchen Vierteln die Men
schen die meiste Wohniliche
pro Kopl zur Verfogung ha
ben. Und wir werfen etnen
Blick auf die Nevbauten. Die
Unterschiede sind niesig! So
verzeichnet die Liste zum Bei
sphel flr die Schwanthalerho-
he lediglich neun neu gedbaute
Wohnungen (registriert im Be
richesjahr 2021). wihrend der
Wert in Pasing bel 521 by
Stadtbauratin Eliabeth
Merk sagr: Mohnen st elnes
der zentralen Themen der
Sadrentwicklungsplanung
Auch weiterthin mésse man
mit  eipem  angepannien
Markt rechnen Merk: Gerade
vor diesem Hintergrund st es
wichtig, div Entwickluagen
20 beobachven wod Informati-
onen beredtzustellen” Diese
Infos bletet eben die neue Ana-
lyse. Sle zeigt etwa, dass ange
rechnet In der Alsade die

In Mdnchen entstehen rwar neue Wohaungen - aber bel Wed
tom richt genug Futes

Wohnfliche pro Kopf mit 47,2
qm am groiien s

Deutlich enger geht’s bes
spiclswelse in Milbertshofen
Am Mart zu Woher kommen
die Unterschiede? Laut Rudolf
Strzer von Haus und Grund
It e 2am einen eine Frage des
Elnkommens: Wo mehr Gekd
aur Verfugung stebt, und auch
die Wohnflichen grofler”
Zwriter wichtiger Faktor st
die Zah! der Single-Haushalte
JKiner alleine verbrauchit pro-
portional mehr Fliche als eine
mehrkoplige Famibie”

Aus der eien Analyse gelu
hervor, dan die Altstadt von
cher  kicinen, kinderlosen
Haushalten gepragt ist. In der
Mavorstadt sind es Studenten,
die die Bevolkerung ausma-
chen - die leben ebenfalls oft
in Single-Haushakten. Am un

M Gaathied | Meitmane Mo i
teren Ende der Skala finden
uch Viertel mit tendenziell ge-
ringerem Einkommen

Die dostigen Wohnflichen
sind im Vergleich zu fraher
aber gar nicht so kieln, betont
Stirzer. . Die Wohntlache pro
Kopt hat sich in den zurtcklbe
gendens 40 fahren mehr als
verdoppelt, Die Anspriche der
Menschen wund  gestiegen™
Und, »o der Experte: /Wir kin-
pen gar nicht so viele Wob
nungen bauen, wie Wohnfls
che verbrancht wird *

Der Versuch kst aber da: Gro
e Raupropekte lanfen jetat
oder bald in Freiham und auf
dem Gebiet der ehemaligen
Bayernkaserne. A DARCMNER

)) Lesen Sle morgen:
Wo wahre Minchner wohnen

Viertel
Alatacn. enel
Bogortuaen
Marvonstadt
Au-Handhauaen
Lucwngs-/ anerstadt
Usterpresing-Harl
Setwatng-West
Newhan <Nymphend
Paung-Ooermenaing
Thath. -Otersencs
Allach Untermennng
Sehwabeng-Framann
Sendiing
Hadern
Trudenng: Raem
Laim
Sendhng Westpan
Schwanthalerhbhe
Moosach
Ramersdor-Perach
Aubing Lochh..
Oberpesing Fasang
Feldmoching-Haent
Berg am Laim
Mibertshoten-Am Hart

Argrpatan L e A tactreitute Rrsfite pr Woof vt Ge Arcaly den ety
Eretnton Wtvangs an Mtw X001

Die Stadttelle im Uberblick

Wohaflach Neue Wo
412gm 25
JNEomn s
37.7gm 105
36em 159
INSem kL]
315agm 401
36S5am 61
364 gm 145
362qm 822
39,7 qm 538
Miegm a4
34,7 qm 219
Migm 115
Migm 134
340gm 688
3349m 37
R9gm m
20agm k]
Rogm 220
315gm 281
N2em 23
309 gm 314
305 gm 254
30,1 gm 144
282 gm &m
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BURGER
ANWALT

vom 31.03.2023

Korperpflege bei offenem Fenster stort den Nachbarn

Der Mann im
Bad nebenan

Wir brauchen drin-
gend Hilfe in ei-
nem etwas ande-
ren Nachbar-
schaftsstreit! Vor
einiger Zeit ist ins
Nachbarhaus ein
neuer Mieter ein-
gezogen, der seine
Morgentoilette im
Bad macht, ohne
den Vorhang zuzu-
ziehen, Da von un-
serem, leider nicht verruck-
baren, Esstisch der Blick di-
rekt auf das Badfenster ge-
gendber fallt, massen wir
das jeden Morgen mit anse-
hen. Wir haben dem Nach-
barn auch schon geschrie-
ben und gebeten, sein Ver-
halten zu andern, aber es ge-
schieht nichts. Durch sein
Verhalten fuhlen wir uns pro-
voziert und in unseren Per-
sonlichkeitsrechten verletzt.
Bitte sagen Sie uns, ob wir
juristisch dagegen vorgehen
konnen.

MARKUS S. AUS LANDSBERG

Die Erfolgsaussichten eines
juristischen Verfahrens gegen
den Nachbarn, der den Vor-
hang im Bad nicht zuzieht,
sind leider gering. Das ist das
Fazit der Anfrage an den

Vom Nachbarn ge-
stort: Markus S.

Rechtsanwalt und
Vorsitzenden von
Haus und Grund
Minchen, Rudolf
Sturzer. Er schreibt
uns zu dem Fall von
Markus S.:
LGrundsatzlich

durfen Bewohner
in ihren eigenen
vier Winden tun
und lassen, was sie
mochten - solange
es nicht gegen ein Gesetz oder
die Hausordnung verstoft. Da-
her kann einem Bewohner
nicht verboten werden, nackt
in seiner Wohnung herumzu-
laufen. Dies gilt grundsitzlich
auch im Garten oder auf dem
Balkon. Juristischen Schritten
gegen sog. asthetische Immis-
sionen - also unerwinschte
Anblicke auf den Nachbar-
grundstiicken - hat die Recht-
sprechung bereits mehrfach
eine Absage erteilt. So hat z.B.
das AG Merzig (Urteil w.
5.8.2005, 23 C 1282/04) ent-
schieden, dass hillenloses
Sonnenbaden auf dem Balkon
kein Grund zur Beanstandung
durch den Nachbarn oder den
Vermieter ist. Auch wenn ein
Bewohner nach einem Sauna-
gang nackt durch seinen Gar-
ten spaziert, muss dies vom

/

E’ l: \'.
- N o

| n
al

So ein Mann: Korperpflege im eigenen Bad muss nicht im Verborgenen erfolgen roto: Panthermedia

Nachbarn hingenommen wer-
den - so das LG Dortmund,
Urteil v. 5.7.2016, 1 S 13/16)."

Mit anderen Worten: Die
Richter empfehlen in solchen
Fillen, einfach wegzuschauen
und sich nicht provozieren zu
lassen.
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Rudolf Stiirzer ist ein An-
walt, der haufig mit Nachbar-
schafts-Streitigkeiten zu tun
hat. Er rit unseren Lesern,
dem Nachbarn nicht allein
schriftliche Nachrichten zu-
kommen zu lassen, sondern
das Gesprich mit ihm zu su-

chen. Moglicherweise lasst
sich so eine Losung finden. Au-
Berdem zeigt die Erfahrung,
dass die Angelegenheit firden
Nachbarn uninteressanter
wird, je weniger Aufmerksam-
keit man seinem Verhalten
schenkt.



vom 18.04.2023

Studie: Immobilienmarkt wird fur Senioren noch harter

Uns graut vor
der Wohnungsnot

> Bevbikerungs-Grafik reigt: Die Gruppe der Ubor 7

m Gesicht von Hildgard ¥

reichen sich Sorgenfalten

ab, wenn e Uber die
MOnchner Mieten sprcht. Um
das zu bezahlen, reicht die
kieine Rente der Senlorin (66
Foto unten) schon jetzt nicht
Das erzahlt she, als die & we
gestern in threr Wohnunyg in
Neuperlach besucht.  Zum
Glock knege ich Hilfe™, erzahit
sie. Aber vieke andere Senloren
sind verzweifelt, well sie keloe
bezabhbare, altensgerechie
Rleibe finden. Und die Zukunft
shelt noch dosterer suy! Denn
nach und nach kommen die
peburtenstarken Babyboomer-
Jatugange (geboren ab Jden
S0et- und GOerjabren) ind
Rentenalter - das wird die Not
verschirfen. Daraonf deuvtet die
seve Studie Wohnen my Ak
ter” hin. die gestern auf der
Internationalen Bau-Mewse in
Munchen vorgestellt wurde
Sie befasst sich mit dem Mhs
nomen  der  grauen Wob
nungsnot”

2.2 Milbonen akengerechte
und barricrearme  Wohnun
gt fehlen schon hewute bun-
deswelt, sagt Matthias Gan-
ther. Er arbeitet am PestelIng
ttut, das die Studie ersteilr
hat. Die Zahlen sind drama-
tisch: Drei Viertel der Wobr
nungen, in denen Menschen
ab 65 keben, haben Schwellen
odet Stufen. Es fehlen also
schon jetrt barrierefrede Wob-
sungen - und dabet st klar,
daws der Bedar! weiter wach
swen wird Denn in 20 hren
werden mehr als 21 Milllonen
Menschen 67 Jahre und dlter
sein - das sind rund 16 Mills
onen mehr als heute, Experte
Cinther: .Deutschland rast
gerade mit 100 Sachen in die
grage Wohmangsnot!™ Denn
die Menschen wetden unmer

~ - B
= =

FEUSHEEEESRIIB P

Alter - und die Alen lmmer
Armer

Die Experten glauben:
Wenn die Lebenskosten m
Tempo dee betzien Jahire weiter
stetgen, werden in den nachs-
ten 15 Jahiren viel mehr Senio
ren Soztalhilfe brauchen. In
Manchen mit seinen extre-
men Micten und chenso extre
men Stedgerungen gilt das be-
wnders. Die Leute mtssten
elgentiich in Kieinere. guns-

Jungere Familien

- 1 000 Aerween

gere Wohnungen umzichen -
aber die sind Mangehware In
Minchen gab es zuletzt hiufig
sogar das Phinomen, davs die
kicineren Wohmungen fir
umxugswillige Senjocen tew-
rer wiren als die groferen bis
herigen Rieiben mit alten
Mictvertrigen

Rudolf Stdrzer keant die
Probleme (o Monchen, Er ist
Vorsitzender des Haus- und
GCrundbesit zervereins, Marzer

Junge Leute

L 2

sagt, s gebe rwar Sozilwol-
nungen - our lebten darin ra
50 Prozent Menschen, dic da
2u nicht berechtigt sind. Oder
besser: nichs mehr berechtige
Denn auch wenn sie durch ge-
sticgenes  Einkommen  micit
mehr bedOrflay selen, konn-
ren she nichr gekundigt wer-
den. Sie blockierten also pelte
derten Wohnraum

Der Stam fordert falsch, fin
det Starzer. Und er fordert

wo 0

Diese Grafin
steht Nir die
deutsche Bevol
kerung: Die bun
ten Balken 2ol
gon, wie vielo
MANNST (Mrks)
und Frasen
{rochits) e3 In
welchet Allors
pruppe gibt. Die
SCNware Kurve
reichnet die Pro-
gnose ur 2050
vor. Kiar u se
hen st dabec
Die Zahi der Su
niocen wird deat
Ieh anstesgen
Das hat Auswie
kungen ot den
Muet Markt

Anstatt nur Wolinrasum 20 be-
ruschusson (in Form von Soxi-
alwohnungen). sollten viel
mehr die Barger bexuschusst
werden Und z2war jene. die cin
niedriges Einkommen nach-
wrisen kinnen

Unabhingte daven gibt's
ein Zins-Froblem: Die Zahl der
Neubauten gebt zurick, weil
sich kaum noch jemand Krodi
te letsten kann. Aoch deshalh
urigen de Micten L

Wenn das

Nétigste fehit

40 Jahire st e pet2f her, Sass
Hildegard F. in ihre Neuperls.
cher Wohnung gezogen ist - da
mals poch mit threr Familie
heuve wohnt she darinallein Sele
rund rwed Jahren lebdt sie von -
rer Kleinen Rente vom ctwa 880
Buro. Fir thre Wohnung muss
ste allerdings gut 100 EBure
Warmmicte hinblirtern. Die
Rechnung gebt nicht auf, des
haldb bekommt sie knapp 800
Furo Grunddcherung Hobe
Mietkosten. Inflathon und pestie-
geoe Encrgicpeebse tichen Hilde
gard F das GeM aus der Tasche
Well es oft nicht furs Notigae
reicht, kriegt sie zuadtzixh 6
nanxiclie Hilfe von der Senioren-
hilfe Licheblick. _Das sind mine
Engel ohine Fligel ™

Hildgard F. ist gelernte Rechts-
anwaltsgehilfin. Nach ibeer Aus
bildung hat sic lange In cinem
Buro gearbeitet. Dass thre Rente
jetzt nicht reiche, frostrient sie
Und fir die Zukunft sieht sie
schware Unsere Politiker kon
nen oder wollen anscheinend
nichts fur die Armen tun!™ Hik
degard hotft, dass e ihre Wobl-
nung behalien kann ~ so lange o
peit

fme Martun Girrtvms



m el Nr. 14 vom 05.04.2023

EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Wirtschaftlichkeitsgebot

Eine Vermieterin aus Gauting fragt: In Zeiten, in denen
Preise eine enorme Steigerung erfahren, wird von den
Vertragsparteien besonderes Augenmerk auf die Ab-
rechnung der Betriebskosten gelegt. Vermieter haben
oft keinen Einfluss auf die Kostensteigerungen und

Mieter zweifeln diese an. Wie kann man mit dieser RAIn Martina
Situation umgehen? Westner

’ Rechtsabteilung
Antwort: HAUS + GRUND

Nicht nur die Energiepreise erfahren einen rasanten MUNCHEN
Anstieg auch andere Positionen sind von den aktuellen
Preisentwicklungen nicht verschont. Vermieter die aufgrund vertraglicher
Vereinbarungen verpflichtet sind, abzurechnen haben das sog. Wirtschaft-
lichkeitsgebot zu beachten. Dieses besagt, dass ,nur solche Kosten umge-
legt werden diirfen, die bei gewissenhafter Abwégung aller Umstande und bei
ordentlicher Geschaftsfiihrung gerechtfertigt sind.” Aus Sicht eines verniinf-
tigen Vermieters muss sich ein angemessenes Kosten-Nutzen Verhaltnis
ergeben, wobei ihm aber ein gewisser Ermessensspielraum bei der Entschei-
dung, welche Vertrage er abschlielit oder welchen Dienstleister er beauftragt
zusteht. Ob dieses Ermessen ordnungsgemal ausgeiibt wurde, richtet sich
nach den Umstanden des konkreten Einzelfalls, z.B. nach Lage, Art und
GroBe des Mietobjekts. Vermieter sollten daher vor Vergabe von Aufirdgen
oder Abschluss von Versicherungen, Vergleichsangebote einholen. Genaue
Leistungsbeschreibungen flir Hauswartvertrage vornehmen, bei Regiearbei-
ten Tatigkeitsnachweise verlangen und priifen. Auch ist es empfehlenswert
regelmalige Arbeitskontrollen von Dienstleistern durchzufiihren, damit keine
unnotigen Kosten durch Schlecht- oder Nichtleistungen entstehen. Diese
Malinahmen erleichtern es dem Vermieter die Kostenstruktur den Mietern
gegeniiber verstandlich zu machen und gleichzeitig eine Kontrolle iiber die
Bewirtschaftungskosten des Objekts zu erhalten.

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

72



40 Jahre ist es jetzt her, dass Hildeg

Miinchner Merkur

Miunchner Merkur

vom 18.04.2023

Studie warnt vor Problemen fir geburtenstarke Jahrgange [/

Minchen ~ Rentner werden im-
mer armer - Mieten und Reno-
vierungen aber immer teurer.
Eine Studie warnt deshalb vor
einem massiven Mangel alters-
gerechter Wohnungen in
Deutschland. Der Wohnungs-
markt sei auf die kommende
Rentnergeneration der gebur-
tenstarken Jahrgange .ganz

" und gar nicht vorbereitet®, er-

klirte Matthias Glinter, Leiter
des Hannover Pestekinstituts,

gestern in Minchen, Es gebe
Zwel Komponenten des Pro-
blems: den Mangel an altersge-
rechten Wohnungen und Al
tersarmut durchs Wohnen.
Nur rund jede siebte Woh-
nung sei altersgerecht und ein
GroBteil davon werde nicht
von Senioren bewohnt, erklir-
te Gunter. .Rund 2.2 Millionen
altersgerechte  Wohnungen
fehlen aktuell Das wird sich in
den nichsten Jahren allerdings

noch enorm verschlimmern.*
2040 wurden 3.3 Millionen al-
tersgerechte Wohnungen ge
braucht.

Doch der Bund bremse den
altersgerechten  Umbau von
Wohnungen geradezu aus: Von
der Forderbank KfW gebe es
keine Zuschiisse mehr, son-
dern lediglich Kredite mit min-
destens drei Prozent Zinsen
und Laufzeiten von bis zu 30
Jahren. » MUNCHEN

ard F. in ihre Neuperlacher Wohnung gezogen ist - damals noch mit ihrer Familie, heute wohnt sie darin allein. Seit

rund zwei Jahren |ebt sie von ihrer kleinen Rente von etwa 880 Euro. Far ihre Wohnung muss sie allerdings gut 1100 Euro Warmmiete hinblattern.
Die Rechnung geht nicht auf, deshalb bekommt sie knapp 800 Euro Grundsicherung. Hohe Mietkosten, Inflation und gestiegene Energiepreise zie-
hen Hildegard F. das Geld aus der Tasche. Weil es oft nicht fars Notigste reicht, kriegt sie zusatzlich finanzielle Hilfe von der Seniorenhilfe Lichtblick.
«Das sind meine Engel ohne Fligel.” Hildegard F. ist gelernte Rechtsanwaltsgehilfin. Nach ihrer Ausbildung hat sie lange in einem Bdro gearbeitet.
Dass ihre Rente jetzt nicht reicht, frustriert sie. Und far die Zukunft sieht sie schwarz: ,Unsere Politiker kdnnen oder wollen anscheinend nichts fir die
Armen tun.” Hildegard hofft, dass sie ihnre Wohnung behalten kann - so lange es geht.

Sorge vor Wohnungsnot im Alter

Das Leben in Mlnchen
muss man sich leisten kon-
nen. Viele Menschen
farchten schon jetzt den
Wohnungsmarkt in der
Stadt - aber die Zukunft
koénnte noch dasterer sein.
Denn eine neue Studie
zeigt: Die Not wird sich
weiter verscharfen und der
Immobilienmarkt wird im-
mer harter werden -

ganz besonders fir Senio-
ren.

VON REGINA MITTERMEIER

Im Gesicht von Hildegard F.
zeichnen sich Sorgenfalten
ab, wenn sie iiber die hohen
Miinchner Mieten spricht.
Um das zu bezahlen, reicht
die kleine Rente der Seniorin
(66, Foto oben) schon jetzt
hinten und vorne nicht. Das
erzdhlt sie, als unsere Zeitung
sie gestern in ihrer Wohnung
in Neuperlach besucht. ,Zum
Gliick kriege ich Hilfe", er-
zahlt sie.

Aber viele andere Senioren
in Miinchen und anderen
deutschen GroRstadten sind
verzweifelt. Denn sie finden
keine bezahlbare, altersge-
rechte Bleibe. Und die Zu-
kunft sieht noch viel diisterer
aus. Der Grund dafiir: Nach

und nach kommen die gebur-
tenstarken Babyboomer-Jahr-
géinge (geboren ab den 50er-
und 60er-Jahren) ins Renten-
alter - das wird die Not ver-
scharfen. Darauf deutet die
neue Studie ,Wohnen im Al
ter” hin, die gestern auf der
Internationalen Bau-Messe in
Miinchen vorgestellt wurde.
Sie befasst sich mit dem Pha-
nomen der .grauen Woh-
nungsnot”.

Rund 2,2 Millionen alters-
gerechte und barrierearme

Aler

Bususasnsnaasp
8

Wohnungen fehlen schon
heute bundesweit, sagt Mat-
thias Giinther. Er arbeitet am
Pestel-Institut, das die Studie
erstellt hat. Die Zahlen sind
dramatisch: Drei Viertel der
Wohnungen, in denen Men-
schen ab 65 leben, haben
Schwellen oder Stufen. Es
fehlen also schon jetzt barrie-
refreie Wohnungen - und ve-
reits jetzt ist klar, dass der Be-
darf weiter wachsen wird.
Denn in 20 Jahren werden
mehr als 21 Millionen Men-

schen 67 Jahre und alter sein
- das sind rund 3,6 Millionen
mehr als heute.

Die Studie kommt auRer-
dem zu dem Ergebnis: Wir
wohnen uns immer armer.
Denn die Experten glauben:
Wenn die Lebenskosten wei-
ter im Tempo der letzten Jah-
re steigen, werden in den
nachsten 15 Jahren viel mehr
Senioren Sozialhilfe brau-
chen. Sie miissten eigentlich
in kleinere, giinstigere Woh-
nungen umziehen - aber die

Diese Grafik steht fiir die deutsche Bevolkerung: Die bunten Balken zeigen, wie viele
Manner (links) und Frauen (rechts) es in welcher Altersgruppe gibt. Die schwarze Kurve
zeichnet die Prognose fiir 2050 vor. Klar zu sehen ist dabei: Die Zahl der Senioren wird
deutlich ansteigen, vor allem die Gruppe der Gber 70-Jahrigen wird gréBer. Das hat
Auswirkungen auf den Mietmarkt.

FOTO: MARKUS GOTZFRIED

sind ja Mangelware. In Miin-
chen gab es zuletzt haufig so-
gar das Phinomen, dass die
kleineren Wohnungen fiir
umzugswillige Senioren so-
gar teurer waren als die gro-
Reren bisherigen Bleiben mit
altem Mietvertrag.

Rudolf Stiirzer kennt die
Probleme in Miinchen. Er ist
Vorsitzender des Haus- und
Grundbesitzervereins. Stiir-
zer sagt, es gebe zwar Sozial-
wohnungen in Minchen -
nur lebten darin zu 50 Pro-
zent Menschen, die dazu
nicht berechtigt sind. Oder
besser: nicht mehr berech-
tigt. Denn auch wenn sie
durch gestiegenes Einkom-
men nicht mehr bediirftig
seien, konnten sie nicht ge-
kiindigt werden. Sie ,blo-
ckierten” also quasi den ge-
forderten Wohnraum. Stir-
zer kritisiert, dass das mog-
lich ist.

Der Staat fordert falsch, fin-
det er. Und er fordert: Anstatt
nur Wohnraum zu bezu-
schussen (in Form von Sozial-
wohnungen), sollten viel-
mehr die Biirger bezuschusst
werden. Und zwar jene, die
ein niedriges Einkommen
nachweisen kénnen.

Unabhdngig davon gibt’s
ein Zinsproblem: Die Zahl
der Neubauten geht zuriick,
weil sich kaum noch jemand
Bank-Kredite leisten kann.



BURGER
tZ ANWALT

s FORUM vom 21.04.2023

SCHADEN IM ALTBAU
Konnen wir Miete mindern?

In unserer Altbauwohnungen haben wir
Salzausblihungen entdeckt. Muss unser
Vermieter diese beseitigen und kénnen wir
die Miete mindern?  ERWIN K. (56), MUNCHEN

Rudolf Stiirzer “
ist der Vorsit-

zende von Haus
und Grund

Miinchen und
als Jurist unser

Experte  fir
derartige Fra- X
gen. Er a ¥

schreibt: ,Ein

Mietmangel liegt vor, wenn die Tauglichkeit
der Mietsache zum vertragsgemdRen Ge-
brauch aufgehoben oder gemindert ist. Man-
gels besonderer Vereinbarungen zur Beschaf-
fenheit der Mietsache liegt ein Mietmangel
dann nicht vor, wenn der vorgefundene Zu-
stand mit den zum Zeitpunkt der Errichtung
des Gebdudes geltenden Bauvorschriften im
Einklang steht. Sind dem Mieter bei Vertrags-
abschluss Alter und Ausstattung der Woh-
nung bekannt, kénnen im Hinblick auf den
im Zeitpunkt der Errichtung der Wohnung
geltenden Baustandard bestimmte Mangel als
vertragsgemifRe Beschaffenheit angesehen
werden.” Rudolf Stiirzer verweist auf ein Ur-
teil des Amtsgerichts Paderborn. Dort hatte
ein Mieter geklagt, weil es zu Salzausbliihun-
gen im Sockelbereich gekommen war. Laut
eines Sachverstiandiger lagen zum Zeitpunkt
der Errichtung des besagten Gebaudes Mitte
der 1920er-Jahre keine verbindlichen Abdich-
tungsvorschriften vor, hohe Feuchtigkeits-
werte seien bauzeit- und bauarttypisch. Sind
die Winde eines Mietobjekts dieses Baujahres
im Sockelbereich und z. T. bis zur Hohe von
einem Meter feucht mit Salzausblithungen,
jedoch ohne Auftreten von Schwarzschim-
mel, ist die Mietsache nicht mangelhaft. Der
Mieter kann weder die Miete mindern noch
Beseitigung der Salzausbliihungen verlangen
(Az. 51 C 90/21). Symbolfoto: ISOTEC
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Die Expertenrunde

zum Thema:

Funkablesbare Wasser-
zahler - Duldungspflicht?

Frau Regine S. aus Dachau machte wis-
sen: Der Betreiber der ortlichen Wasser-
versorgung will mein Gebaude mit funk-
ablesbaren Wasserzahlern ausstatten.
Ich habe Bedenken wegen moglicher
VerstéBe gegen den Datenschutz bzw. RA Benjarmin Merkel

einer eventuellen Strahlenbelastung. echtsabteiung HAUS +
Muss ich den Einbau trotzdem dulden? GRUND MUNCHEN

Ja, Sie sind zur Duldung verpflichtet. So hat zumindest der
VGH Minchen mit Beschluss vom 07.03.2022 (4 CS 21.2254)
entschieden. Nach Auffassung des Gerichts liegt weder ein
VerstoB gegen datenschutzrechtliche Vorgaben vor noch gibt
es Anhaltspunkte fiir eine Gesundheitsgefahrdung. Eine (auch
datenschutzrechtliche) Erméchtigungsgrundlage zum Einbau
funkablesbarer Wasserzahler findet sich in Art. 24 Abs.4 5.1
Bay. Gemeindeordnung. Aus der Verwendung elektronischer
Wasserzdhler mit aktivierter Funkfunktion ergeben sich ersicht-
lich auch keine nach Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG unzulassigen
Gefahrdungen der menschlichen Gesundheit. Vielmehr sei der
Einsatz dieser Gerite effizient und ressourcenschonend, ohne
dass er hinsichtlich der erfassten und verarbeiteten Daten
Uber das gebotene MaB hinaus in die Rechte der Bewohner
gingreife. Darliber hinaus handele sich um eine besonders
schonende Art der Verbrauchserfassung.

Ahnlich wird das im Ubrigen auch beim Einbau und Betrieb
von funkablesbaren Rauchwarnmeldern im Verhaltnis Vermie-
ter und Mieter gesehen. Auch dies missen Mieter dulden, da
weder eine Gesundheitsgefihrdung vorlage (z.B.: LG Heidel-
berg, Urtell vom 28.06.2018, 5 S 40/17) noch datenschutz-
rechtliche Bedenken bestiinden (BVerfG, Beschluss w
8.12.2015, 1 BvR 2821/15).

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 16 vom 19.04.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Selbstbeteiligung der
Wohngebaudeversicherung

Frau Bauer aus Miinchen fragt: ,Letzten Monat
gab es in unserer WEG in der Wohnung eines
Miteigentiimers im Bad einen Rohrbruch. Fiir die
Leckortung und Beseitigung des Schadens fallen Sterns-Kolbeck
hohe Kosten an, diese die Wohngebzudeversi- Fachanwaltin fiir
cherung iibernehmen wird. Der Versicherer hat “’!’Et'f”d w"hh’:”"gs'
jedoch darauf hingewiesen, dass unser Versi- “2c o
cherungstarif auch eine hohe Selbstbeteiligung enthalt. Kann
diese Selbstbeteiligung auf den Miteigentiimer dieser Wohnung
umgelegt werden?”

Antwort: Nein, dies ist nicht mdglich. Selbstbeteiligungen bei
Versicherungen kennt man {iblicherweise bei Kfz-Versicherungen,
aber auch die Wohngebaude-Versicherer fiihren zunehmend bei
ihren Tarifen Selbstbeteiligungen ein. Die WEG hat die Moglichkeit,
einen Beschluss herbeizufiihren, welchen Tarif — mit oder ohne
Selbstbeteiligung - sie wiinscht. Hierbei wird bei Wohngebaude-
versicherungen im Schadensfall von Leitungswasserschaden nicht
nur das Gemeinschaftseigentum versichert, sondern insbesondere
auch das Sondereigentum. Einer neueren Entscheidung des BGH
(Urteil vom 16.9.2022, AZ: V ZR 69/21) lag der Fall zugrunde, dass
sich der Eigentiimer einer groBeren gewerblichen Einheit nicht an
der Selbstbeteiligung fiir den Schaden in einer anderen Einheit
beteiligen wollte. Der BGH hat jedoch klargestellt, dass ein in der
Gebaudeversicherung vereinbarter Selbstbehalt auch dann von
allen Wohnungseigentiimern gemeinschaftlich zu tragen ist, wenn
ein Schaden ausschlieBlich oder teilweise im Sondereigentum
eines Miteigentiimers eingetreten ist.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
Vil sbeitrag ab 60,— € ja

Jeiltial

76



SZplus

vom 25.04.2023

Immobilienmarkt Miinchen:
"Die Hauseigentiimer sind total beunruhigt"

w A - .
Verzeichnet viel Unsicherheit: der Vorsitzende des Haus- und Grundbesitzervereins, Rudolf Stiirzer.
(Foto: Robert Haas)

Haus-und-Grund-Chef Rudolf Stiirzer rechnet damit, dass die Preise wegen verschiirfter
Klimagesetze und wegen des Mietspiegels weiter nach oben gehen.

Von Bernd Kastner

Die Mieten in Minchen werden in den kommenden Jahren weiter drastisch steigen: Das
prognostiziert der Haus- und Grundbesitzerverein. Dessen Vorsitzender Rudolf Stiirzer fiihrt bei
einem Pressegespriach mehrere Griinde an: den jlingst stark gestiegenen Mietspiegel, den vermehrten
Verkauf von Mietshidusern und geplante energetische Regelungen von Bund und Européischer Union.

Mit dem neuen Mietspiegel, der eine Steigerung von 21 Prozent in den vergangenen zwei Jahren
verzeichnet, zeigt sich Stiirzer erstmals zufrieden. Er bilde nun "zumindest anndhernd realistische
Mietwerte" ab. Seit Erscheinen im Marz registriere Haus und Grund eine deutlich erhohte Nachfrage
nach Beratungen der Mitglieder wegen Mieterhdhung. Stiirzer sieht darin einen "Nachholeffekt", weil
der Mietspiegel 2021 seiner Meinung nach von der Stadt kiinstlich niedrig gehalten worden sei.

Weil nach Stiirzers Schitzung etwa 40 Prozent der Mietvertrdge in Miinchen an den Preisindex, also
die Inflation, gekoppelt seien, miissten auch diese Mieter mit teils stark steigenden Kosten rechnen.
Bei Indexvertrdagen gilt weder der Mietspiegel als Maximum noch die Kappungsgrenze von maximal
15 Prozent plus in drei Jahren.

Einen weiteren preistreibenden Effekt erwartet Stiirzer, weil nach seiner Berechnung spiirbar mehr
private Eigentiimer klassischer Mietshduser verkaufen wollten. Die Zahl der angebotenen Einheiten
sei binnen eines Jahres um gut 50 Prozent gestiegen - auf gut 1800 im vergangenen Januar. Den
Grund dafiir sieht Stiirzer in der schlechten Stimmung: "Unter Miinchens Hausbesitzern girt es schon
lange." Viele seien verdrgert ob der aus ihrer Sicht fiir sie nachteiligen Gesetzgebung und
Rechtsprechung, des Verwaltungsaufwands und erwarteter Sanierungsvorgaben.

Zugleich nehme die emotionale Bindung zu den Hausern ab - vor allem, wenn ein Anwesen an die
nidchste Generation vererbt werde. Wenn die neuen Eigentiimer Arger mit ihrer Immobilie
befiirchteten, entschieden sie sich gern fiir einen Verkauf, sagt Stiirzer. Immer wieder werde er
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gefragt: Wissen Sie jemanden, der Hiuser kaufen will? In der Regel gingen diese Objekte dann an
Investoren, die auf hochstmdgliche Ausschiittungen und Renditen aus seien. "Dann weht ein anderer
Wind in Miinchens Mietshdusern", sagt Stiirzer.

Eigentiimer sind aus dem Héiuschen: Wer weil}, was denen noch alles einfillt

Oft hore er von genervten Eigentiimern auch diesen Satz: Wer weil3, was denen noch alles einfallt.
Gemeint sei der Staat mit seinen Regelungen. Zwei davon kritisiert der Haus-und-Grund-Chef
massiv: das Gebdudeenergiegesetz (GEG) und die Gebéuderichtlinie der EU. Das GEG wird derzeit
diskutiert, es sieht nach derzeitigem Stand vor, dass von 2024 an nur noch solche Heizungen neu
eingebaut werden diirfen, die zu mindestens 65 Prozent regenerativ betrieben werden. Details, auch
zur staatlichen Forderung, sind noch nicht endgiiltig geklart, geschweige denn beschlossen.

"Die Hauseigentiimer sind total beunruhigt", sie seien "aus dem Hauschen": So fasst Stiirzer die
Stimmung in seiner Mitgliedschaft zusammen. Die Debatte verunsichere stark. Ein Grund seien die
zu erwartenden Kosten fiir eine neue Hybridheizung inklusive Wiarmepumpe. Bei einem
Einfamilienhaus seien sie etwa dreimal so hoch wie der bisher iibliche Austausch des Ol- oder
Gaskessels. Man miisse kiinftig mit rund 50 000 Euro rechnen. Wenn es in einem Mietshaus bisher
Gasetagenheizungen gibt und eine davon irreparabel ausfalle, wiren fiir eine Hybridanlage
umfangreiche Umbauten notig.

o (8 ,:‘»‘;' -
Wirmepumpen sind nicht die kostengiinstigste Losung flir Hauseigentiimer.
(Foto: Silas Stein/dpa)

Noch groBere Auswirkungen befiirchtet Stiirzer durch die geplante Verschiarfung der EU-
Gebaduderichtlinie. Nach Vorschlag des EU-Parlaments, der mit den Mitgliedsstaaten erst noch
verhandelt wird, miisste binnen zehn Jahren die Energieeffizienzklasse vieler Gebdude verbessert
werden. In Miinchen seien laut Stiirzers Schitzung etwa 400 000 Wohneinheiten betroffen, ungefahr
die Hilfte des Bestands. Um Héuser energieeffizienter zu machen, seien meist eine umfangreiche
Dammung oder neue Fenster erforderlich. Viele Eigentiimer wiéren liberfordert; wiirden die Kosten
auf die Mieter umgelegt, hitten diese Probleme.

Stiirzer fordert, die Vorgaben des GEG und der EU-Richtlinie um mindestens zehn Jahre zu strecken.
Zudem brauche es hohere staatliche Zuschiisse. Generell wiirde Stiirzer mit Verschirfungen
zugunsten des Klimaschutzes gerne warten, bis der Strom weitgehend aus erneuerbaren Quellen
komme. Derzeit nutzten Warmepumpen aufgrund des hohen Kohleanteils bei der Stromerzeugung
kaum dem Klima. Werde der Strom regenerativ erzeugt, sagt Stiirzer, lasse zugleich der Druck nach,
Hauser teuer zu ddmmen, weil dann ein Wérmeverlust nicht mehr so negativ fiir das Klima wiére.
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Miinchp
A@ Wochenan zg,—'gm

Nr. 17 vom 26.04.2023

Die Expertenrunde

zum Thema:
Duldung einer

Gewerbeeinheit

Frau Schenker aus Minchen fragt: In der
Einheit unter meiner Wohnung befindet
sich eine gewerbliche Einheit, die gemal3
Teilungserklirung als Laden bezeichnet
ist. Bisher befand sich dort ein Biicher-
geschaft. Der neue Mieter betreibt nun FA Georg Hoplensperger

in der Einheit einen Dénerimbiss. Muss "echisabtelung HAUS +
. . GRUND MUNCHEN
ich dies dulden?

Antwort: Nein. Das Landgericht Minchen | hat fiir einen Déner-
imbiss entschieden, dass ein solcher in einer Ladeneinheit
nicht betrieben werden darf. Die Bezeichnung in der Teilungs-
erklarung als Laden ist eine Zweckbestimmung mit Vereinba-
rungscharakter. Das Landgericht hat unter Hinweis auf die
Rechtsprechung des BGH zum Betrieb einer Eisdiele entschie-
den, dass bei dem Laden der Verkauf, d.h. die Abgabe von
Waren im Vordergrund steht. Sowohl bei einem Dénerimbiss
als auch bei einer Eisdiele wird der Kunde aber zum Verweilen
und zum Verzehr der angebotenen Waren vor Ort eingeladen.
Es steht nicht mehr der bloBe Verkauf im Vordergrund, sondern
der Genuss, bzw. Verbrauch der Speisen und Getrinke vor
Ort und die Kommunikation mit anderen Gasten. Bei der gebo-
tenen, sogenannten typisierenden Betrachtung stért die Nut-
zung der Teileigentumseinheit als Dénerimbiss, bzw. Eisdiele
mehr als die zuldssige Nutzung eines Ladens. Typisierende
Betrachtung bedeutet dabei, dass nicht die ganz konkrete
Mutzung betrachtet wird, sondern darauf abzustellen ist, wel-
che Stérungen lblicherweise und allgemein von einem Doner-
imbiss ausgehen. Es wurde daher festgestellt, dass allgemein
ein Dénerimbiss nicht an die Beschrankung der Offnungszeiten
nach dem Ladenschlussgesetz gebunden ist. Deshalb brachte
es dem Betreiber des Dénerimbiss auch nichts, im Laufe des
Rechtsstreits seine Offnungszeiten an das Ladenschlussge-
setz anzupassen. Die Mutzung wurde daher durch das Land-
gericht untersagt, LG Minchen |, Beschluss vom 20.04.2020
-1517319/18 WEG.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
M rl
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,Der Freistaat ist in der Pflicht*

Die Miinchner Mieten
steigen erneut. Das
zeigt der neueste
IVD-Marktbericht.
Schuld sind weiter
Inflation, sehr hohe
Nachfrage - und
verhinderte Kaufer

rst am Montag verbreite-

te sich eine eindriickliche

Zahl, die den tiberhitzten
Minchner Mietmarkt weiter
anfacht. Die Zahl von Montag
stammt aus dem Immobilien-
Kaufmarkt. Der ist nimlich dra-
matisch eingebrochen. Im Ver-
gleich zum Vorjahr wurde 2023
bayernweit 43 Prozent weniger
umgesetzt, mit Haus- und Woh-
nungsverkdufen.

Im Halbjahresvergleich ist
der Kaufmarkt in der Stadt
ebenso eingebrochen, wie die
Minchner Zahlen zeigen. Der
Wert der Verkdufe sank um
etwa zehn Prozent. Und zwar
bei dem Objekt, das normaler-
weise am heiResten gehandelt
wird: die Eigentumswohnung
im Bestand.

Und das ist die Folge fUr den Miet-
markt: All die Leute, die eigent-
lich gerne kaufen wiirden, trau-
en sich nicht, wegen steigender
Zinskosten fir Kredite. Sie mie-
ten lieber. .Die monatlichen Ra-
ten fir eine Baufinanzierung
sind aktuell substanziell héher
als die monatlichen Mietzah-
lungen®, erklart Stephan Kip-
pes, Geschaftsfithrer des Markt-
forschungsinstituts VD  Siid.
Gebaut wird auch nicht mehr so
schnell, wegen teils dramatisch
steigender Kosten. _Das alles
treibt die Mietpreise an”, sagt
IVD-Chef Stephan Kippes.

Von 18,40 Euro auf 18,70 Euro je m?
ist der durchschnittliche Kalt-
mietpreis in Milnchen gestie-
gen - und zwar im Quartalsver-

Aubing-Lochhausen-
Langwied 3
14,90 Euro

Die Grafik zeigt durchschnittliche
Wohnungsmieten in den Minchner

Stadtteilen im Frihjahr 2023.
Gr sind 70

‘Wohnungen im Bestand.

Quelle: IVD, Grafik: anf

gleich. Bei Neuvermietungen
steigt diese Zahl auf 18,70 Euro
je m2 Anteilig heiBt das: Zwi-
schen 0.9 und 1,6 Prozent sind
die Minchner Mietpreise er-
neut geklettert, binnen drei
Monaten.

Bei Neubauten hat die Kaltmiete
eh schon die 20-Euro-Grenze
durchbrochen: 21,30 Euro je m?
muss man hier bereits zahlen -
ein Anstieg im Quartalsver-
gleich um 1,4 Prozent. Begehrt
sind nach wie vor auch Altbau-
Wohnungen mit hohen Decken.
Ihr Mietpreis steigt im Drei-
Monats-Vergleich um 1,6 Pro-
zent auf 19,40 Euro je m2.

Ein paar weitere Zahlen fir Bes-
ser kosten jetzt im Schnitt 2650
Euro Kaltmiete (Bestand, plus
1,9 Prozent) sowie 2900 Euro
bei Neubauten. Und ein zusatz-
licher Trend in Minchen, der
die Situation rund um den
Mietmarkt auch befeuert: Die
Leute wollen mehr Flache, we-
gen Homeoffice. So wird dem
Wohnmarkt Fliche entzogen,
die frilher auf dem Biiromarkt
stattgefunden hat*, sagt der
Miinchner 1 bili te

Feldmoching
14,80 Euro

Allach-
Untermenzing
15,30 Euro Moosach
15,90 Euro

Nymphenburg
20,90 Euro

Neuhausen

Hasenbergl-
Am Hart
14,60 Euro

Milbertshofen
16 Euro

Schwabing-
West
20,80 Euro

Maxvorstadt
21,70 Euro

24,10 Evro

vorstadt-

Freimann
15 Euro

HAUS UND GRUND

Die Zahl der zum Kauf ange-
botenen Hauser und Woh-
nungen ist in Minchen in-
nerhalb eines Jahres um 55
Prozent gestiegen, von 1184
im Januar 2022 auf 1839 im
Januar 2023. Das berichtet
der Miinchner Eigentimer-
verein Haus und Grund”.
Der Stadt seien demnach bis
zu 2000 Woh und

HPrivateigentiimer wollen verkaufen“

en hoher Verwaltungsauf-
wand mit immer héheren
Anforderungen, wie etwa bei
Abrechnungen, Steuererkld-
rungen sowie die Pflicht zum
Einbau funkablesbarer Gerd-
te. Eigentiimer wiirden (iber
die CO,-Steuer zu teuren
Energiesanierungen ge-
zwungen. Viele Mehrfamili-

hd seien auf dem

damit 60 Hauser angeboten

‘r

Markt. Hiufige Kaufer seien
mangels privatem Interesse

Paul Schmidmaier. Grund fiir den Verkauf sei-  auslindische Investoren. inc
Der Druck auf den Mietmarkt
nimmt also weiter zu - ganz zu
schweigen von der Nebenkos- deutlich iger B. h wird das wohl nichts mit massi-
plosi die 1 bilien- 11t werden. vem Wohnungsbau in der Stadt,
fachleute fiir die Abrechnung .Bautrdger halten sich zu- der den Markt besser ausbalan-
2023 erwarten. Eine gleichzeiti- riick, viele Baugrundstiicke cieren, ja irgendwann die Miet-

ge, problematische Entwick-
lung seit ein paar Jahren: Der
IVD stellt fest, dass gleichzeitig

werden hin- und hergescho-
ben®, erzahlt Kippes. Und hort
man ihm zu, denkt man sich: So

preise vielleicht mal senken
soll.

D.er aktuellste Wert hierzu
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Schwabing
21,70 Euro

Berg am Laim
16 Euro

Ramersdorf
15,80 Euro

stammt aus dem Jahr 2022. Die
Zahl der zum Bau freigegebe-
nen Wohnungen ging in Miin-
chen 2022 im Jahresvergleich
um 14 Prozent zuriick und lag
bei rund 6700. Fir Frihjahr
2023 gibt es offenbar noch kei-
ne Daten. Aber der abnehmen-
de Trend sei laut Kippes schon
deutlich festzustellen.

Bayern muss um
die Infrastruktur
kampfen

Der Minchner Mietwohnungs-
markt ist bekanntlich schon lange
nicht mehr im Gleichgewicht.
Weiterhin Zuzug von Tausen-
den Neu-Minchnern pro Jahr
(nach einem kurzen Corona-
Einbruch), steigende Zinsen -

D bis 15 Euro/Quadratmeter

D bis 16 Euro/Quadratmeter

bis 18 Euro/Quadratmeter

. bis 22 Euro/Quadratmeter

. ab 22 Euro/Quadratmeter

Riem
14,40 Euro

insgesamt ein deutlicher Uber-
hang an Nachfrage. Was ist die
Losung? Massiver Neubau?

IVD-Experte Kippes glaubt genau
daran nicht. Fir ihn ist die Lage
klar: Der Freistaat ist in der
Pflicht, im landlichen Raum
eine gute Strukturpolitik zu
machen und zu investieren®,
sagt er. In Zeiten von Homeof-
fice miisse man den Arbeitge-
bern auch schmackhaft ma-
chen, sich im lindlichen Raum
niederzulassen und nicht im-
mer in der Metropole. .Schlief-
lich kommen die meisten Neu-
Miinchner wegen der groRen
Auswahl an Arbeit*, sagt Kip-
pes.

Die Rechnung also: Internet, &f-
fentlicher Nahverkehr, Gastrono-
mie, Kliniken, Schulen, Hoch-
schulkooperationen... all das
drfe auf dem Land nicht ver-
nachlassigt werden. Langfristig
wiirden dann weniger Men-
schen nach Miinchen und ahn-
liche Metropolregionen ziehen.
.So kénnte sich der Mietmarkt
entspannen”, sagt Kippes.
Hiiseyin Ince
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von Elke Schmidhuber

Gerumpel in der Mietwohnung:
Was geht - und was nicht

Im Lauf eines Lebens kann sich ganz schon viel Zeug ansammeln. Und so stapelt mancher Mieter die
Turnschuhe schon im Treppenhaus und die Bierkisten auf dem Balkon. Aber darf man das tberhaupt? Was
erlaubt ist und was nicht — wir haben nachgefragt.

Ob Mieter nur kahle Aufgange verschonern wollen oder einfach Dinge vor die Wohnungstir stellen, die in
der Wohnung keinen Platz finden. Klar ist: das Treppenhaus ist nicht mitgemietet und daher dirfen dort
Schuhe, Mdbel oder Koffer nicht abgestellt werden. Aber wie sieht es mit einem Vorgarten, dem Balkon und
einer Terrasse aus? Alles Orte, die mit zum Mietobjekt gehdren. Darf dort alles gelagert werden, was dem
Mieter in den Sinn kommt?

Urteil zu Geriimpel gibt Mietern viel Freiheit bei der Lagerung

Wer dort jede Menge Gerimpel anhauft, darf das auch. So urteilte das Amtsgericht Gieflen 2021. Ein
Vermieter hatte einem Mieter fristlos gekiindigt. Und das ist nicht zulassig.

Der Fall: Ein Mieter hatte friiher einen Handel mit Trodel betrieben. Uberreste davon bewahrte er in Kartons
auf dem Dachboden und im Keller auf sowie auf den Treppen dorthin, ebenso im Vorgarten des Hauses. Der
Vermieter sprach dem Mieter wegen der gelagerten Gegensténde eine Kiindigung aus. Durch diese sei der
Zugang zum Haus erschwert, so die Begrindung. Insgesamt liege ein vertragswidriger Gebrauch des
Objekts vor. Der Vertrag sehe eine Nutzung nur zu Wohnzwecken vor.

Gemietete Flachen nutzen wie man will

Ganz so einfach ist das aber nicht, wie auch Anja Franz vom Mieterverein Minchen erklart. "Grundséatzlich
darf ich den Vorgarten, den Balkon, den Garten, die Garage, die ich ja mitgemietet habe, so nutzen wie ich
es will." Die Grenze sei aber da, wo Nachbarn gestért wirden oder wenn von dem, was auf den Flachen
lagere, eine Gefahr ausgehe.

Das Urteil bestatigt das. Darin heif3t es: Es stehe dem Beklagten frei, im Rahmen des Mietverhaltnisses
angemietete Rdume zu nutzen und hierbei auch Kartons und Gegenstande dort abzustellen und zu lagern.
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Und dennoch gibt es Grenzen, so Mieterschitzerin Franz. "Wenn der Balkon eine Abstellkammer ist, darf
der Vermieter nur etwas sagen, wenn das aul3ere Erscheinungsbild gestort ist." Dann kénne der Vermieter
sagen, dass der Balkon aufgerdumt werden muss. "Wenn das dann nicht passiert, muss der Vermieter
abmahnen und erst dann kann er kiindigen." Ob das tatsachlich aber ein Kiindigungsgrund ist, sei die Frage.

Grenzen gibt es fiirs Geriimpel aber trotzdem

Doch wo genau sind die Grenzen, fur Fahrrader, Bierkasten, Kuhlschranke, Schuhe? An sich gehe von
einem Kihlschrank keine Gefahr aus, so Franz, wenn dort beispielsweise ein Stromanschluss sei. "Es
kommt auf die Gré3e an und ob das auliere Erscheinungsbild gestort ist." Natlrlich diirfe man einen
Bierkasten auf einen Balkon stellen, davon gehe keine Gefahr aus. "Ich kann auch Schuhe rausstellen. Aber
alles in Maf3en und nicht als Abstellkammer nutzen." Was wohl nicht gelagert werden durfe, ist Essen oder
Kichenmdll. Davon kénne Ungeziefer angelockt werden.

Im Garten keine alten Autos abstellen

Unter Abfall wird aber einiges mehr gesehen als Essbares. So dirfen im Garten oder Vorgarten keine Autos
abgestellt werden, wenn diese nicht mehr fahrbereit sind. Sogenannte Altautos stellen Abfall im Sinne des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes dar. Sie mussen anerkannten Annahmestellen Uberlassen werden, so urteilte
das Verwaltungsgericht Cottbus.

Vermieter kann in bestimmten Féllen Entriimpelung verlangen

Auch wenn Schaden an Gebauden und fur die Umwelt zu beflrchten sind, kann der Vermieter die
Entrimpelung einfordern, so Rudolf Stiirzer vom Eigentiimerverband Haus und Grund. "Wenn ein Mieter
auf seiner Terrasse oder Balkon in erheblichem Umfang Gerimpel lagert, dann stellt das schon einen
unsachgemalfen Gebrauch der Mietsache da. Der Vermieter kann ihn daher zur Beseitigung der
Gegenstande auffordern und ihn auch notfalls, wenn der Mieter der Aufforderung nicht nachkommt, auch
gerichtlich in Anspruch nehmen." Eine Kiindigung sei erst dann méglich wenn der Mieter dem Urteil des
Gerichts auch nicht nachkommen sollte oder, wenn durch den Unrat die Substanz des Hauses geschadigt
werde, z.B. wenn es zu Feuchtigkeitsschaden an dem Gebaude komme.

Ebenso wenn eine Gefahrensituation der Nachbarschaft durch die gelagerten Gegenstande gegeben ist.
Zum Beispiel bei der Lagerung von Benzin, Lacken oder Lésungsmitteln. Dann kdnnen Mieter zur
Beseitigung aufgefordert und nach Abmahnung auch gekindigt werden.

Kiindigung des Mieters moéglich — Hiirden sind aber hoch

Das Amtsgericht Giel3en urteilte dazu: Erst beim Vorliegen einer erheblichen Belastigung der Nachbarn oder
bei einer konkreten Gefahrdung ist eine Kiindigung nach vorheriger Aufforderung zur Beseitigung maglich.
Grundsatzlich diirfen Mieter alle Orte zustellen, die sie zum alleinigen Gebrauch angemietet haben. Dazu
zahlen Vorgarten, Terrasse und auch Balkon.

In Mehrfamilienhdusern hat das aber Grenzen, wie Anja Franz vom Mieterverein Minchen erklart. "In einem
Mehrfamilienhaus herrscht immer der Grundsatz der Ricksichtnahme. Das besagt, dass ich natlrlich meine
Wohnung und den Balkon so nutzen kann wie ich will, aber so, dass der Nachbar und die Mitbewohner nicht
beeintrachtigt werden."

Als Beeintrachtigung kann hier auch die Stérung des Gesamtbilds eines Gebaudes gesehen werden. Darum
sollte ein Balkon besser nicht als Lagerstatte fir Gerimpel genutzt werden.
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Klimaschutz kostet,
aber lohnt sich

Von Bernd Kastner

ie Apokalypse steht bevor. Sie be-
D ginnt schon morgen, weil die Mie-

ten in Miinchen steigen, immer
schneller, immer héher. Und das ist so,
weil die Klimagesetze scharf und schar-
fer werden. Hauseigentiimer stehen vor
dem Kollaps, und mitihnen geht es allen
schlecht.

Gemach, gemach. Die Mieten in Miin-
chen steigen weiter, das ist zutreffend.
Blof, ist diese Tatsache neu? Sie steigen
schon immer, Miinchen liegt seit Jahr
und Tag in der Mietpreisliga uneinhol-
bar auf Platz eins. Da lag die Stadt auch
schon, als ein Wort wie Warmepumpe
nur Okofreaks aussprachen und der grii-
ne Wirtschaftsminister Robert Habeck
noch nicht das Feindbild der technologie-
offenen Porschefans war.

Und ja, es stimmt, Klimaschutz kostet
Geld. Er kommt Hauseigentiimer und
Mieter teuer, und wenn eine neue Hei-
zung eingebaut werden muss, kann es
verdammt eng werden. Ist daran ein ,,Kli-
maschutz mit der Brechstange® schuld,
wie es beim Haus- und Grundbesitzer-
verein heif’t? Inder Tat, schuld ist der Kli-
maschutz. Aber nicht der tibereilte, son-
dernderverspitete Klimaschutz. Verant-
wortlich sind die Regierenden, die liber
Jahrzehnte viel zu wenig fiirs Klima ge-
tan haben. Diese verschenkte Zeit ist
jetzt aufzuholen, und dabei geht man-
ches drunter und driiber, wie so oft,
wenn man einem Ziel hinterherhetzt.
Die Debatte um das Gebaudeenergiege-
setz,das den Einbau neuer Heizungen re-
geln soll, ist ein Beispiel fiir politisches
Verstolpern. Wobei das Stolpern von je-
nen, die die Brisanz der Lage nicht wahr-
haben wollen, geférdert wird. Zum Bei-
spiel mit ein bisschen viel Aufregung.
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Selbstverstandlich muss tiber Klima-
politik diskutiert werden, natiirlich darf
jede Interessenvertretung auf Hérten
hinweisen und fragen, ob Warmepum-
pen der Weisheit letzter Schluss sind,
wenn so viel Strom aus Kohle kommt. Al-
lein, diese Debatte sollte ruhiger und
sachlicher gefiihrt werden, Nerven und
Klima zuliebe. Haus und Grund Miin-
chen, der grofite derartige Verein in der
ganzen Republik, kann seinen Teil bei-
tragen, indem er seine aufgeregten Mit-
glieder sachlich informiert. Wenn die Eu-
ropéische Union iiber die Energieeffizi-
enzvon Gebduden berit, dann ist das ein
normaler politischer Vorgang, kein ,,EU-
Wahnsinn“, wie es der Haus-und-Grund-
Chef nennt. Populistische Zuspitzungen
helfen nicht. Jetzt ist Klimaschutz teuer.
Bald aber wird er noch viel teurer wer-
den. Wenn weiter politisch zu wenig ge-
schieht und deshalb in absehbarer Zeit
Héuser und ganze Stadte massiv umge-
baut werden miissen, um im Zeitalter
der Klima-Katastrophen zu iiberleben.



vom 01.05. bis 07.05.2022

@ HAUS+GRUND MUNCHEN

Jahreshauptversammiung 2023

RA Rudolf Stiirzer

Vorsilesnde

Miinchner -
- ertschaﬁ Vorsitzender Haus + Grund Miinchen

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

1. Neuer Mietspiegel — Starke Zunahme von Mieterh6hungen
Moderate Erhéhungen bei Indexmieten

2. Muinchner Mietshauser — Immer mehr Eigentiimer wollen verkaufen

3. Habeck — Gesetz und EU-Wahnsinn
Die Folgen fur die Minchner Wohnungsmieten
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Munchen, den 31.05.2023

Miinchner Mietshauser — Immer mehr Eigentimer wollen
verkaufen

Schlechte Stimmung bei Minchens Hausbesitzer. Immer mehr Eigentiimer insb. von
Mehrfamilienhdusern wollen in nachster Zeit verkaufen. Die Zahl der zum Kauf ange-
botenen Hauser und Wohnungen ist in Minchen innerhalb eines Jahres um 55 % ge-
stiegen (von 1184 im Januar 2022 auf 1839 im Januar 2023). Der Stadt Manchen sind
inzwischen Uber 60 Hauser mit insgesamt ca. 2.000 Wohnungen zum Kauf angeboten
worden. OB Dieter Reiter kann sich das nach Presseberichten nicht erklaren. Wir
schon. Unter MUnchens Hausbesitzern gart es schon lange. Eine zunehmend einsei-
tige auf den Mieter ausgerichtete Gesetzgebung und Rechtsprechung konnte — weil
dadurch auch die Schaffung von neuen Wohnraum verhindert wurde — den Anstieg
der Mieten in Ballungsraumen wie Munchen zwar nicht verhindern; frustriert und ver-
argert aber zunehmend Hauseigentiimer und Vermieter u.a. durch einen ausufernden
Verwaltungsaufwand mit immer hoheren Anforderungen u.a. an Betriebskostenab-
rechnungen, Steuererklarungen, Pflicht zum Einbau funkablesbarer Gerate etc. etc.
Die Liste lieRe sich beliebig verlangern. Neuestes Beispiel: ,Daumenschraube“ CO--
Steuer, die immer starker angezogen wird, um Eigentimer zu teuren energetischen
Sanierungen zu zwingen.

Hinzukommt die Angst gerade alterer Hauseigentimer, sich die umfangreichen ener-
getischen Sanierungen nicht leisten zu kdnnen, zu denen sie in den nachsten Jahren
durch die Verscharfung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) u.a. Verpflichtung zu
Hybridheizungen, Warmepumpen etc. und EU-Bestimmungen (umfangreiche Warme-
dammmalfinahmen etc.) gezwungen werden sollen. Daher kdnnen die Vermieter auch
nicht ernsthaft mit einer zumindest teilweisen Umlage der Kosten auf die Mieter rech-
nen. Diese Modernisierungsumlage wurde bereits in der Vergangenheit kontinuierlich
reduziert - von friher 14 % auf 11 %, jetzt auf 8 % und nach dem Willen von Mieter-
verbanden soll sie fur energetische Sanierungen ganz abgeschafft werden. Dann
bleibt der Hauseigentimer vollends auf den Sanierungskosten von mehreren
€ 100.000 fur ein Mietshaus sitzen. Auf die Frage, wie insb. altere Eigentimer diese
Kosten finanzieren sollen, hat die Politik bisher nur ausweichende Antworten geliefert.
,Wer weil3, was denen noch alles einfallt‘, hoére ich oft von Eigentimern. Dann jetzt
lieber schnell verkaufen. Dementsprechend registrieren auch Makler einen stark ge-
stiegenen Beratungsbedarf bei Eigentimern von Mehrfamilienhdusern, die sich Uber
einen Verkauf informieren mochten.

Das Problem fur die Mieter: Die Stadt kann aus finanziellen Griinden nicht alle ange-
botenen Hauser kaufen. Private Eigentimer wollen sie nicht kaufen. Bleibt nur der ge-
werbliche, haufig auslandische Investor, dessen Finanzierer und Anleger hchstmog-
liche Ausschuttungen und Renditen sehen wollen. Dann aber ,weht ein anderer Wind*
in Minchens Mietshausern mit den allseits bekannten Folgen.

Rechtsanwalt Rudolf Stirzer
Vorsitzender Haus + Grund Minchen

86



Seit 1879 die Interessenvertretung der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer | Sonnenstra3e 13 llI

HAUS+G RUND MUNCHEN 80331 Miinchen

.. Telefon 089/55141 -0
HAUS- UND GRUNDBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgebung e. V. Telefax 089/55141 - 366

Presseinformation
Minchen, den 25.04.2023

Neuer Mietspiegel — Starke Zunahme von Mieterhohungen
Moderate Erhohungen bei Indexmieten

Die Rechtsabteilung von HAUS + GRUND Mdunchen registriert seit Erscheinen des
neuen Munchner Mietspiegels 2023 eine deutliche Zunahme von Mieterhohungen. Die
25 Juristinnen/Juristen mit ca. 50.000 Rechtsberatungen pro Jahr berichten von einem
Anstieg bei der Beratung und Durchfuhrung von Mieterhohungen zwischen 50 und
100 %.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete ist seit dem letzten Mietspiegel 2021 von
€ 12,05/m? auf € 14,58/m?, d.h. um 21 %, in zwei Jahren gestiegen. Dies sorgte im
Muanchner Sozialreferat und bei Mieterverbanden fur grole Aufregung und einer
erneuten Forderung nach einem Mietenstopp durch den Gesetzgeber. OB Reiter
nannte die Zahlen ,niederschmetternd®.

Verkannt wird dabei allerdings, dass seit dem letzten Mietspiegel 2021 nicht die
Mieten, sondern lediglich die Mietspiegelwerte stark gestiegen sind. Der Grund: Die
Stadt hatte bereits fur den Mietspiegel 2021 die Daten durch ein
Marktforschungsunternehmen erheben und vom Statistik-Lehrstuhl der Uni Minchen
auswerten lassen. Das Ergebnis der damaligen Auswertungen, flr das der Stadt, d.h.
dem Steuerzahler, Kosten in Hohe von mehreren € 100.000 entstanden sind, liel3 die
Stadt vernichten, da ihr die Mietwerte zu hoch waren. Die Corona-Pandemie habe das
Ergebnis zu Ungunsten der Mieter verfalscht — so die fadenscheinige Begrindung, die
sich jetzt als unzutreffend erwiesen hat. Nach unseren Daten betrug die
Durchschnittsmiete 2021 bereits € 13,80/m2. Mit der dann von der Stadt nachtraglich
in Auftrag angegebenen — wieder Kosten verursachenden — Fortschreibung des
Mietspiegels 2019 durch den damals schwachen Lebenshaltungskostenindex von
1,6 %/Jahr konnte die Stadt die durchschnittliche Mietspiegelmiete 2021 kunstlich auf
€ 12,05/m? drticken.

Eine nochmalige Fortschreibung nach dem Lebenshaltungskostenindex war fur 2023
gesetzlich nicht mehr zulassig und ware bei der derzeitigen Indexentwicklung auch
nicht im Sinne der Stadtverwaltung. Daher mussten die Daten — wie schon flr den
Mietspiegel 2021 geschehen — flir 2023 nochmal erhoben und nach dem von HAUS +
GRUND Munchen vor dem Bayerischen Verwaltungsgerichtshof 2019 erstrittenen
Urteil auch veroffentlicht werden. Diese Umstande flihren nun zu dem starken Anstieg
auf zumindest annahernd realistische Mietwerte. Vermieter, die durch die vorherigen
Mietspiegel mit realitatsfernen Werten blockiert waren, holen dies jetzt nach.

Moderate Erh6hungen bei Indexmieten

Entsprechendes ist bei Wohnungsmieten bei Indexmietklauseln zu beobachten, die in
ca. 40 % aller Munchner Wohnungsmietvertrage enthalten sind. Bei diesen
Mietvertragen richten sich Mieterhéhungen nicht nach dem Mietspiegel, sondern
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ausschlieBlich nach dem Lebenshaltungskostenindex. Dieser ist in den letzten 10
Jahren um lediglich 20 % gestiegen. Dagegen stiegen die Mieten in diesem Zeitraum
um 30 %. Dadurch liegen die Mieten von alteren, d.h. z.B. vor 10 oder 15 Jahren
abgeschlossenen Index-Mietvertragen, z.T. deutlich unter der ortstblichen Miete.
Diese Mieten werden derzeit am haufigsten erhoht. Dabei ist allerdings zu beobachten,
dass insb. Vermieter, die in den letzten Jahren eine Indexmiete mit einer ortsublichen
Miete abgeschlossen haben — entsprechend unserer Beratungen und Empfehlungen
— nur einen Teil der gesetzlich zulassigen Indexsteigerung verlangen.

Rechtsanwalt Rudolf Stirzer
Vorsitzender Haus + Grund Minchen

88



Seit 1879 die Interessenvertretung der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer | Sonnenstrafie 13 llI

HAUS+GRUND MUNCHEN 80331 Minchen

.. Telefon 089/55141 -0
HAUS- UND GRUNDBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgebung e. V. Telefax 089/55141 - 366

Presseinformation

Habeck — Gesetz und EU-Gebauderichtlinie

Die Folgen fiir Hauseigentiimer und Mieter

Die von der Bundesregierung geplante Verscharfung des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sieht
vor, dass ab 1.1.2024 — von wenigen Ausnahmen abgesehen — nur noch sog. Hybridheizungen
eingebaut werden durfen, d.h. Heizungen mit fossilen Brennstoffen (z.B. Gas) miissen zwingend
zu 65 % mit erneuerbaren Energien (z.B. Warmepumpe) kombiniert werden.

Die Kosten hierfir belaufen sich auf das Dreifache dessen, was die Erneuerung eines Ol-
/Gaskessels bisher gekostet hat (ca. € 50.000 statt ca. € 15.000 — € 20.000 bei einem
Einfamilienhaus; € 100.000 statt € 30.000 bei einem Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungen).
Richtig teuer wird es, wenn die Hybrid-Anlage infolge einer schlechten Warmedammung des
Hauses ineffizient arbeitet (hoher Stromverbrauch der Warmepumpe) und deshalb umfangreiche
Warmedammmalnahmen erforderlich werden; ferner, wenn aufgrund der niedrigen
Vorlauftemperaturen der neuen Anlage eine VergroRerung der Heizflachen (Wand-/
FuRbodenheizung statt Heizkorper) erforderlich wird, um die Erreichung angenehmer
Raumtemperaturen sicherzustellen. Dann kdnnen Kosten im 6-stelligen Bereich anfallen.
Gleiches gilt bei den in alteren Mietshausern weit verbreiteten Gasetagenheizungen. Fallt die
Anlage in nur einer Wohnung irreparabel aus, muss fir das gesamte Haus eine Zentralheizung
mit Hybrid-Technik eingebaut werden. Fir diese Falle hat die Ampel-Koalition die Frist fir den
Umbau von Etagen- auf Zentralheizung von 6 auf 13 Jahre verlangert. Dies bedeutet allerdings,
dass auch eine neu eingebaute Gastherme noch vor Ablauf ihrer Lebensdauer einer
Zentralheizung weichen und entsorgt werden muss. Auch das Problem der exorbitanten Kosten
der Umstellung auf Zentralheizung (u.a. Verlegung der Heizleitungen von der Zentrale in jede
einzelne Wohnung, eventuell Umbau auf FuBbodenheizung wegen der niedrigen
Vorlauftemperatur) im

6-stelligen Bereich fur ein durchschnittliches Mehrfamilienhaus ist damit nicht gelost.

EU-Gebauderichtlinie

Diese Vorgaben des GEG werden allerdings noch Ubertroffen durch das, was aufgrund der EU-
Gebauderichtlinie auf Eigentiimer und Mieter zukommt. Danach sollen alle Wohnhauser bis 2030
mindestens die Energieeffizienzklasse ,E“ und bis 2033 mindestens die mittlere
Energieeffizienzklasse ,D“ erreichen. Die Energieeffizienzklasse ,E* erreichen derzeit nur neuere
Wohngebaude. 48 % der Wohngebaude sind in die schlechteren Effizienzklassen F, G und H
eingestuft. Dies betrifft Wohnungen und Hauser mit einem Verbrauch von mehr als 160 kWh pro
Quadratmeter und Jahr. Dies bedeutet: Liegt der Verbrauch einer 80 m? grolen Wohnung tber
1.300 m?® Gas bzw. 1.300 Liter Ol/Jahr oder eines 120 m? groRen Einfamilienhauses tber 2.000
m3 Gas bzw. 2.000 Liter Ol/Jahr liegt ein Sanierungsfall vor. Dies betrifft in Miinchen
schatzungsweise ca. 400.000 Wohnungen und Hauser, die unsaniert oder nur teilsaniert sind.

Die von der EU-Richtlinie geforderte Aufriistung auf die Effizienzklasse ,E* setzt umfangreiche
energetische Sanierungsmaflinahmen voraus; abhangig davon, wie schlecht der energetische
Zustand im Einzelfall ist. RegelmaRig werden aber umfangreiche DammmafRnahmen an der
Fassade, des Daches und der GeschoflRdecken wie auch der Einbau neuer Fenster und Tiren
mit Dreifach-Warmeschutzverglasung erforderlich sein.

Bei einem Mehrfamilienhaus aus den 50er/60er Jahren mit bauzeittypischem Standard kénnen
dabei inklusiv eventuell notwendiger Zusatzarbeiten (z.B. Dacheindeckung, Malerarbeiten) und
Nebenkosten (Energieberater, Architekt) Kosten von € 500 bis € 1.000/m? Wohnflache — im
Einzelfall auch darlber — entstehen, d.h. fir ein Mehrfamilienhaus mit zwolf Wohnungen und
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800 m? Wohnflache € 400.000 bis € 800.000. Nach Abzug einer z. Zt. noch nicht festgelegten
staatlichen Férderung von evtl. 30 % bleiben € 280.000 bis € 560.000.

Unbezahlbar fiir Eigentiimer, Mieter und WEGs

Fur Eigentimer von selbstgenutzten Hausern und Wohnungen ist dies ebenso unbezahlbar wie
fir Wohnungseigentimergemeinschaften. Nach einer Umfrage des Verwalterverbandes VDIV
unter 1.600 Hausverwaltern sind 96 % der WEGs nicht in der Lage, umfassende energetische
Sanierungen vorzunehmen, weil die Instandhaltungsricklagen dafir nicht annédhrend ausreichen
und die Eigentimer nicht in der Lage sind, deutlich héhere Ricklagen zu leisten oder
Sonderumlagen zu zahlen.

Gleiches gilt fur Mieter. Erneuert der Vermieter die Heizungsanlage freiwillig, d.h. nicht anlasslich
eines Defekts oder aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung, kann er die aufgewendeten Kosten
wie auch die Kosten fir Warmedammmalnahmen etc. gem. §559 BGB als
Modernisierungskosten auf die Miete umlegen, d.h. die Jahresmiete um 8 % der auf die Wohnung
entfallenden Kosten erhéhen; max. um monatlich € 3/m>.

Beispiel: Muss der Vermieter nachstes Jahr nach dem ,Habeck-Gesetz“ (GEG) die Gasheizung
gegen eine Hybridanlage mit Warmepumpe tauschen und im Jahr 2030 nach der EU-
Gebauderichtlinie umfangreiche Warmedammmaflnahmen durchfihren (Gesamtkosten nach
Abzug der staatlichen Forderung ca. € 900/m? Wohnflache) betragen die anteiligen Kosten flr
eine 80 m? grol’e Wohnung € 72.000 (€ 900/m? x 80 m?). Diese Kosten kann der Vermieter gem.
§ 559 BGB in zwei Schritten auf die Miete aufschlagen (€ 72.000 x 8 % / 12 = € 480 monatlich,
d.h. plus € 6/m? monatlich).

Dementsprechend kann der Vermieter die Miete im Jahr 2024 um € 3/m? und nochmals im Jahr
2030 um weitere € 3/m? d.h. insgesamt um € 6/m? erhdhen. Die durchschnittliche Nettomiete fir
eine 80 m? groRe Wohnung aus den 50er/60er Jahren wiirde somit von derzeit € 893 (€ 11,17/m?
gem. Munchner Mietspiegel 2023) um € 480 auf € 1.373, d.h. um mehr als 50 % steigen.

Die voraussichtliche Halbierung der Heiz- und Warmwasserkosten aufgrund der energetischen
Sanierungsmalinahmen von derzeit ca. € 150 auf € 70 € monatlich ist dabei der ,Tropfen auf den
heillen Stein®.

Praktische Probleme mit Warmepumpen

Neben den exorbitanten Kosten, die mit dem Umbau einer herkdmmlichen Gas-/Olheizung auf
eine Hybridanlage mit Warmepumpe verbunden sein kbnnen, werden die Blrger tber Probleme,
die mit Warmepumpen bereits jetzt zahlreich auftreten, nicht aufgeklart:

- Deutlich steigende Heizkosten

Insbesondere bei dlteren Gebauden mit einer Warmedammung, die nicht neuem Standard
entspricht, arbeiten Warmepumpen ineffektiv mit extrem hohen Verbrauch von Strom. Dies
betrifft nach einer Studie des Forschungsinstituts fir Warmeschutz Minchen im Jahre 2022
etwa die Halfte aller Wohngebaude. Mit der Hybridanlage wird zwar einerseits Gas eingespart,
weil ein Teil der Warme von der Warmepumpe erzeugt wird. Diese bendtigt ihrerseits jedoch
Strom, der im Durchschnitt dreimal so teuer ist wie Gas (Gas: € 0,12/kWh; Strom: € 0,36/kWh).
Dies hat fur die Nutzer von nicht optimal gedammten Gebduden deutlich steigende
Heizkosten zur Folge.

Klimaschéadliche Stromproduktion

Der fir die Warmepumpen erforderliche Strom wird derzeit noch Uberwiegend durch nicht
erneuerbare Energien (insbes. klimaschadliche Kohle- und Gaskraftwerke) erzeugt. Auf das
Klima werden Hybridanlagen daher erst dann positive Auswirkungen haben, wenn der fir die
Warmepumpen bendtigte Strom aus erneuerbaren Energien (Photovoltaik, Wind-, Wasserkraft
etc.) kommt.

Umweltschéadliches Kaltemittel
Giftiges, durch Microplastikanteile krebserregendes Kaltemittel (R410a), das immer noch
Uberwiegend verbaut wird, da natirliche Kaltemittel (R290) um ein Vielfaches teurer sind. Daher
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will das EU-Parlament und Wirtschaftsminister Robert Habeck sog. F-Gase (Fluorierte
Kaltemittel) verbieten. Die meisten Warmepumpen nutzen bislang aber genau dieses
Kaltemittel.

Uberlastung der Stromnetze

Auf die politisch gewtinschte schnelle Verbreitung von Warmepumpen auf tGber 500.000 Stiick
pro Jahr sind insbes. auch in Verbindung mit dem gleichzeitig geforderten Ausbau der
Elektromobilitat weder die 6ffentlichen noch die hausinternen Stromnetze ausgelegt. Beispiel:
Bereits jetzt kann Deutschlands gréf3ter Immobilienkonzern Vonovia in verschiedenen Stadten
70 % seiner bereits installierten Warmepumpen nicht in Betrieb nehmen, weil wegen zu
schwacher Netzkapazitaten nicht gentigend Strom zur Verfiigung steht — obwohl die Umstellung
auf Warmepumpen erst am Anfang steht.

Hohe Zusatzkosten

Zusatzlich zu stark steigenden Heizkosten entstehen hohe individuelle Kosten durch eine evtl.
notwendige  Verstirkung des Strom-Hausanschlusses mit Erneuerung des
Sicherungskastens aufgrund der zusatzlichen hohen Stromlast der Warmepumpe. Ferner
weitere Kosten durch Umlage der Allgemeinkosten fiir den notwendigen Ausbau des
offentlichen Stromnetzes auf die Stromkunden.

Erhohte Betriebskosten
Ferner entstehen erhdhte Betriebskosten durch die bei bestimmten Typen gesetzlich
vorgeschriebene, jahrlich durchzuflihrende Druckprifung der Warmepumpe.

- Zunehmende Nachbarstreitigkeiten
Bereits jetzt ist eine deutliche Zunahme von Nachbarstreitigkeiten aufgrund der
Gerauschbelastigung insb. durch Luftwarmepumpen festzustellen.

Offentliche Gebiude

Offentliche Gebaude und Nicht-Wohngebaude sollen bereits bis 2027 die Energieeffizienzklasse
,E“ und bis 2030 die Energieeffizienzklasse ,D* erreichen. Vorgesehen ist dartber hinaus, dass
die Mitgliedstaaten sicherstellen missen, dass neue Gebaude, die von o6ffentlichen Behérden
genutzt werden, ab dem 1.1.2026 und alle anderen neuen Gebdude ab 1.1.2028 als Null-
Emissions-Gebaude ausgefihrt werden.

Die Folge: Eigentimer und Mieter werden damit nicht nur mit exorbitanten Kosten der von ihnen
genutzten Immobilie belastet. Sie zahlen zusatzlich mit ihren Steuern die notwendigen
energetischen Sanierungsmalinahmen aller o6ffentlichen Gebdude, d.h. u.a. der Schulen,
Krankenhauser, Verwaltungsgebaude etc., die sich meist in einem schlechteren energetischen
Zustand befinden als die Gebaude privater Eigentiimer und daher einen noch gigantischeren
Sanierungsaufwand erfordern.

Kommunale Warmeplanung und Férderung

Die Vorgaben des GEG sowie der EU-Richtlinie in der jetzigen Form sind von der Mehrheit der
Bilrger nicht bezahlbar und bei einem Grofiteil der Bestandsgebdude technisch auch nicht
umsetzbar. HAUS + GRUND lehnt daher die Vorgaben in der jetzigen Fassung ab —im Sinne der
Eigentimer, aber auch der Mieter und fordert dazu auf, die energetischen Vorgaben auf ein
bezahlbares und technisches Mal® zu reduzieren, das auf eine breite Akzeptanz in der
Bevolkerung stofdt, ohne die die Energiewende nicht gelingen wird. Dazu missen auch die
Zeitraume fur die Umsetzung von energetischen Vorgaben deutlich gestreckt werden.
Insbesondere ist flir Hauseigentimer eine Umsetzung vor Abschluss von kommunalen
Warmeplanungen nicht zumutbar. EigentUmer missen u.a. wissen, ob und wann als Alternative
zu einer neuen Heizung der Anschluss des Anwesens an ein Nah- oder Fernwarmenetz moglich
ist. Ferner miissen Férderprogramme und Zuschiisse deutlich erhéht werden und durch attraktive
steuerliche Abschreibungen Anreize zu einer freiwilligen friiheren Umsetzung geschaffen werden.
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IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT vom 04.05.2023

"Wenn etwas Arger macht, kommt es weg

Von Alexander Heintze

Wohn- und Geschéftshauser waren lange Zeit auf dem Miinchner Markt ein seltenes Gut. Das konnte sich bald andern.

Miinchen. Dem Minchner Zinshausmarkt kénnte ein Ausverkauf bevorstehen. Der Eigenheimverband Haus &
Grund sieht frustrierte Hausbesitzer und rechnet wegen der verscharften Sanierungsauflagen mit einer
Verkaufswelle sowie drastisch steigenden Mieten.

Jahrelang war es auf dem Miinchner Markt fiir Zinshauser ruhig. Doch seit 2018 steigt die Zahl der verkauften
Wohn- und Geschaftshauser. Nach Angaben des Maklerunternehmens Engel & Vélkers wurden im
vergangenen Jahr 169 Mehrfamilienhauser im Wert von 2,15 Mrd. Euro verkauft. Das Angebot kénnte kiinftig
deutlich gréfRer werden, schatzt Rudolf Stiirzer, Vorstand der Minchner Hausbesitzervereinigung Haus &
Grund. "Bei Minchens Hausbesitzern gart es schon lange", erklart Stirzer. Immer mehr Eigentimer,
insbesondere von Mehrfamilienhdusern, wollten in nachster Zeit verkaufen, berichtet er aus seinen Gesprachen
mit Immobilienbesitzern.

Hauptgrund daflr seien die Vorhaben zur energetischen Sanierung der Bundesregierung und der Europaischen
Union. Die mieterfreundlichen Gesetze, immer hdhere Anforderungen und der zunehmende
Verwaltungsaufwand frustriere und verargere die Hausbesitzer. Hinzu komme die Angst gerade alterer
Eigentiimer, sich die anstehenden energetischen Sanierungen nicht leisten zu kénnen.

Sturzer kritisiert dabei vor allem das von der Bundesregierung geplante Gebaudeenergiegesetz (GEG) und die
vom europdischen Parlament beschlossene Gebauderichtlinie. Allein das GEG flhre bei einem
durchschnittlichen Mehrfamilienhaus zu Investitionen im sechsstelligen Bereich. "Noch dramatischer ist, was
durch die EU-Richtlinie droht", warnt Stiirzer. Nach dem Willen der EU sollen alle Wohnhauser bis 2030
mindestens die Energieeffizienzklasse E und bis 2033 die Energieeffizienzklasse D erreichen.

Die Hausbesitzervereinigung rechnet vor, dass bei einem unsanierten Mietshaus aus den 1950er Jahren
Kosten zwischen 500 Euro/gm und 1.000 Euro/gm anfallen kénnen. "Das ist nicht leistbar von den
Hauseigentimern und nicht bezahlbar von den Mietern", resimiert Stlrzer. Er geht davon aus, dass die
Sanierungsplane zu "gewaltigen Mieterhéhungen” filhren werden. Nach Schatzung des Verbands sind von den
Sanierungsauflagen in Miinchen etwa 400.000 Wohnungen betroffen, die nicht oder nur teilweise saniert sind.
Das entspricht fast der Halfte des Wohnungsbestands in der Landeshauptstadt.

Mehr noch als die momentan diskutierten Gesetze beschaftige die Eigentiimer die Unsicherheit. "Wer weil3,
was denen noch alles einfallt", hore er oft von Eigentimern, so Stlirzer. Daher wiirden viele tiber einen Verkauf
nachdenken. Ein weiterer Grund flr die steigende Zahl an Angeboten ist laut Stlrzer, dass bei der erbenden
Generation keine emotionale Bindung an die Immobilie vorhanden sei. "Wenn etwas Arger macht, kommt es
weg", fasst Stlrzer die Einstellung zusammen. Er flrchtet, dass mangels inlandischer Interessenten vermehrt
auslandische Investoren in diese Licke stoRen werden. Dann aber "weht in Minchens Mietshdusern ein
anderer Wind".
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vom 05.05.2023

KORREKTE KUNDIGUNG
Wann endet die Frist?

Ein Mieter von uns hat die schriftliche Kin-
digung seiner Wohnung nachts in unseren
Briefkasten geworfen, wo wir sie am nachs-
ten Morgen gefunden haben. Das war aber
einen Tag nach der Kindigungsfrist. Muss
er dann fur den Monat noch Miete bezah-
len? BERND G. (71), MUNCHEN

Eine zu spit
tibermittelte
Kiindigung
kann viel Geld
kosten, weild
Rudolf Stiirzer,
Vorsitzender
von Haus und
Grund Miin-
chen. Der
Rechtsanwalt erkliart, dass eine schriftlich
auszusprechende Kiindigung eines Wohn-
raummietvertrages nicht fristgerecht zugeht,
wenn der Kiindigende sie erst um 22.30 Uhr
in den Briefkasten des Empfangers wirft. Dies
gilt nach einem Urteil des Landgerichts Kre-
feld auch dann, wenn der Empfinger miind-
lich informiert wird. Zugegangen ist die Kiin-
digung, wenn sie so in den Bereich des Emp-
fangers gelangt ist, dass dieser unter norma-
len Umstanden die Moglichkeit hat, vom In-
halt der Erklirung Kenntnis zu nehmen. Da-
her geht z.B. eine nachts — wenn auch noch
vor 24 Uhr - in den Briefkasten geworfene
Kiindigung erst am nachsten Morgen zu, da
erst in diesem Zeitpunkt mit einer Leerung
des Briefkastens zu rechnen ist. Bei einem
Briefkasten ist die Zeit der Leerung durch den
Empfanger nach den gewdhnlichen Verhalt-
nissen malgeblich. Dies ist bei einem Ein-
wurf erst um 22.30 Uhr nicht der Fall. Daran
andert auch die behauptete miindliche Infor-
mation iiber den Einwurf nichts. Das Gericht
verurteilte die Mieterin, die Miete fiir einen
weiteren Monat zu bezahlen (Az. 2 § 27/21).

Symbolfoto: Franziska Gabbert/dpa




m Die lokale Wochenzeitung Nr. 18 vom 03.05.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Betriebskostenabrechnung und 7~
Eigentiimerwechsel gt ¥

Fr. Schneider aus Solln fragt: -
Ich habe im Jahr 2022 eine vermietete Eigentumswoh-
nung gekauft. Seit Juli 2022 bin ich im Grundbuch ein- —

getragen. Wer ist fiir die Abrechnung der Betriebskosten paj, irgit Noack

2022 zustandig? Rechtsabteilung
hr geehrte Fr. hneider, RAUS # GRUND
Sehr geehrte Frau Schneide MUNCHEN

bei Verkauf einer vermieteten Wohnung tritt der Kaufer in
den bestehenden Mietvertrag ein. Es gilt der Grundsatz
nach § 566 BGB: Kauf bricht nicht Miete.

Wenn im bestehenden Mietvertrag keine Abrechnung der Betriebskosten
vereinbart wurde, hat der Erwerber und neue Vermieter auch keinen Rechts-
anspruch auf Abschluss eines neuen Mietvertrags oder auf Anderung der
Mietstruktur.

Wenn eine mietvertragliche Regelung besteht, dass der Mieter eine monatli-
che Vorauszahlung auf die Betriebskosten zu zahlen hat und eine Abrechnung
der Betriebskosten vereinbart wurde, gilt bei Vermieterwechsel Folgendes:
Erfolgt der Vermieterwechsel innerhalb eines Abrechnungszeitraums, ist der
Kadufer zur Abrechnung der Betriebskosten fiir den gesamten Abrechnungs-
zeitraums verpflichtet, nicht nur ab dem Zeitpunkt ab Eigentumsiibergang
(BGH, Urteil vom 14.9.2000, Ill ZR 211/99). Malgeblich ist die Eintragung
des Erwerbers als neuer Eigentiimer ins Grundbuch, nicht der Zeitpunkt der
Eintragung der Auflassungsvormerkung oder die bloBe Vereinbarung der
Kaufvertragsparteien iiber den Ubergang von Nutzen und Lasten im Kauf-
vertrag. Rechnen Alt- und Neuvermieter entsprechend ihren Anteilen der
Zeit ihres jeweiligen Eigentums ab, ist die Abrechnung formell unwirksam.

Wenn im konkreten Sachverhalt die Betriebskosten nach dem Kalenderjahr
abgerechnet werden, sind Sie, sehr geehrte Frau Schneider, zur Abrechnung
der Betriebskosten fiir den gesamten Abrechnungszeitraum (1.1.2022 bis
31.12.2022) verantwortlich.

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

§ GRUNDBESITZERVEREIN
VON 1888

vom Mai 2023

Betriebskosten in der Praxis
Schnell und rechts-
sicher abrechnen

Betriebskosten
In der Praxis

e f

Dieses Buch beantwortet prig-
nant und kompakt alle wichti-
gen Fragen zur Betriebskosten-
vercinbarung und Abrechnung
Es zeigt, auf was Sie bei der
Vertragsgestaltung achten
sollten, erfiiutert migliche Ab
rechnungsfristen oder wie Vo-
rauszahlungen und Pauschalen
erhoht werden konnen. Die 10,
komplett iiberarbeitete Auf-
lage bertcksichtigt die aktuelle

Rechtsprechung und insbesondere die Neue- "f”"“’:’”"’"
rungen durch die Heizkostennovelle. Zahl- A Mﬁ‘;’ﬁ”’m‘:
reiche Muster, Checklisten und Beispicle 10, Auflage 2023
helfen Thnen, die Betriebskostenabrechnung 350 Seiter
korrekt zu erstellen, Preis: 299 €
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Eigenes
Heim?
Vielerorts
ist das
gerade fir
junge
Familien
nicht in
einer Me-
tropole,
sondern
nur noch
im
Umland
finanzier-
bar.

Fotos:
Westend-
61/imago

Ab i in den
Speckgurtel

vom 11.05.2023

Miinchner kennen das:
Wohnen in den eigenen
vier Wiinden ist kaum
noch erschwinglich.
Bundesweit zieht es viele
deshalb aufs Land

dyllisch und gilinstig auf
l dem Land oder hip und teu-

er in der GroRstadt - vor al-
lem junge Familien haben oft
gar keine Wahl. Weil Wohnen in
manchen Metropolen kaum
noch erschwinglich ist, zieht es
sie in den Speckgiirtel.

Doch auch rund um Berlin
oder Miinchen wird der Kauf ei-
ner Immobilie immer teurer,
wie eine aktuelle Studie zeigt.

Uberall, wo man mit Otfentlichen
Verkehrsmitteln oder Ober die
Autobahn gut in die Stadt komme,
boome das Umland, sagt Immo-
bilienokonom Pekka Sagner
vom Institut der Deutschen
Wirtschaft. Das IW hat mit dem
Allensbach-Institut im Auftrag
der Sparda-Banken Daten und
Einschdtzungen zum Wohnen
in Deutschland zusammenge-
tragen. Ein Ergebnis: Stark
gestiegene Zinsen und Unsi-
cherheit rund um Sanierungen
zum Klimaschutz machen viele
potenzielle Kaufer unschliissig.

Land versus Stadt: Insge-
samt sparen Verbrau-
cher der Studie zufolge

beim Erwerb eines Hauses oder
einer Eigentumswohnung mehr
als ein Drittel des Kaufpreises,
wenn sie aufs Land statt in die
Stadt ziehen. In den Stidten
liegt der durchschnittliche Preis
bei 4180 Euro, auf dem Land bei
2806 Euro pro Quadratmeter.
In den sieben Metropolen,
also den groRten Stadten, zahle
man im Mittel 6038 Euro pro
Quadratmeter. Insgesamt sind
die Quadratmeterpreise in
Stidten, Metropolen und auf
dem Land in den vergangenen
zwei Jahren um durchschnitt-
lich gut ein Fiinftel gestiegen.

Metropolen verlieren junge
ﬁ Familien: Alle sieben Me-

tropolen verlieren Bevol-
kerung im Alter von 30 bis 50
Jahren, vor allem Frankfurt,

Stuttgart, Miinchen und Kéln.
Die Forscher schlieBen daraus,
dass junge Familien eher ins
Umland und aufs Land ziehen,
wo Eigentum giinstiger ist. Jun-
ge Leute unter 30 zieht es wei-
ter in die GroR- und Universi-
titsstidte wie Minchen und
Berlin, aber auch Regensburg
oder Erlangen. Die Folge: Im
Umland von sechs der sieben
Metropolen sind die Preise seit
2017 starker gestiegen als in
der GroRBstadt selbst.

Wo der Umzug in den
Speckgirtel am meisten

bringt: Der Umzug von

der Metropole ins Umland
lohnt sich der Studie zufolge
vor allem in Diisseldorf, Frank-
furt und Hamburg, wo der Im-
mobilienkauf im Speckgiirtel

TIPPS VON HAUS+GRUND

Raus in den Norden!

o kann man noch hin,

wenn man um Miin-
chen herum zu halbwegs
erschwinglichen Preisen
kaufen will? _Mehr nach
Norden raus®, sagt Rudolf
Stiirzer, Vorsitzender von
Haus+Grund Miinchen, der
AZ. ,lm Siiden wird's teurer
und im Westen nicht billi-
ger.” Freising oder Landshut
empfiehlt Stiirzer noch. Auf-
grund der gestiegenen Zin-

sen flichteten derzeit auch
Gutverdiener in den Miet-
markt und trieben dort die
Preise hoch, so der Experte.

Daher sei die Immobilien-
nachfrage in Miinchen mo-
mentan etwas gedampft,
doch aufgrund der ,giganti-
schen Nachfrage® werde sich
das bald dndern. Sein Rat an
Immobilienbesitzer:  Wer
nicht sofort verkaufen muss,
sollte abwarten. mas

noch 40 bis 45 Prozent giinsti-
ger ist als in der Stadt. Rund um
Stuttgart und Miinchen dage-
gen sind Hduser und Eigen-
tumswohnungen inzwischen so
teuer, dass man weniger als ein
Fiinftel spart.

Der Preis fir ein Eigen-
= heim - und wie es finan-
ziert wird: Im Schnitt legt
ein Kdufer fiir eine Eigen-
tumswohnung oder ein Haus in
Deutschland 388000 Euro auf
den Tisch. Das sind knapp acht
Jahresnettoeinkommen. Dafiir
bekomme man je nach Lage un-
terschiedlich viel Wohnfliche:
von der Wohnung mit 44 Qua-
dratmetern in Minchen bis
zum Haus mit 451 Quadratme-
tern im Kyffhduserkreis in Thii-
ringen. In keiner der sieben Me-
tropolen bekommt man mehr
als 90 Quadratmeter.

Zur Finanzierung nehmen die
Kdufer im Schnitt Darlehen in
Hohe von 328000 Euro auf.
60000 Euro steuern sie an
Eigenkapital hinzu.

Kaufen oder Mieten?

Rund 48 Prozent der

Deutschen wohnen in
der eigenen Immobilie. Das
hangt laut Studie stark mit dem
monatlichen Einkommen und
der GroRe der Stadt zusammen,
in der man lebt. Bundesweit
stagniert die Eigentumsquote
seit zwolf Jahren, EU-weit ist
Deutschland damit Schluss-
licht. T. Miinch, A. Sturm




DARF MAN DAS?

.
|

1

Kosten umlegen

Hausmeister, Putzdienst,
Gartenpflege: Wann
Mieter dafir nicht
bezahlen miissen

n der Regel bietet die Nebenlkos-

temabrechnung  keinen Anlass

zur Freude. Im Gegenteil. Flat-

tert sie ins Hauz, kommit meist ei-
ne Machzahlung heraus. Denn die Kos-
ten fir Energie, Hausmeister, Versiche-
rung und Gartenpflege steigen jihrlich.
Und soistes kein Wunder, dass manch ei-
nem Mieter beim Blick auf die Zahlen
schon etwas mulmig wird.

Doch was, wenn einzelne Pozitionen
im Vergleich zur Vorjahres-Abrechnung
ungewihnlich hoch auzfallen? Micht im-
mer muss der Mieter die Kosten in vol-
lem Umfang bezahlen, zumindest nicht,
wenn diese unangemessen oder wnwirt-
schaftlich zind. Denn bei der Abrech-
nung der Betriechskozsten ist gemalt Para-
graf 556 des Biirgerlichen Gesetzbuches
(EGH) der sogenannte Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit xu beachten. Eine De-
finition findet sich in Paragraf 20 der
Meubaumietenverordnung (NMV): Dem-
nach ,diirfen mur solche Kosten umge-
legt werden, die bei pewissenhafter Ab-
wigung aller Umstinde und bei ordentli-
cher Geschiftsfiihrung gerechtfertigt
sind". Der Vermieter ist alzo verpilichtet,
auf angemeszsene Preise zu achten. Auf-
wendungen miissen zudem verhiltnis-
mifig sein.

Lisst der Vermieter beispielsweise
die Miillbehiilter zweimal in der Woche
ausspilen, stellt dies eine Verletzung
des Wirtschaftlichkeitsgebots dar®, er-
klirt Martina Westner, Rechtsanwaltin
beim Haus- und Grundbesitzerverein in
Miinchen. Fiir die Kosten der wnwirt-
schaftlichen Reinipung muss der Mieter
nicht aufkommen.

Anlass fiir Streit bietet oft die Entloh-
nung des Hausmeisters. Um nachzuprii-
fen, ob dessen Vergiitung gegen das Wirt-
schaftlichkeitspebot verstifit, sei es er-
forderlich, micht nur den Stundensatz
des Hausmeisters mit ortsiiblichen Stun-
denlihnen zuvergleichen, sondern auch
deszen Leistungsumfang zu beriicksich-
tigen. Micht umlagefihig zind Kosten fiir
Reparaturen oder Instandhaltung:
~Wechselt der Hausmeister ein pebroche-
nes Fensterscharnier, darf der Vermieter
dies nicht dem Mieter berechnen®, sagt
Westner. Nimmt der GErtner Ersatz-
pilanzungen vor, weil jahrelang der Au-
fenbereich vernachlazsigt wurde, sind
die Kosten auch nicht umlegbar.

B

~ .
Stladcuiscne Zenung

vom 20.05.2023

Auch die KEosten fiir die Reinipung des
Treppenhauses erscheinen vielen bie-
tern hiufig alz zu hoch. Liegen die Stun-
denléhne fiir die Reinipungskraft 20 bis
30 Prozent iiber dem ortsiiblichen Ni-
veau, haben Mieter allen Grund, dies zu
monieren. Auch wenn das Reinigungs-
personal die Dienstleistung nicht oder
nur unzulinglich vollbringt oder nur aus
Hilfskriften besteht, kann die Vergii-
tung pekiirzet werden. Der Rasen ist nicht
gemiht und das Treppenhaus nicht ge-
putzt? Kommen solche Beschwerden
auf, muss der Vermieter dem nachge-
hen® zagt Westner. Das Wirtschaftlich-
keitsgebot besagpt allerdings nicht, dass
der Yermieter immer den billigsten An-
bieter wihlen muss. Vermieter haben
hier einen pewissen Ermessensspiel-
raum", sagt Westner. Mitunter hat der
Vermieter die Verwaltung auch an einen
Dienstleister abgegeben. Beschiiftigt die-
ser immer dieselbe Firma, ohne drei Ver-
gleichsangebote  einzuholen, kinnen
Mieter dies beanstanden. .Bevor der
Mieter Geld zuriickbehdlt, muss er aber
erst nachweizen, dass s auch ginstige-
re Anbieter gibt", zagt Westner. Pauscha-
le Behauptungen, etwa, die Kosten seien
zu hoch angesetzt, reichen alz Beweis
nicht aus. Mieter milssen substanzielle
Einwinde zeitnah vorbringen. Die Exper-
tin rit Mietern daher, zuerst die Akten
einzusehen, Stundensdtze und Leis-
tungskataloge zu vergleichen. Auch Ver-
mieter kiinnen Einwinde nicht einfach
pauschal bestreiten, sondern sollten,
um den Vorwiirfen zu begegnen, vor Ver-
tragsabschliizsen  Vergleichsangebote
mitgenauer Leistungsbeschreibung ein-
holen. Liegt ein Verstof vor, hat der Mie-
ter einen Schadenersatzanspruch, iiber-
hithte Kosten muss er nicht bezahlen.

Westner rit generell dazu, eine einver-
nehmliche Losung zu suchen:  E= bringt
nichts, sich vor Gericht zu streiten. Das
ist williger Irrsinn, wenn dannauch noch
wegen @u hoher Hosten ein Gutachter
hinzukommen muss” Katharina Wetzel



Ry Nr. 19 vom 10.05.2023

@ ””hclmar

Die Expertenrunde

zum Thema:

Zertifizierter Verwalter

Herr Meyer aus Minchen fragt: Ich bin
Mitglied einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft mit mehr als 25 Wohnungen.
Ist es richtig, dass wir hun einen zerti-
fizierten Verwalter brauchen wiirden?

Antwort: Nein. Urspringlich war zwar
gesetzlich vorgesehen, dass ab dem RA Georg Hopfensperger
01.12.2022 jeder Eigentiimer als MaB- fechtsabtelung HAUS +
e GRUND MUNCHEN
nahme der ordnungsgemaBen Verwal-
tung verlangen kann, dass ein zertifizierter Verwalter bestellt
wird. Dies war in der WEG-Reform mit Wirkung zum
01.12.2022 vorgesehen. Allerdings wurde die Frist nun um ein
Jahr verschoben, ndmlich auf den 01.12.2023. Ab diesem
Zeitpunkt muss ein zertifizierter Verwalter bestellt werden. Eine
Ausnahme besteht nur dann, wenn die Gemeinschaft weniger
als 9 Sondereigentumsrechte hat, die Verwaltung durch einen
Wohnungseigentiimer vorgenommen wird und weniger als 1/3
der Wohnungseigentiimer die Bestellung eines zertifizierten
Verwalters verlangt. Da lhre Wohnungseigentiimergemein-
schaft Uber 25 Wohnungen verfiigt, liegen die Voraussetzungen
der Ausnahme nicht vor, da die drei vorgenannten Ausnahmen
kumulativ vorliegen miissten. Es gibt aber Regelungen fiir
sogenannte Altverwalter. Verwalter, die zum 1.12.2020 bereits
bestellt wurden, gelten bis zum 1.6.2024 als zedifizierte Ver-
walter, auch wenn sie noch keine Prifung abgelegt haben.
Im Ubrigen kénnen Sie einvernehmlich auch weiterhin einen
nicht zertifizierten Verwalter bestimmen. Der Beschluss (iber
die Bestellung eines nicht zertifizierten Verwalters ist aber
anfechtbar. Wenn der Beschluss nicht innerhalb der Anfech-
tungsfrist von einem Monat vor Gericht angefochten wird, wird
der Beschluss bestandskraftig. Der nicht zertifizierte Verwalter
kann in diesem Fall auch weiterhin im Amt bleiben, da es kein
gesetzliches Verbot gibt, einen entsprechenden Verwalter zu
bestellen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fur Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mltglmdahaltrag ab 60,- € jahrlmh.
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@ KOLNER HALES- UND
GRAUNDBESITIERVEREN

WON 1RAH

vom Mai 2023

Nachbé rschaftsrecht |

Streit mit Nachbarn vermeiden oder klaren

In rund 10.000 Fillen pro Jahr streiten sich
Nachbarn vor Gericht. Dicses Buch erklirt, wie
sich Streitigkeiten auch ohne Gerichtsverfahren
lisen lassen. Und es erldutert, wie Sie zu Threm
Recht kommen, wenn es zum Gerichtsverfahren
keine Alternative gibt,

Hier erhalten Sie rechtssichere und leicht ver- N aCh ba rSCh aftS"'

stindliche Antworten auf alle Fragen zum Nach-
barschaftsrecht. Zwei erfahrene Rechtsexpertin- rec h t
nen und Beraterinnen beschreiben, welche Rech-
te und Pflichten Nachbarn haben.

Kathrin Gerber [ Andrea Nasemann

3. Muflage

Das Buch ist dbersichtlich nach Themen ge-
ordnet: Baunachbarrecht, Geruchsbeldstigung,
Grenzverlauf, Lirm, Ticrhaltung, Wegerecht etc.
So konnen Sie sich schnell iiber Schlichtungs-
verfahren und ihren Ablauf informieren und
bekommen praktische Unterstiitzung fiir alle
Aufgaben und Probleme, die bei Streitigkeiten
anfallen.

Inhalte:

Wo beginnt und endet ein Grundstick? Hiuhge
Probleme nnd thre Losungen

Das Baunachbarrecht

Rechte und Pilichten von Wohnungseigentit-
mern

Anspriche und Rechte bei Storungen

Das Schiichiungsverfahren und Hilfen zur
Ronfiiknvermeldung

New in der 3, Auflage: Sondereigentum fiy :
Terrassen, Gartenflichen und Stellplatze,

Ansprache aof Elektro-Ladestationen, Barriere-

reduzierung und Einbruchschutz Autorinners:
Kathrin Gerber, Andrea Nasesann

Mit digitalen Fxtras: 3., aktualisierte Auflage 2021,
» Nachbarschaftsgesetze der Bundeslinder 219 Seiten,
« Musterbriefe Preiss 2495 €
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 20 vom 17.05.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Eigentiimerversammlung

Herr Meyer aus Unterhaching fragt: Unser Verwalter
hat nun schon seit 3 Jahren keine Eigentiimerver-
sammlung mehr einberufen. Kann ich den Verwalter
auf Schadensersatz oder auf Durchfiihrung einer
Eigentiimerversammlung verklagen? RA Georg

Antwort: Nein. Direkte vertragliche Anspriiche ge- Hopfensperger
gen den Verwalter bestehen nach der Reform des Rechtsabteilung
Wohnungseigentumsgesetzes vom Dezember 2020 HAUS + GRUND
praktisch nicht mehr. Wenn der Verwalter sich nach MUNCHEN
friiherem Recht geweigert hat, eine Eigentiimerver-

sammlung einzuberufen, so konnte jeder einzelne Wohnungseigentiimer
den Verwalter auf Durchfiihrung der Versammlung verklagen. Dies ist
nun nicht mehr maglich. Verklagt werden muss vielmehr die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft als rechtsfahiger Verband, vertreten durch den
Verwalter. Grundsatzlich gibt es auch keine Schadensersatzanspriiche
mehr, die der einzelne Eigentiimer gegen den Verwalter geltend machen
konnte. Auch hier ist die Wohnungseigentimergemeinschaft als Ver-
band zu verklagen. Der Hausverwalter hat namlich nur einen Vertrag mit
der Wohnungseigentiimergemeinschaft, sodass vertragliche Anspriiche
nur zwischen dem Verband und dem Verwalter als vertretungsbefugten
Organ bestehen.

Dies hat auch kostenrechtliche Konsequenzen. Selbst wenn ein Eigentii-
mer nach neuem Recht im Rahmen einer Klage vollstandig gewinnt, so
wird er dennoch an den Prozesskosten beteiligt. Denn er ist gleichzeitig
auch Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Die WEG hat die
fiir ein Klageverfahren anfallenden Kosten zu tragen. Im Innenverhaltnis
werden diese Kosten nach dem giiltigen Kostenverteilungsschliissel auf
alle Wohnungseigentiimer verteilt, somit auch auf einen obsiegenden
Klager. Der Einzeleigentiimer zahlt also - begrenzt auf die Hohe seines
Miteigentumsanteils — mit, obwohl er den Prozess gewonnen hat.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in

allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
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vom 25.05.2023

Von: Lorenz Storch

Y £
Y
1 Angebliche Heizungsspionage: Auch
Bayern erhebt Daten

Die CSU kritisiert Plane fir ein Bundesgesetz zur kommunalen Warmeplanung als "staatliche
Heizungsspionage", weil Informationen Uber die Heizung einzelner Haduser gesammelt werden sollen. Doch
auch das CSU-geflihrte Bayern erhebt solche Daten bereits.

Dieses Gesetz wird schon langer erwartet: ein Rahmen fiir die kommunale Warmeplanung. Sie gilt als nétig,
damit viele drangende Fragen rund um das Heizen der Zukunft geklart werden kénnen: Wer darf in seinem
Haushalt kiinftig auf einen Fernwarmeanschluss hoffen? Wo lohnt sich in einem Viertel ein Nahwarmenetz?
Wie lange bleibt das Erdgasnetz an welchen Stellen bestehen? Wo kann man kunftig per Leitung Wasserstoff
beziehen — und wo nicht? Dass diese Warmeplanung schnell kommt, nennt etwa der Bundesverband der
Energie- und Wasserwirtschaft (BDEW) "entscheidend".

CSU nennt Gesetz zur Warmeplanung "Heizpranger"

Aus dem Bundesbauministerium ist jetzt ein Referentenentwurf fir das Warmeplanungsgesetz bekannt
geworden, das Medienhaus Table.Media hat ihn online veréffentlicht. Nachdem die "Bild"-Zeitung dartber
berichtet hatte, kritisierte die CSU in sehr scharfer Form, dass vorgesehen sei, Daten Uber die
Heizgewohnheiten von Blirgern zu sammeln. CSU-Generalsekretar Martin Huber sprach von einem geplanten
"Heizpranger", in Social-Media-AuRerungen verkiindete die CSU ein "Nein zu staatlicher Heizungsspionage".

Allerdings ist im CSU-gefiihrten Bayern eine ahnliche Regelung ohnehin bereits seit Anfang dieses Jahres in
Kraft. Bei den Griinen stie3 die heftige CSU-Attacke auf das Warmeplanungsgesetz der Ampelkoalition
deswegen auf Unverstandnis. "Das kommt raus, liebe CSU, wenn man seine eigenen Gesetze in Bayern nicht
kennt. Absurd," kommentierte etwa Griinen-Fraktionschef Ludwig Hartmann.

CSU nennt Warmeplanungs-Gesetz "Heizungsspionage™ - Griine weisen auf bayerisches Gesetz hin

Ich méchte eingebundene Tweets in BR24 sehen. Hierbei werden personenbezogene Daten (IP-Adresse 0.a.)
an Twitter Ubertragen. Diese Einstellung kann jederzeit mit Wirkung fir die Zukunft in der
Datenschutzerklarung durch Anklicken des Opt-Out-Buttons geandert werden.
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vom 25.05.2023

In Bayern erheben Schornsteinfeger die Daten

Die bayerische Regelung sieht so aus: Nach Artikel 6 des Bayerischen Klimaschutzgesetzes missen die
Bezirksschornsteinfeger Daten (iber jede einzelne Heizung ermitteln und in elektronischer Form an das
Landesamt fir Statistik schicken, "zum Zweck einer raumlich hochaufgelésten Energie- und
Emissionsberichterstattung”. Erhoben wird dabei, um welche Heizungsart es sich handelt, welchen Brennstoff
sie nutzt, die Nennwarmeleistung, das Alter der Anlage, der Standort und die Anschrift. AuRerdem "Angaben
Uber ihren Betrieb".

Tatsachlichen Energieverbrauch will nur Bund wissen

Eine Sprecherin des bayerischen Landesamts fir Statistik erlauterte auf BR-Nachfrage, dass damit technische
Daten gemeint seien, aber nicht Angaben zum tatsachlichen Energieverbrauch oder Betriebsstunden. Auch
das Ergebnis der Kaminkehrer-Prifung der Feuerstatten werde nicht weiter gemeldet. Tatsachlich erhoben
wurden in Bayern bisher noch keine Heizungsdaten, das genaue Verfahren werde noch konzeptioniert.

Der Gesetzesentwurf aus dem Bundesbauministerium sieht dagegen vor, dass auch der Energieverbrauch
der vergangenen drei Jahre Ubermittelt werden soll -hier liegt der wesentliche Unterschied zwischen Bayern
und dem Bund, was die Erhebung von Warmedaten aus Haushalten angeht.

Energiewirtschaft: Sparsam mit Daten umgehen

Der Geschéftsflihrer des Verbands der bayerischen Energie- und Wasserwirtschaft (VBEW), Detlef Fischer,
glaubt nicht, dass diese Verbrauchsdaten fir die Planung von Netzen erforderlich sind. Die kdnnten sich
ohnehin schnell andern, wenn Menschen umziehen oder sich die Lebensumstande wandelten.

Er pladiert dafir, bei der Warmeplanung moglichst sparsam mit Daten umzugehen: "Die Bundesregierung
schiel3t bei der Datenerhebung Uber das Ziel hinaus. Wer die Warmeplanung zlgig zu einem Ergebnis bringen
will, muss sich auf das Wesentliche konzentrieren."

In Bayern sind kommunale Warmeplane nur freiwillig

In Bayern werden kommunale Energienutzungsplane bisher von den Stadten und Gemeinden nur auf
freiwilliger Basis erstellt, der Freistaat bietet dafiir eine Férderung an. Bereits Pflicht sind Warmeplane fir
Kommunen in den Landern Baden-Wirttemberg, Schleswig-Holstein, Niedersachsen und Hessen. Nordrhein-
Westfalen plant ein solches Landesgesetz. Baden-Wirttemberg und Schleswig-Holstein regeln in ihren
Klimaschutzgesetzen, dass fir die Warmeplanung auch Daten zum Energieverbrauch der Haushalte erhoben
werden.

"Haus und Grund" begriift die Plane grundsatzlich

Der Verband "Haus und Grund Minchen" begruf’t auf Anfrage von BR24 grundsatzlich die Plane der
Ampelkoalition fir eine flachendeckende kommunale Warmeplanung. Hauseigentiimer brauchten im Ergebnis
nach Vorstellung des Verbands einen verbindlichen Versorgungsatlas ihrer Kommune.

Darin sollten fir jedes Wohngebaude Zeitpunkt und Art der klimaneutralen Warme- und Energieversorgung
ausgewiesen sein. So kdnnten Immobilienbesitzer dann auch Investitionsentscheidungen fir ihre Heizung
treffen. Allerdings sollten die Daten nach Vorstellung des Verbands in anonymisierter Form erhoben werden,
so dass damit nicht auf das persoénliche Verhalten von einzelnen Kunden geschlossen werden kann.
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*%L:il Nr. 21 vom 24.05.2023

Die Expertenrunde

zum Thema:

Entlastung ftir
Heizélkunden

Benjamin K. fragt; Die steigenden Ener-
giepreise sind in aller Munde. Ilch habe
schon von der Entlastung flr Gaspreis-
kunden gehért. Mein Haus wird mit Of
beheizt. Gibt es hierfiir auch eine staat-
liche Hilfe und, wenn ja, wie funktioniert Rechizanwdltin Florentina
sia? Mantscheff, LL.M.

. . . Rachtsabtailung HALIS
Lieber Herr K., die Gaspreisbremse GnunSEMUNCHEN *

funktioniert in der Tat fir den Kunden

einfacher und ist mitunter deshalb in aller Munde. Gleichwohl
hat der Gesetzgeber schlieflich auch an die Heizdlkunden
gedacht. Man unterscheidet bei der Funktionsweise der Unter-
stiitzung zwischen leitungsgebundenen (etwa Gas und Fern-
warme) und nicht leitungsgebundenen Energietrigern (etwa
Heizdl, Palletts und Flissiggas). Erstere erhalten die Unter-
stiitzung regelméBig direkt vomn Energieversorger, letztere wer-
den einen Antrag stellen missen. Fir die Umsetzung des Har-
tefallfonds ist in Bayern das Bayerische Staataministerium fir
Familie, Arbeit und Soziales zusténdig. Die konkreten Umset-
zungsschritte befinden sich derzeit (Stand 09.02.2023) noch
in Vorbereitung, sodass aktuell eine Antragstellung noch nicht
mdglich ist und auch die weiteren Voraussetzungen fir eine
Forderung noch nicht bekannt sind. Letztlich soll die staatliche
Hilfe fir Heizélkunden so funktionieren, dass zwei Heizél-Kauf-
vorgdnge miteinander verglichen werden. Zunachst miissen
Sie also im Jahr 2022 Heizdl bestellt haben. Der Einkaufspreis
muss sich sodann im Vergleich zum vorherigen Kauf mindes-
tens verdoppelt haben. Haben Sie etwa 2021 fir lhr Heizél
noch EUR 1.000,00 bezahlt und 2022 beispielhaft EUR
2.500,00, so erhalten Sie auf die mehr als doppelt so hohen
Aufwendungen (hier EUR 500,00) vom Staat eine Unterstiit-
zung in HGhe von B0%, also hier im Beispiel EUR 400,00. Es
soll ferner eine Bagatellgrenze geben, sodass bei Mehrausga-
ben von unter 100 Euro der Staat nicht hilft. Im vermieteten
Mehrfamilienhaus muss sich der Vermieter um die Formalien
kiimmern und an die Mieter weiterreichen.

In Bayern sind Aktualisierungen zu dem Thema abrufbar unter:
https://stmas bayern.de/akiuelle-meldungen/haertefallfonds. php
Es gibt auBerdem eine bundesweite Telefon-Hotline mit der
Rufnummer 115.

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

unter: Haus + chen,




vom 01.06.2023

Rudolf Sturzer

Haus und Grund Miinchen

RA Rudolf Stiirzer schildert in der Sendung quer des Bayerischen
Fernsehens die Probleme von Vermietern und Verkaufern von
Mietshausern mit dem Finanzamt, wenn sie zu niedrige Mieten bzw. einen
zu niedrigen Kaufpreis verlangen.
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m sttt Nr. 22 vom 31.05.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Eigenbedarfskiindigung

Frau Huber aus Miinchen fragt: Meine Cousine
verliert ihre Wohnung, weil deren Vermieter
wegen Eigenbedarfes gekiindigt hat. Ich habe
selbst eine vermietete Wohnung. Kann ich die-
se fiir meine Cousine ebenfalls wegen Eigen-
bedarfes kiindigen? Hopfensperger

Antwort: Es kommt darauf an. Der Vermieter kann Rechtsabteilung
ein Mietverhiltnis kiindigen, wenn er ein berechtigtes HAUS + GRUND
Interesse an der Beendigung des Mietverhiltnisses MUNCHEN

hat, § 573 BGB. Ein berechtigtes Interesse im Sinne

dieser Vorschrift liegt vor, wenn der Vermieter die Raume als Wohnung
fiir sich oder seine Familienangehdrigen bendtigt, § 573 Abs. 2 Nr. 2
BGB. Es geniigt dabei nicht, dass eine Verwandtschaft in irgendeiner
Form besteht. Die Kiindigung wegen Eigenbedarfes ist vielmehr in der
Regel nur fiir nahe Angehorige maglich. Dazu gehdren Kinder, auch
Stiefkinder, Eltern, Enkel, Urenkel Geschwister. Ehegatten sind eben-
falls ausreichende Bedarfspersonen, selbst wenn diese in Trennung
leben, sogar wenn die Ehe bereits geschieden ist. Fiir eine sogenannte
Nebenfrau eines auslandischen Vermieters wurde der Eigenbedarf
jedoch verneint. Zum berechtigten Personenkreis gehdren aber die
Schwiegereltern sowie Nichten und Neffen. Auch der Schwager kann
eine geeignete Eigenbedarfsperson sein, wenn zu diesem ein beson-
ders enger Kontakt besteht. Bei den entfernteren Verwandten, wie zum
Beispiel einer Cousine muss zu der bestehenden Verwandtschaft noch
ein soziales Naheverhaltnis hinzukommen. Ein solches kann darin lie-
gen, dass Sie sich aufgrund personlicher Umstéande seit vielen Jahren
personlich um Ihre Cousine kiimmern und dieser zum Beispiel auch
Unterhalt gewahren. Bei Vorliegen eines solchen Naheverhaltnisses
kann auch eine Eigenbedarfskiindigung fiir Ihre Cousine erfolgen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfr
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Miunchner Merkur

vom 02.06.2023

Eine Stadt im Steuer-Schock

Eine Immobilie zu erben,
ist fOr viele eher Fluch als
Segen. Die Erbschaftstouer
kann sich kaum einer leis-
ten - vor allem im hoch-
preisigen Manchen. Des-
halb schldgt nun der Haus-
und Grundbesitzerverein
Alarm,

VON ISAREL WINKLBAUER

Die Erbschaftstever ist seit
Monaten ein Wahlkampfthe
ma in ganz Bayern - und man
darf annchmen, dass gerade
diec Minchner da hellhorig
werden. Hier, wo lmmobilien
zigfach teurer sind ab in
manchen lndlichen Regio-
nen, wird auch entsprechend
mehr Erbschaftstever fillig.
Mittherwelle haben die Prewse
ein Niveau erreichr, dax den
Haus- und Grundbesitzerver
ein Alarm schlagen Lisst

Jeden Momat melden sich
hier hunderte Immobilienbe-
sitzer, weil sie nicht wissen,
wie sic ihr Haus fir die Nach-
komumen retten sollen. Un-
sere Rechisberatungen rum
Stever-Erbrecht  haben  sich
vervielfacht”, sagt der Vorsit-
zende Rudolf Storzer. Und:
Die Leute sind in heller Auf
regung ® Die Zahl der zum
Kauf angebotenen  Hiuser
und Wohnungen ist in Mun-
chen innerhalb cines Jahres
um 55 Prozent gestiegen

Grund laut Stirzer: die ex-
plodierenden Rodennichtwer-
te. Damit schicBen Erbschaft-
und Schenkungstever cben-
falls in die Hohe. Oft muss
derjenige, der auf  diesem
Weg ein Haus bekommt, Mil-
lonenbetrige zahlen. Geld,
das die meisten Erben nicht
parat haben. Die aktvellen
Freibetrige von 400 000 Euro
pro Kind sind sach Melnung
vieler Hausbesitzer nur ein
Tropfen auf den heiflen Stein.
Folge: Die Erben milssen ver-
kaufen. Wenn es um vermic
tete Wohnungen geht, sted-
gen 0 der Regel die Preise.
.Denn solche Erbhiuser kau-
fen keine Privatieute, son-
dem auslindische gewerbly
che Investoren. Und die erho-
hen die Micten, wie e nur
geht®, sagt Stlirzer. Letztes
J.lhr seien 60 Immobilicn mit

2000 Woh
gen der Suu!t rum Kauf ange
boten worden. Doch auch die
Stadt konne ja nicht alles
Kaufen, um die Micten 2u ret-
ten

Was die Lage Lt Stirzer
rusatzich erschwert, sind die
Kreditzinsen. .Ske sind von ¢f-
nem auf vier Prozent gestie
gen. Wobed vicle Erben auf-
grund ihres Alters - meist
uber 60 - sowieso keinen Kre-
dit mehr bekommen, mit
dem sie die Steuer abbezah-
len konnten.”

Unsere Zeltung hat mit
rwel Mimchnern  gespro-
chen. dic vom SmSchock
betroffen sind.

nnn
mwin
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Von Investoren

u Investoren fragen
standig an

Michael Rieder (67) besitet 2.
sammen mit seiner Schwes-
ter ein denkmalgeschitzes
Haus in der Oberen Au Er
sagt: Unser Haus darfte um
die acht Millionen Euro wert
sein. Zu viel also, um es in
Zehn Jahres Hippchen  den
Erben zu Oberschreiben. kch
habe zwel, meine Schwester
dred Kinder. Wenn die einmal
Hunderttausende Erbschaft:
steuer zahlen missen, ver
kaufen sie. Und dann wilre

Michael Rieder vor seinem
Acht-Parteien-Haus in der Oberen Au

Schluss mit den Mieten von
derzeit 2wolf Furo pro Qua-
dratmeter. Ich wirde gemne
ein fairer Vermieter bleiben,
mir ist cine  harmonische
Hausgemeinschaft  wicheig
In dem Haus befinden sich
acht Mietwohnungen zu je 80
Quadratmeter und drei Ges
werbeeinheiten. Das Dachge-
schoss kann zu rwet Figen
wmswohnungen  ausgebaut
werden: ein Filet fur lnvesto-
ren. Deren Agenturen fragen
mich zwei Mal im Jahr, ob ich
verkaufen will. obwohl ich
abgelehnt habe

PUTUL AR poEAmS

Die Zehn-Jahres-Strategie

Jedes Eiternteil kann jedem Kind 400 000 Euro steverfrel ver-
erben oder schenken. Das heiBt, dass ein Paar zwei Kindemn
1,6 Mitlionen vermachen kann. Ehe- und Lebenspartner be-
kommen 500 000 Euro steuerfrei, Diese Freibetrage konnen
alle 2ehn Jahre neu genutzt werden. immobilien verschenkt/
vererbt man also am besten in Zehn-Jahres-Stickchen.

Man musste veretbte I

mobilien behandeln wie ver
etbte Firmen: Wer statt Ar
beitsplitzen Wohnungen s
chert, wird von der Erbschaft-
sever befreft. Oder man soli-
te die Steuer verwenden, um
Hetzungen klimagerecht 7o
modernisieren. Auch  sollte
dic Bewertungsgrundlage an-
ders sein. Der Bodenricht-
wert wird ja von den Ver
kehrswerten im Umfeld be
stimmt, ist also spekulativ ges
trieben. Fair ware eine Be
steucrung auf Grundlage von
Mictertrigen,
Um das Gebaode als Miets-
haus zu erhalten, planen wir
die Grindung ¢iner Familien-
gesellschaft. In der kann kei-
ner ohne die Zustimmung
der anderen verkaufen”

B Nicht nur Schulden
vererben

Wolfgang Mirlach (57) en
zahlt: Mir gehoren zwet B
gentumswohnungen im Glo-
ckenbachviertel, die zusam-
men ungefihr eine Million
Furo wert sind. Der eine Mie
ter zahlt fir 45 Quadratmeter
620 Euro, der andere fur 65
Quadratmeter 750, Wenn
mein Sohn das einmal erbt,
st das nicht zu halten. Ich
weifl cigentlich gar micht,
was dann passieren soll. Ich
befurchte, dass er die Woh-

nungen  verkaufen missen
wird, um Giberhaupt nur un
ser Einfamilienhaus in Sauer
lach halten zu konnen. Auch
fUr dieses wird ja Erbschaft-
steuer fillig. Da ich dic Woh-
nungen als Sicherheit fir
meine Firma braoche. kann
ich sie thm nicht jetzt schon
aberschretben. Aber ich will
ihm doch nicht nur Schulden
vererben!

Seit der Glockenbach ein
InViertel geworden ist, ha
ben sich hier die Immobilien-
werte vervielfacht. Ich habe
meiner Schwester 2007 cine
unsanierte . Wohnung  fur
244 000 Euso verkauft ~ die
ist jetzt fur 660 000 inscriert
Und es geht immer schneller
weiter. Ende letzten Jahres
hat meine Schwester cine (b
rer Wohnungen an einen
Mann verkauft, der angeblich
selbst cinzichen wollte, fur
659000 Euro jJerzt st die
Wohnung samiert und steht
derzeit fur 935 000 Euro zum
Verkauf. Dabet hat  unser
Grofvater nach dem Krieg
diese Wohmungen gekauft
Unsere Eltern haben mit har
ter Arbeit die Hypotheken ab-
gearbeiter. Dafir, dass meine
Eltern den Buckel Krummge
macht haben, mochte ich tur
unsere Familie ctwas erbal
ten. Aber wie soll das hier in
20 Jahren aussehen?
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vom 04.06.2023

Erbschaftssteuer frisst Munchen: Der Staat
kassiert ab, viele Erben mussen verkaufen

Artikel von Isabel Winklbauer

Die Erbschaftssteuer belastet Miinchens Immoblllenbesnzer und befordert den Ausverkauf der Stadt.

Die Erbschaftssteuer ist seit Monaten ein Wahlkampfthema in Bayern — und man darf
annehmen, dass gerade die Minchner da hellhérig werden. Hier, wo Immobilien zigfach teurer
sind als in manchen landlichen Regionen, wird auch entsprechend mehr Erbschaftssteuer
fallig.

Mittlerweile haben die Preise ein Niveau erreicht, das den Haus- und Grundbesitzerverein
Alarm schlagen lasst. Jeden Monat melden sich hier Hunderte Immobilienbesitzer, weil sie
nicht wissen, wie sie ihr Haus flr die Nachkommen retten sollen. ,Unsere Rechtsberatungen
zum Steuer-Erbrecht haben sich vervielfacht®, sagt der Vorsitzende Rudolf Stirzer. Und: ,Die
Leute sind in heller Aufregung.“ Die Zahl der zum Kauf angebotenen Hauser und Wohnungen
ist in MUnchen innerhalb eines Jahres um 55 Prozent gestiegen.

l é : i w
‘. ! ; :
Y

T

;

Rudolf Stirzer, Vorsitzender der Haus und Grund Munchen
Grund laut Sturzer: die explodierenden Bodenrichtwerte. Mit diesen schielden Erbschafts- und

Schenkungssteuer ebenfalls in die Hohe. Oft muss derjenige, der auf diesem Weg ein Haus
bekommt, Millionenbetrage zahlen. Geld, das die meisten Erben nicht parat haben. Die
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vom 04.06.2023

aktuellen Freibetrage von 400 000 Euro pro Kind sind nach Meinung vieler Hausbesitzer nur
ein Tropfen auf den heilen Stein. Folge: Die Erben missen verkaufen. Und das bedeutet in
der Regel, dass die Mieten in diesen Immobilien steigen. ,Denn solche Erbhauser kaufen keine
Privatleute, sondern auslandische gewerbliche Investoren aus den USA, Russland, Asien und
von anderswo. Und die erhéhen die Mieten, wie es nur geht®, sagt Stlrzer. Letztes Jahr seien
60 Immobilien mit zusammen 2000 Wohnungen der Stadt zum Kauf angeboten worden. ,Das
ist ein Novum®, so Stirzer, ,bisher war der Verkauf an die Stadt eine Notlésung.“ Doch auch
die Stadt kénne ja nicht alles kaufen, um die Mieten zu retten.

Was die Lage laut Stirzer zusatzlich erschwert, sind die Kredit-Zinsen. ,Sie sind von einem
auf vier Prozent gestiegen. Wobei viele Erben aufgrund ihres Alters — meist Gber 60 — sowieso
keinen Kredit mehr bekommen, mit dem sie die Steuer abbezahlen kénnten.“ Aufl’erdem
belaste die angekiindigte Zwangsmodernisierung der Heizungen die Immobilienerben.

Fazit: ,Unsere Forderungen gehen weit tUber die Erhéhung der Freibetrage hinaus. Am besten
ware es, Immobilienerbschaften wie Firmenerbschaften zu behandeln. Wer Wohnungen und
moderate Mieten sichert, sollte finanziell entlastet werden.”

% Of

bach, in dem er zwei Wohnungen besitzt

Wolfgang Mirlach vor dem Haus im Glocken
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Nr. 23 vom 07.06.2023

—— L JND MUNCHE

SAUNDEESITZERVEREIN MONGHEN und Umgebung e,

Die Expertenrunde

zum Thema:

Kontrolle von Mdlltrennung -
Umlegbare Betriebskosten?

Herr M. aus Dornach mochte wissen:
Leicler halten sich meine Mieter nicht
alle an die Vorgaben zur Miilltrennung.
Wenn ich jemanden extern zur Kontrolle
und ggfs. zum Nachsortieren beauf-
trage, kann ich dann die Kosten auf die g, Benjarnin Merkel

Mieter umlegen? Rechtsabteilung HAUS +
GRUND MUNCHEN

Antwort: Ja. Der Bundesgerichtshof

(BGH) hat mit Urteil vom 05.10.2022 (VIIl ZR 117/21) entschie-
den, dass die Kosten eines externen Dienstleisters fiir die
regelméiBige Kontrolle der Millbehilter eines Mistobjekts auf
Einhaltung der koemmunalen Vorgaben fir die Malltrennung
auf die Mietparteien von Wohnraum als Betriebskosten umleg-
bar sind. Es handelt sich dabei um grundsétzlich auf den
Mieter umlegbare Betriebskosten im Sinne von § 556 Abs.1
5.2 BGB, § 1 Abs.1 S.1 BetrkKV. MaBgeblich sei, dass hier
Kosten entstiinden, die durch die Bewirtschaftung des betref-
fenden Grundstiicks im Rahmen der Vermietung entstehen.
Es lAge ein regelmiBiq wiederkehrend durch die Mietnutzung
des Grundstiicks veranlasster Aufwand vor, der insbesondere
nicht den durch die Grundmiete abgedeckten Verwaltungs-
kosten zuzuordnen sei. Es handelt sich nach Auffassung des
BGH um Betriebskosten gemdl § 2 Nr. 8 BetrKV. Dieser Tat-
bestand sei weit auszulegen und umfasse auch den privat
veranlassten Aufwand des Vermieters fiir auf die Kontrolle und
Sortierung der Mullbehilter gerichtete Tatigkeiten eines exter-
nen Dienstleisters,

Sofern Sie als Vermieter die Umlegbarkeit von Betriebskosten
im Sinne der BetrKV vereinbart haben und kein Verstol gegen
das Wirtschaftlichkeitsgebot (angemessenes Kosten-Nutzen-
Verhaltnis) vorliegt, kdnnen Sie somit diese Kosten auf lhre
Mieter anteilig umlegen.

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

Infos unter: + Grund Miinchen
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So kassiert

der Staat
Erben ab!

vom 02.06.2023

Haus-Erben: Staat kassiert ab — Viele miissen verkaufen

Eine Stadt im

e Erbschalussteucr s
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Bayern - wisd man darf anmeh-
men, dass gerade dse Minch-
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HAUS + GRUND =35
MUNCHEN ;

IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS UND WOHNUNG www.hug-m.de

1500 Mitglieder auf Jahreshauptversammlung 2023

Vollbesetzter Festsaal - Jetzt auch zum Anschauen auf Video

Uber 1.500 Mitglieder konnte Rechstanwalt
Rudolf Stiirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND
MUNCHEN, beider diesjahrigen Jahreshaupt-
versammiung im vollbesetzten Festsaal des
Lowenbriukellers begrifen, Hauptthema
des Abends war der Vortrag von Prof. Hans-
Werner Sinn zum Thema , Stagflation, Krieg
und Energiewende: ein schwieriges Umfeld
fur die Wohnungswirtschaft”

n der Pandemie kam die Wirtschaft ins
Stocken, und die durch die Staatsver-
schuldung hoch gehaltene Nachfrage entlud
sich in der héchsten Inflation, die Deutschiand
n der Nachkriegszeit eriebte Die Notenbank
antwortet mit einer Zinswende. Bautatigkeit
und z2um Teill auch die Immobilienpreice
brechen ein, Zeitglelch werden immer schar-
fere energiepolitische Vorgaben gemacht,
gie die Wettbewerbstahigkeit der deutschen
Wirtschaft untergraben. Der Vortrag versuch-
te, einen Uberblick uber das Geschehen und
die zugrunde liegenden Wirkungsmechanis \ A
men 2y verschaffen Das Video der Jahreshauptversammiung 2023 finden Sie auf der Wabselte von HAUS-+ GRUND MUNCHEN unter
Den Link 2um volistandigen Video sehen See rechts. www.hug-m.de/veranstaltungen/versammiungen 8ute auf das Bild der Jobreshauptversammivng 2023 kicken

lahreshauptversammiung 2023: Prof. Dr. Hans-Werner Sinn, RAIn Birgit Nnack, stellv. Vorsitzende van [ngagiert und kompetent: Prof. Dr Hans-Werner Sinn aut der
H+G Miinchen, RA Radalt Stirzer, Vorsirrender vos H+G Mianchen Iathreshauptversammiung 7073

Sonnenstrafie 13/1l1 | 80331 Minchen | < 089/55141-0 | Fax 089/55141-366 | =2 info@hug-m.de | www.hug-m.de -

500 (12.2023) « www.mein-immostar.de 17
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Habeck — Gesetz und EU-Gebaude-Richtlinie

Die Folgen fur die MUnchner Wohnungsmieten

Die von der Bundesreglerung geplante Verschiirfung des Gebiudeener-
giegesetzes (GEG) sieht vor, dass ab 1.1.2024 —von wenigen Ausnahmen
abgesehen — nur noch sog. Hybridheizungen eingebaut werden diirfen,
d.h. Heizungen mit fossilen Brennstoffen (2.B. Gas) missen zwingend
zu 65 % mit erneuerbaren Energien (z.B. Warmepumpe) kombiniert
werden.

Die Kosten hierfir belaufen sich auf das Dreifache dessen, was die
Erneuerung eines Ol-/Gaskessels bisher gekostet hat (ca. € 50,000 statt
ca. £ 15,000 — € 20,000 bei einermn Einfamilienhaus, € 100,000 statt € 30,000
bei einem Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungen). Richtig teuer wird es,
wenn dig Hybrid-Anlage infolge einer schlechten Warmedammung des
Hauses ineffizient arbeitet (hoher Stromverbrauch der Warmepumpe)
und deshalo umfangreiche Warmedammmalnahmen erforderlich wer-
den; ferner, wenn aufgrund der niedrigen Vorlauftemperaturen der neu-
en Anlage eine Vergrierung der Heizflachen (Wand-/ FulBbodenheizung
statt HeizkGrper) erforderlich wird, um die Erreichung angenehmer Raum-
temperaturen sicherzustellen, Dann kinnen Kosten im &-stelligen Bereich
anfallen.

Gleiches gilt bei den in alteren Mietshausern weit verbreiteten Gasetagen-
heizungen. Fillt die Anlage in nur einer Wohrung irreparabel aus, muss fir
das gesamte Haus eine Zentralheizung mit Hybrid-Technik eingebaut wer
den. Fir diese Falle hat die Ampel-Ecalition die Frist fir den Umbau von
Etagen- auf Zentralheizung von 6 auf 13 Jahre verldngert. Dies bedeutet
zllerdings, dass auch eing neu eingebaute Gastherme noch vor Ablauf
hrer Lebensdaver einer Zentraltheizung weichen und entsorgt werden
muss. Auch das Problem der exorbitanten Kosten der Umstellung auf Zen-
tralheizung (u.a. Verlegung der Heizleitungen von der Zentrale in jede ein-
zelne Wohnung, eventuell Umbau auf FuBbodenheizung wegen der nied-
rigen Vorlauftemperatur) im &-stelligen Bereich fir ein durchschnittliches
Mehrfamilienhaus ist damit nicht geldst

EU-Gebiuderichtlinie

Diese Vorgaben des GEG werden allerdings noch (bertroffen durch das,
was aufgrund der EU-Gebauderichtlinie auf Cigentdmer und Mieter zu-
kommt. Danach scllen alle Wohnhauser bis 2030 mindestens die Energie-
effizienzklasse E" und bis 2033 mindestens die mittlere Energieeffizienz-
klasse D" erreichen. Die Energieeffizienzklasse ,E” erreichen derzeit nur
neuere Wohngebdude, 48 % der Wohngebiude sind in die schlechteren
Effizienzklassen F, Gund H eingestuft. Des betrifft Wohnungen und Hauser
mit einem Verbrauch von mehr als 160 kwh pro Quadratmeter und lahr
Dies bedeutet: Liegt der Verbrauch einer 80 m® grofen Wihnung dber
1.300 m® Gas baw. 1,300 Liter Ol/1ahr oder eines 120 m® groken Einfami-
ienhauses Ober 2.000 m? Gas baw:. 2,000 Liter OlfJabr liegt ein Sanierungs-
fallvor. Dies betrifftin Minchen schatzungsweise ca, 400,000 Wehnungen
und Hiuser, die unsaniert ader nur teilszniert sind,

Die von der EU-Richtlinie geforderte Aufristung auf die Effizienzklasse E”
setzt umfangreiche energetische Sanierungsmatnahmen voraus; abhin-
gig davon, wie schlecht der energetische Zustand im Einzelfall ist. Regel-

midBig werden aber umfangreiche Dammmalknahmen an der Fassade, des
Daches und der Gescholdecken wie auch der Einbau neuer Fenster und
Tiren mit Dreifach-Warmeschutrverglasung erforderlich sein,

Bei einem Mehrfamilienhaus aus den S0er/60er Jahren mit bauzeittypi-
schem Standard kiinnen dabel inklusiv eventuell notwendiger Zusatzarhel
ten (2.8, Dacheindeckung, Malerarbeiten) und Nebenkasten (Energiebera-
ter, Architekt) Kosten von € 500 bis € 1.000/m* Wohnfldche = im Einzelfall
auch darlber — entstehen, d.h. fir ein Mehrfamilienhaus mit zadlf Woh-
nungen und 300 m* Wohnflache € 400.000 bis € 800.000. Mach Abzug
einer 2. Zt. nach nicht festgelegten staatlichen Forderung von evtl. 30 %
bleiben € 280.000 bis € 560,000,

Unbezahlbar fiir Eigentliimer, Mieter und WEGs

Fir Eigentimer von selbstgenutzten Hausern und Wohnungen ist dies
ebenso unbezzhlbar wie fir Wohnungseigentimergemeinschaften, Nach
einer Umfrage des Verwaltenverbandes VIV unter 1.600 Hausverwaltern
sind 96 % der WEGs nicht in der Lage, umfassende energetische Sanie-
rungen vorzunehmen, weil die Instandhaltungsriicklagen dafiir nicht an-
nahrend auwsreichen und die Eigentamer micht in der Lage sind, deuthich
héhere Riicklagen zu leisten oder Sonderumlagen zu zahlen.

Gleiches gitt fur Mieter, Ernevert der Vermieter die Heizungsanlage frei-
willig, d.h. nicht anlidsslich eines Defekts oder aufgrund einer gesetzlichen
Verpflichtung, kann er die aufgewendeten Kosten wie auch die Kosten flr
Wirmedimmmanahmen etc. gem. § 559 BGB als Modernisierungskos-
ten auf die Miete umlegen, d.h. die Jahresmiste um & % der auf die Wah-
nung entfallenden Kosten erhdhen; max, um monatlich € 3/m*,

Beispiel: Muss der Vermieter nachstes Jahr nach dem Habeck-Gesetz”
(GEG) die Gasheizung gegen eine Hybridanlage mit Warmepumpe tau-
schen und im Jahr 2030 nach der EU-Gebauderichtlinie umfangreiche
WarmedimmmaBnahmen durchfilhren (Gesamtkosten nach Abhzug der
staatlichen Forderung ca. € 900/m® Wohnfliche) betragen die arnteili-
gen Kosten fir eine 80 m? grofe Wohnung € 72,000 (€ 200/m? x 80 mé).
Diese Kosten kann der Vermieter gem. § 559 BGE in zwei Schntten auf
die Miete aufschlagen (€ 72.000 x 8 % f 12 = € 480 monatlich, d.h. plus
£ 6/m?® monatlich). Dementsprechend kann der Vermieter die Miete im
Jahr 2024 um € 3/m? und nochmals im Jahr 2030 um weitere € 3/m* d.h.
insgesamt um € &/m? erhdhen. Die durchschiittliche Nettomiete fir eine
20 m? groke Wohnung aus den S0er/60er Jahren wirde somit von der-
zeit € 893 (€ 11,17/m* gem. Milnchner Mistspiegel 2023) um € 480 auf
€ 1.373, d.h. um mehr als 50 % steigen,

Die voraussichtliche Halbierung der Heiz- und Warmwasserkosten auf
grund der energetischen Sanerungsmalinahmen von derzeit ca. € 150 auf
€ 70 € monatlich ist dabei der Tropfen auf den heifen Stein”,

Praktische Probleme mit Warmepumpen

Meben den exarbitanten Kosten, die mit dem Umbau siner herdmmli-
chen Gas-/Olheizung auf eine Hybridanlzge mit Wirmepumpe verbunden
sain kiinnen, werden die Birger (iber Probleme, die mit Warmepumpen
bereits jetzt zahlreich auftreten, nicht aufgeklart:
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- Deutlich steigende Heizkosten

Insbesandere bel dlteren Gebduden mit einer Warmeddmmung, die nicht
neuvem Standard entspricht, arbeiten Warmepumpen neffektiv mit ext-
rem hohen Verbrauch von Stromn, Dies betrifft nach einer Studie des For-
schungsinstituts fir Wirmeschutz Minchen im lahre 2022 etwa die Halfte
aller Wohngebaude. Mit der Hybncdanlage wird zwar einerseits Gas einge-
spart, weil 2in Teil der Warme von der Warmepumpe erzeugt wird, Diese
bendtigt ihrerseits jedach Strom, der im Durchschnitt dreimal so teuer ist
wie Gas (Gas: €0,12/kWh; Strom: € 0,36/kWh). Dies hat fur die Nutzer von
nicht eptimal gedammten Gebauden deutlich steigende Heizkosten zur
Folge.

- Klimaschadliche Stromproduktion

Der flr die Warmepumpen erforderliche Strom wird derzeit noch (iber
wiegend durch nicht emeuerbare Energien (insbes, klimaschadiiche Kohle-
und Gaskraftwerke) erzeugt, Auf das Klima werden Hybridanlzgen daher
erst dann positive Auswirkungen haben, wenn der fiir die Warmepumpen
berchgte Strom aus erneuerbaren Energien (Photovoltaik, Wing-, Wasser-
kraft etc.) kommt.

- Umweltschddliches Kaltemittel

Giftiges, durch Microplastikanteile krebserregendes Kiltemittel (R410a),
das immer noch Gberwiegend verbaut wird, da natirliche Kaltemittel
(R290) um ein Vielfaches teurer sind. Daher wall das EU-Parlament und
Wirtschaftsminister Robert Habeck sog F-Gase (Fluorierte Ksltemittel)
verbieten. Die meisten Warmepumpen nutzen bislang aber genau dieses
Kaltemittel.

- Uberlastung der Stromnetze

Auf die politisch gewinschte schnelle Verbreitung ven Warmepumpen
auf Gher 500.000 Stiick pro Jahr sind insbes. auch in Veroindung mit dem
gleichzeing gefor-derten Aushau der Elektromobilitat weder die offentls-
chen noch die hausinternen Stromnetze ausgelegt. Beispiel. Bereits jetzt
kann Deutschlands grofter Immobilienkonzern Vonovia in verschiedenen
Stadten 70 % seiner bereits installierten Warmepumpen nicht in Betneb
nehmen, well wegen zu schwacher Netzkspazitaten nicht genlgend Strom
zur Veritigung steht — obwohl die Umstellung auf Warmepumpen erst am
Anfang steht.

- Hohe Zusatzkosten

Zusatzlich zu stark steigenden Heizkosten entstehen hohe individue!le Kos-
ten durch eine evtl. notwendige Verstarkung des Strom-Hausanschlusses
mit Erneuerung des Sicherungskastens aufgrund der zusatzlichen hohen
Stromlast der Warmepumpe. Ferner weitere Kosten durch Umlage der All-
gemeinkosten fir den notwencigen Ausbau des offentlichen Stromnetzes
auf die Stromkunden

- ErhBhte Betriebskosten

Ferner entstehen erhdhte Betriebskasten durch die bei bestimmten Typen
gesetzhich vorgeschriebene, jahrlich durchzufuhrende Druckprufung der
Warmepumpe.

- Zunehmende Nachbarstreitigkeiten
Bereits jetzt ist eine deutliche Zunahme von Nachbarstreitigkeiten aufgrund
der Gerauschbeldstgung insb. durch Luftwarmepumpen festzustelien

Offentliche Gebdude
Offentliche Gebaude und Nicht-Wohngeb3ude sollen bereits bis 2027 die

Energieeffizienzklasse , E* und bis 2030 die Energieeffizienzklasse D" errel-
chen. Vorgesehen ist daruber hinaus, dass die Mitgliedstaaten sicherstelien
missen, dass neve Gebdude, die von offentlichen Behdrden genutzt wer-
den, ab dem 1.1.2026 und alle anderen neuen Gebdude ab 1.1.2028 3als
Null-Emissions-Gebaude ausgefuhrt werden,

Die Folge: Eigentumer und Mieter werden damit nicht nur mit exorbitanten
Kesten der von ihnen genutzten Immobilie belastet. Sie 2ahlen zusatzlich
mit ihren Steuern die notwendigen energetischen Sanierungsmalnahmen
aller dffentlichen Gebdude, d.h, u.a. der Schulen, Krankenhguser, Verwal-
tungsgebaude etc., die sich meist in elnem schiechteren energetischen Zu-
stand befinden als die Gebaude privater Eigentumer und daher einen noch
gigantischeren Sanierungsauiwand erforcem

Fordern statt Fordern

Die Vorgaben des GEG sowie der EU-Richtlinie in der jelzigen Form sind von
der Mehrheit der Birger nicht bezahlbar und bei einem GroRteil der Be-
standsgebaude technisch auch nicht umsetzbar. HAUS + GRUND lehnt daher
die Vorgaben in der jetzigen Fassung ab — im Sinne der Eigentimer, aber
auch der Mieter und fordert dazu auf, die energetischen Vergaben auf ein
bezzhlbares und technisches MzR zu reduzieren, das auf eine breite Akzep-
1anz in der Bewdlkerung stoft, ohne die die Energie-wende nicht gelingen
wird, Dazu mssen auch die Zeitraume fur die Umsetzung von energetischen
Vorgaben deutlich gestreckt werden; fermer Forderprogramme und Zuschus-
se deutlich erhdht werden und durch attraktive steuerliche Abschreibungen
Anreize 2u einer freiwllligen friheren Umsetzung geschaffen werden

Die SannenstraBe 13 st die Adresse bei allen Fragen rund um the Haus und thre Woh-
nung. Mier Bt dor Sz HAUS + GRURD MUNCHEN, dom Hows- und Grundbesizenvergin
Manchen urd Umgebung eV, Flir die umfangreichen Secviceangebate, die Gberzeugen
de Offentlichkeitsarbet und die vorbiidliche Vertretung der Intersssen der Mitglisder
wirrde HAUS+ GRUND MUNCHEN am 12. Mai 2023 vom Zentraiverband Haus & Grund
Devtschiand ausgereichnet, Dr, Kai Warnecke, Prisdent von Haus & Grund Deutschland
Gberreichite $e Auszeichnung auf dem Bundeshongress des Zentralverbundes in Seddin an
Rechtsanmwalt Rudolf Sturzer, Vorstzender HAUS+ GRUND MUNCHEN, Die Ausze chnung
wixrde jetzt rum 16, Mal in fo'ge an HAUSt GRUND MUNCHEN als bundesweit erfolg
redchiste Interesservertretung der Haus-, Wohinungs- und Grundegentimer Jberrecht
Wir berichiten ausfahtiich aufl der nidusten Svite
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BURGER
‘Z ANWALT

vom 09.06.2023

ABRECHNUNG DER NEBENKOSTEN
Fur die Tiefgarage zahlen?

Auf unserer Nebenkostenabrechnung
taucht der Posten ,Tiefgarage“ auf, ohne
dass genau angegeben ist, wie sich dieser
Betrag zusammensetzt. Muss dies nicht
detailliert angegeben werden?

PHILIPP K. (43), MUNCHEN

Rudolf Stir- Sop, B ‘.‘;‘ . :: ‘:. - T
zer, Vorsitzen-  ow %"'-»...,, ’ ( %
der von Haus g Scn,,
und Grund ’-"m.,. ",':wn \./:

Miinchen, Kongs (A3
schreibtunszu o, { /__\
dieser Frage: mun’ "Osw..,,h' A
oNach stindi- %us "'oon B

ger Rechtspre- . "

chung muss ei-

ne Betriebskostenabrechnung unter anderem
eine geordnete Zusammenstellung der Ge-
samtkosten enthalten. Dies setzt eine exakte
Bezeichnung der angesetzten Betriebskosten-
positionen voraus. Nicht ausreichend ist z.B.
die Angabe ,Versicherungen®, da nur Sach-und
Haftpflichtversicherungen, nicht aber z.B. ei-
ne Rechtschutz- oder Mietausfallversicherung
angesetzt werden kann und der Mieter aus der
Angabe ,Versicherungen“ nicht erkennen
kann, welche Versicherungsprimien in dem
angesetzten Betrag enthalten sind. Diese
Grundsitze gelten nach einem Urteil des LG
Krefeld auch bei der Umlage der Betriebskos-
ten einer mitvermieteten Tiefgarage. Daher ist
eine Betriebskostenabrechnung bezuiglich der
Position ,Tiefgarage* formell unwirksam,
wenn der Mieter der Angabe ohne nihere Er-
lauterung nicht entnehmen kann, welche Kos-
ten sich im Einzelnen hinter dieser Position
verbergen. Der Mieter kann z.B. nicht erken-
nen, ob nur umlagefahige Betriebskosten wie
Grundsteuer, Strom etc. enthalten sind oder
auch nicht umlagefihige Kosten wie Reparatu-
ren, Verwaltungskosten oder die Instandhal-
tungsriicklage. Symbolfoto: Andrea Warnecke/dpa
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Vermieter-Lexikon

KOLNER HALES- UND

GAUNDBESITZERVEREIN
VOH 1888

vom Juni 2023

Sicherheit in allen Mietrechtsfragen

Das Standardwerk fur alle, die akiuelle und rechtlich zuverlassige
Antworten auf Fragen zum Mietrecht bendtigen: Das Buch beinhal-
tet das gesamte Mietrecht von Abmahnung bis Zahlungsverzug,

In diesem Nachschlagewerk finden Sie auf rund 1,000 Seiten um-
fassend Antwort auf alle wichtigen Rechtsfragen zum Thema Ver-
mietung., Mit insgesamt mehr als 10,000 aktuellen Gerichtsent-
scheidungen - von Experten ausfiihrlich erliutert. Sie stellen unter
Einbeziehung threr langjibrigen praktischen Eefahrung in Mietsa-
chen das gesamte Wohn- und Geschilftsraummietrecht verstandlich
und detailliert dar,

Inhalte:

Abrechnung der Betriehskosten

» Mictvertrige

Micterhihung und Mictminderung
Eigenbedarf |

Kiindigung, Kiindigungsschutz,
Kiindigungsiristen
Raumungsklage

Modeenisieeung, Schiinheits-
reparaturen

Straflenreinigung

Untermiete uvam,

Digitale Extras:

Musterhtiete
Mustervertrige
Mustedformulare
Gerichbereile

Aktuell in der 17, Auflage:
« Mietrechtliche Anderungen

anfgrind des Wohnungselgen-
tumsmodernisierungsgesctzes
(WEMot)
Gebiindeenergicgesets; aldtuelle
energetische Anlorderungen an
Gebaode und Heizungen, geiinderte
Bestimmungen fir die Enstellung
von Energieauswelsen

Cber 200 nene Urtelle, darunter
tiber 100 aktucllc Urteile des BGH
(. wur Mictpreisbremse)

S AT | e At

Vermieter-
Lexikon

RS

Atdover:
Rusdolf Stilrzer,

17, aktualisierte ynd
ermviterte Aufiage 2021,
1122 Seiten

Preis: 39.95€

Preis: 3495 €
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Praxishandbuch Wohnungseigentum |

Von der Eigentiimerversammlung iiber die Vermietung und
Verwaltung bis zur Modernisierung

In diesem Buch finden Sie als Eigentiimer und Eigentiime-
rin rechiliches Wissen zum Thema Immobilien - von den
Grundhegrifien des Wohnungseigentums bis zum Verwal-
tungshetrat. Praktische Anleitungen helfen, Thre Rechte und
Pfiichten stets problemlos waherunehmen. Die Autoren ha.
- ben zu allen wichtigen Themen akiuelle rechtliche Fakten,

| Expertenrat und Tipps zur Umsetzung zusammengestellt.

Autoren: Rudolf Stiirzer, Georg Hopfensperger,
Mclanie Sterns Kolbeck, Detlef Sterns, Claudia Finsterlin

7., aktuatisierte und erweiterte Auflage 2021, 521 Seiten
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HAUS + GRUND MUNCHEN

IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS + WOHNUNG
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 24 vom 14.06.2023

EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Rechtzeitiger Zugang
einer Kiindigung

Mein Mieter hat gekiindigt. Die Kiindigung hatte er
aber erst am dritten Werktag spat abends um 22.30
in meinen Briefkasten eingeworfen, woriiber er mich
auch informierte. Er behauptet nun die Kiindigung RAin Martina
sei noch rechtzeitig zugestellt, so dass das Mietver- Westner
haltnis zum Ende des iibernachsten Monats endet. Rechtsabteilung

Hat mein Mieter Recht? HAUS + GRUND
MUNCHEN

Nach § 568 BGB bedarf die Kiindigung des Mietverhait-

nisses der Schriftform. Die bloR miindliche Information tiber den Einwurf der
Kiindigung geniigt dem Schriftformerfordernis nicht. Die Kiindigung stellt
eine einseitige empfangsbediirftige Willenserklarung dar, die dem Emp-
fanger rechtzeitig, spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats
zugegangen sein muss. Das Mietverhaltnis endet dann zum Ablauf des
ibernachsten Monats (§ 573 ¢ Abs. 1 BGB). Rechtzeitigkeit bedeutet, dass
die Kiindigung in den Machtbereich des Empfangers gelangt ist und dieser
nach den gewdhnlichen Verhaltnissen vom Inhalt Kenntnis nehmen konnte.
Einen Einwurf zur Nachtzeit, wie vorliegend, muss der Vermieter jedoch
nicht gegen sich gelten lassen. Das LG Krefeld (U.v.21.9.2022, 2 S 27/21)
hat hierzu in einem Urteil erlautert, dass es dem Empfanger nicht zumutbar
ist, sich zu jeder Tageszeit zu versichern, ob rechtserhebliche Erklarungen
in seinen Machtbereich gelangt sind. Zu Recht kann sich ein Empfanger zur
Nachtzeit der Kenntnisnahme geschiftlicher Erklarungen entziehen. Daran
andert auch die Vorabinformation durch den Mieter nichts.

Nach allgemeiner Auffassung gelten Briefe, die bis um 18.00 in den Briefkas-
ten eingeworfen werden noch als am selben Tag zugestellt.

Vorliegend ist dieser Zeitpunkt jedoch bei Weitem iiberschritten, die Kiindi-
gung ist daher erst am vierten Werktag zugestellt, mit der Folge, dass das
Mietverhaltnis nicht rechtzeitig gekiindigt wurde. Der Mieter schuldet die
Miete daher fiir ein weiteres Monat.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen | gen.
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henpreis Oder ob
sie es riskicren, selbst Geld in die Hand
zu nehmen - sofern vorhanden -, das

Sonst bliebe nur Option drei: nicht ver-
kaufen, Misere aussitzen und auf besse-
re Zeiten warten. dringend
verkaufen muss, sollte sich auf extre-
me Preisverhandlungen gefasst ma-
chen®, sagt Peter Biiger, Geschiftsfiih-
i in Miin-
chen. Aus dem Verkiiufermarkt sei ein
lupenreiner Kiufermarkt

selbst in begehricn -
ne unsanierte Immobilie lasse sich ak-
tuell fast nur noch mit empfindlichen

Preisabschligen von 20 Prozent und
das Gddimlmckenmdmfmul

hﬁnm in aller Rube den Preis flir
s “ Wer
kaufen will und einen Bankkredit
braucht, solle im mm“.d,mm:
e e e Mg e
aushandeln, rechnet die e
gsabeeiiing vou Checks vor.

Dxcisvuhmdlungm fir Shere
‘ Hiuser laufen momentan meist
tet: Interessenten lassen die Kosten fiir
die energetische wie auch kosmetische
schitzen, zichen den
und stellen den Verkiiufer vor die Wahl:
Schlag zu meinem Niedrigpreis ein oder
lass es. Laut Vs mﬂ’
cout24 lassen sich
hafte Hiuser in der Stadt momentan nur
mit Abschldgen von durchschnittlich 19
t verkaufen, auf dem Land mit et-
wa 20 Prozent Einbufle - die 3
seite bekommt in der Regel viele Zehn-
tausend Buro als erhofft.
Gut 190.000 Furo milsste Gisela Lotz
in den Wind schreiben, wiirde sie ihr
Haus in einer der artraktivsten

Lagen
COCOSHON JEvtwia. Dos rap-

SONNTAG

vom 18.06.2023

den Wertverfall binnen zehn Monaten
B ok ik ikosprabel. Zal s Kig
Erspartes einzusetzen, um das Haus in
besser verkaufen zu kinnen. Laut einer
akwellen YouGov-Umfrage im Auftrag
von Poscbeik szmcbulien it 92 Prosent
S AP Al .,on..,"h',
ren Pastand
ein guter energetischer o
Kaufobjekts tatsiichlich wichtig. Wie die
te Immobilienverkiufer (46 Prozent) da-
zu bereit, in cine bessere
seiner Immobilie zu investieren, um die
Verkaufschancen zu erhishen. Nbo
Nach n Voo
scoutz4 kann sanicrter Wohnraum ctwa
sopmtmvuhuﬁmdm.lﬂl-
ter dem Strich blicben dem Vi
in etwa zehn Prozent mehr Gewinn als
y Aber lohnt die Investition?
Keine Frage, dass d"“‘d‘mm""
Fenster, gut gediimmte :
eine sparsame Heizung plus Photovol-
taik auf dem Dach e!l'nl"%‘ Ver-
kaufsargumente sind, betont Jurist

Wie wichtig ist Energieeffizienz:

Heizung, Dammung, Isolierung

Fir immobifienkdufer  FUr immobienve

a0

8.7

452

9,7
42

14,1
11
34
25
38

- 30133 1I04) Befagte

sohr wehtg
eharwichtig
e unwehtig
WA unwchtg
welinicht/ic A

Cual e YouGen-On e Univigss 27

Stiirzer. Wer sich daflir entscheidet,
milsse jedoch viel Geld in die Hand neh-
men. Je nach Gebdude kdnnten sich die
Kosten aktuell auf 1000 bis 1500 Euro
pro Quadratmeter summieren. Das hat
nicht jeder Eigentiimer mal cben o auf
der hohen Kante. ,Wer Hiuser kom-
m‘mnmmmmmh‘

will, muss im Moment sogar noch

121

Sglichen Leerstand miissen sich Ver-
kiiufer leisten kbnnen, vor allem wenn
die Immobilic vermietet ist oder ¢in
Bank finanziert wird. ,,Und dann gibt es
heit, dass dic Sanicrung spitcren coer-
S'ﬁ‘h'-'“_ Anforderungen  genugt”,
mahnt Stiirzer. Dazu kommt: Aktuell ist
nod] R mmm
nahmen kinftig in welcher “u’u,ﬂ“m'
fentlich werden®, ,”mc
Wohltorf mit Blick auf das

Heizungsgesetz.

akler Wondra halt nicht viel
davon, cin dlteres Haus vor
dem Verkauf aufwendig zu sa-
" n:mmmwm

zwar lohnen. ,Was man da an Geld, Zeit
und Nerven reinsteckt, kriegt man nie
mehr raus®, winkt Wondra trotzdem ab.
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Nr. 25 vom 21.06.2023

YRUNDBESITZERVEREIN MONCHEN und Umgebung e\

Die Expertenrunde

zum Thema:

Mietpreisbremse und
Indexmiete

Vereinbaren Vermieter und Mieter eine
Indexmiete, orientiert sich die Entwick-
lung der Miethéhe am Verbraucher-
preisindex. Sinkt der Index, kann der
Mieter die Miete reduzieren. Steigt der _
Index, kann der Vermieter die Mieteent- .. 4. /oo
sprechend erhéhen. Im letzten Jahr ist  jieiechmer-Tonke

der Verbraucherpreisindex aufgrund der Rechtsabteilung HAUS +
hohen Inflation stark gestiegen, daraus GRUND MUNCHEN
folgen saftige Mieterhohungen. Herr

Plotz aus Trudering hat mit seinem Mieter einen Mietvertrag
abgeschlossen, dessen Miete bei Vertragsbeginn im Rahmen
der Bedingungen der Mietpreisbremse gelegen hat. Herr Plotz
hat vor kurzem eine Indexmieterhéhung durchgefihrt. Die
erhohte Miete liegt nunmehr (iber der im Rahmen der Miet-
preisbremse maximal zulassigen Miethohe von ortsublicher
Vergleichsmiete zuziiglich 10 % liegt. Der Mieter riigt einen
VerstoB gegen die Mietpreisbremse und nimmt seinen Ver-
mieter auf Riuckzahlung der seiner Meinung nach zu viel
gezahlten Miete in Anspruch. Zu Recht, fragt Herr Plotz?

Mein, der Mieter hat keine Riickzahlungsanspriiche gegen sei-
nen Vermieter. Die Vorschriften liber die Indexmiete (§ 557b
Abs. 4 BGB) sehen ausdricklich vor, dass die Regelungen der
Mietpreisbremse (§§ 556d-556 g BGB) nur auf die Ausgangs-
miete anzuwenden sind. Da diese der Mietpreisbremse ent-
sprochen hat, kann die indexierte Miete im Laufe der Jahre
auch (Ober die Maximalmiete nach Mietpreisbremse steigen,
vgl. AG Mitte vom 2.11.2022, AZ: 123 C 77/22.

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

Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
Infos unter: Haus + Grund Miinche

e
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vom 29.06.2023

Druck auf Wohnungskonzerne

Ein Expertenbericht
kommt zu dem Ergebnis,
dass in Berlin eine
Vergesellschaftung
maglich wdre. Was

das nun bedeutet

pannende Entwicklung fir

Mieter: Eine vom Senat zur
Klarung des Themas eingesetz-
te Expertenkommission halt die
Vergesellschaftung von groRen
Wohnungsunternehmen in
Berlin juristisch fir moglich. Zu
diesem Fazit kommt sie in
ihrem Abschlussbericht, den
die Kommissionsvorsitzende
Herta Daubler-Gmelin am Mitt-
woch an den Berliner Senat
{ibergeben hat.

Was war die Aufgabe der

Eine Demons-
trantin halt ein
Schild mit der
Aufschrift
JKeine Ausre-
den mehr!

= Vergesell-

sion? Bei einem Volksentscheid
im September 2021 hatten gut
59 Prozent der Wdhlerinnen
und Wahler fiir die Vergesell-
schaftung von Immobilien-
unternehmen mit mehr als
3000 Wohnungen in Berlin
gestimmt (AZ  Dberichtete).
Innerhalb des damaligen rot-
grin-roten Senats gingen die
Ansichten zu dem Thema ausei-
nander. SPD, Griine und Linke
einigten sich auf die Einsetzung
der Kommission. Sie sollte prii-
fen, ob und wenn ja wie das An-
liegen umgesetzt werden kann.

Wie ist die Kommission zusam-
mengesetzt? Sie hat 13 Mitglie-
der, fast nur Universitdtsprofes-
sorinnen und -professoren,
darunter viele Juristen. Vorsit-
zende ist die frithere Bundes-
justizministerin Herta Daubler-
Gmelin (SPD).

Zu welchen Einschatzungen ist die
Kommission gekommen? Der
Kommission zufolge erméglicht
das Grundgesetz dem Land Ber-
lin, die Vergesellschaftung von
Grund und Boden in einem
Cesetz zu regeln. Die Kommis-
sion ist auBerdem der Ansicht,
dass die Landesverfassung fir
die Vergesellschaftung groRer
Wohnungsunternehmen nicht
gedndert werden misste. Sie
sieht keinen Widerspruch zum
Gleichbehandlungsgebot darin,
dass Unternehmen ab einer
Grenze von 3000 Wohnungen
oder einer vergleichbaren Gro-
Renordnung vergesellschaftet

jetzt” wahrend
einer Kundge-
bung vor dem
Roten Rathaus
nach der
Vorstellung des
Abschluss-
berichts der Ex-
pertenkommis-
sion ,Verge-
sellschaftung
grofier Woh-
nungsunter-
nehmen".
Wolfgang
Kumm/dpa

werden sollen und kleinere
Unternehmen nicht.

Waren sich die Kommissionsmit-
glieder bei ihren Einschiatzungen
einig? Nein, sie haben zum Teil
unterschiedliche Ansichten ver-
treten, etwa bei der Entschddi-

durch Vergesellschaftung keine
neuen Wohnungen entstinden
und es besser sei, durch mehr
Neubau fiir ein groReres Woh-
nungsangebot zu sorgen und
Mietsteigerungen so zu brem-
sen.

frage oder der Diskussion

M die L eine Ent-

tber die VerhaltnismaRigkeit
eines Vergesellschaftungs-
gesetzes.

Welche Folgen hitte ein Vergesell-
schaftungsgesetz auf den Woh-
nungsmarkt? Die Mieten in Ber-
lin sind iber mehrere Jahre hin-
weg deutlich gestiegen. Weil
Wohnungen knapp sind und die
Stadt wachst, drohen weitere
Mietsteigerungen. Die Befir-
worter der Vergesellschaftung
argumentieren, das lasse sich
zumindest bremsen, wenn der
Anteil der Wohnungen in
offentlicher Hand zunimmt.
Kritiker weisen darauf hin, dass

schadigung erhalten? Ja, daran
besteht kein Zweifel. Die meis-
ten Kommissionsmitglieder
sind aber der Auffassung, dass
die Hohe der Entschddigung fiir
die Vergesellschaftung unter
dem Verkehrswert liegen dirfe,
also unter dem realistischen
Preis einer Immobilie auf dem
freien Markt.

Was kostet die Vergesellschaf-
tung? Das ist schwer zu beant-
worten. In den offiziellen Ab-
stimmungsunterlagen zum
Volksentscheid 2021 war von
28.8 bis 36 Milliarden Euro die
Rede. Nach Einschiatzung der

Berliner Finanzverwaltung ist
das aber nicht mehr aktuell.
Eine neue Summe hat der Senat
bisher nicht veréffentlicht. Die
Initiative .Deutsche Wohnen &
Co. enteignen" geht von deut-
lich geringeren Kosten aus.

Geht es um Enteignen oder Verge-
ten? Bei der Entei
geht es um sogenannte konkre-
te Rechtspositionen, zum Bei-
spiel um ein Grundstiick far
den Bau einer Autobahn. Die
Vergesellschaftung hat dagegen
zum Ziel, Unternehmen und
ganze Wirtschaftszweige in die
Gemeinwirtschaft zu (berfiih-
ren. Im Fall der Wohnungs-
unternehmen in Berlin geht es
um also um Vergesellschaftung.

Wurden anderswo in Deutschland
schon Wohnungen vergesellschaf-
tet? Nein, Berlin wdre Vorreiter.
Bisher wurde der Artikel 15 im
Grundgesetz, der Vergesell-

schaftung erméglicht, noch nie
angewendet.

Muss der Senat sich dann an den
Abschlussbericht halten? Nein.
Aber der Druck ist groB, die
Ergebnisse nicht zu ignorieren,

Abschlussberichts iber sein
weiteres Vorgehen entschei-
den. Aber er hat angekiindigt,
nicht gleich an die Umsetzung
der Vergesellschaftung zu
gehen, selbst wenn die Kom-
mission grundsatzlich griines

zumal die Expertenkommission  Licht geben wiirde.
eine Idee des Senats war.

Haben die Gerichte auch noch ein
Ist davon auszugehen, dass Woh-  Wort mitzureden? Die Kommissi-
nungsunternehmen in  Berlin on rechnet fest damit, dass ein
schon bald wer- Ver lIschaft z die
den? Wahrscheinlich nicht. Der Gerichte beschaftigen und

schwarz-rote Senat, der erst
seit Ende April regiert, will zwar
Grundlage

auf  der des

Claus Schoner
Der AZ-Korrespondent tiber
den Bericht aus Berlin
politik@abendzeitung.de

letztlich vor dem Bundesverfas-
sungsgericht landen wird.
ah, rab, cab

STIMMEN AUS MUNCHEN

udolf Stilrzer, Vorsit-
Rzender von Haus und

Grund Miinchen,
sieht die Debatte um eine
maogliche  Vergesellschaf-
tung von Wohnungsunter-
nehmen kritisch. Die Ver-
gangenheit hat gezeigt, dass
der Staat in der Regel nie die
Losung, sondern das Pro-
blem war*, sagt er der AZ
Auch der Staat kénne nicht
einfach glnstige Mieten
schaffen, er miisse ebenfalls
kostendeckend arbeiten und
etwa Mitarbeiter bezahlen.
Hinzu kommt laut Stiirzer,
dass im Falle einer Verge-
sellschaftung - die fir ihn
rechtlich einer Enteignung

gleichkommt - eine
entsprechende Ent-
schidigung an die
Unternehmen in
Hohe des Verkehrs-
wertes gezahlt wer-
den miisse. Diese
wiederum miisse auf
die Mieter umgelegt
werden. .Ob Mieter
damit besser fahren, wage ich
zu bezweifeln®, so Stirzer.
Deutlich wohlwollender hat
dagegen der Miinchner Stadtrat
Stefan Jagel (Linke) die Ge-
schehnisse in Berlin zur Kennt-
nis genommen. ,Dass eine Ver-
gesellschaftung auch zu Wohn-
raumzwecken méglich ist, ha-
ben wir schon immer gesagt”,

Zurek. Miaterverein

»Wiirde mir wiinschen, dass auch hier Kommunen enteignen diirfen“

sagt er der AZ. Inso-
fern sei die Entschei-
dung der Experten-
kommission fiir ihn
nicht {iberraschend.
Waire ein solches
Vorgehen auch in
Miinchen mdglich?
.Ichwilrde mir wiin-
schen, dass Kommu-
nen enteignen dirfen”, sagt Ja-
gel - rdumt aber ein, dass die
Wohnraumzusammensetzung
anders ist. .Die groBen Woh-
nungsbaukonzerne spielen auf
dem Miinchner Mietmarkt eine
geringere Rolle als in Berlin."
Und was sagt der Miinchner
Mieterverein? Vorsitzende Bea-
trix Zurek (SPD) teilt auf AZ-An-

frage mit: _Selbstverstind-
lich miissen Kapitalmarkt-
oder borsenorientierte
Anbieter aus dem Woh-
nungsmarkt zurlickgedrangt
werden.” Vergesellschaftung
kdnne ein mogliches Mittel
sein, damit allein bekampfe
man die Wohnungsnot aber
nicht.

Zurek: ,Der Bestand an
offentlichen  Wohnungen,
das heift Wohnungen im
Eigentum von Bund, Lindern
und Kommunen, muss deut-
lich erh6ht werden.” Sie ver-
weist darauf, dass die Stadt

Miinchen immer wieder
Wohnungen zuriickkaufe.
Ima

sion, die die E

Anreize setzen

Da hatten der neue Berliner CDU-Regierungschef
Kai Wegener und seine sozialdemokratische Stell-
vertreterin Franziska Giffey auf ein anderes Ergeb-
nis gehofft. Sie konnen das Gutachten der Kommis-

konzer-

roRer Woh

ne rechtlich fir méglich und die Kosten fiir diber-
schaubar hdlt, nicht einfach ignorieren. Doch wer-
den sie sich nun auch nicht daran machen, den
Volksentscheid rasch umzusetzen.

Es gibt gute Griinde dafiir, zunachst ein Rahmenge-
setz auf den Weg zu bringen und vom Bundesver-
fassungsgericht tiberpriifen zu lassen.

So verstdndlich der Zorn vieler Berliner ist, die
gehofft haben, sich mit ihrer Stimme gegen den
Miet-Wahnsinn richten zu kénnen: Es ist zweifel-
haft, dass die Wohnungen in &ffentlicher Hand bes-
ser aufgehoben sind. Sie wiirde einen Bestand
{ibernehmen, der groRenteils sanierungsbedrftig
ist. Der Staat sollte sich diesen Klotz nicht ans Bein
binden, sondern dafiir sorgen, dass Kapital in den
Wohnungsbau flieRt.




m Die lokale Wochenzeitung Nr. 26 vom 28.06.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Funkablesbhare Wasserzahler -
Duldungspflicht?

Frage: Frau Regine S. aus Dachau mochte wissen:
Der Betreiber der ortlichen Wasserversorgung will
mein Gebaude mit funkablesbaren Wasserzahlern
ausstatten. Ich habe Bedenken wegen maglicher RA Dr. Benjamin
VerstoBe gegen den Datenschutz bzw. einer even- Merkel

tuellen Strahlenbelastung. Muss ich den Einbau f{%’s'sf%%%g

trotzdem dulden?

Antwort: Ja, Sie sind zur Duldung verpflichtet. So hat zumindest der
VGH Miinchen mit Beschluss vom 07.03.2022 (4 CS 21.2254) ent-
schieden. Nach Auffassung des Gerichts liegt weder ein VerstoR gegen
datenschutzrechtliche Vorgaben vor noch gibt es Anhaltspunkte fiir
eine Gesundheitsgefahrdung. Eine (auch datenschutzrechtliche) Er-
machtigungsgrundlage zum Einbau funkablesbarer Wasserzahler findet
sich in Art. 24 Abs.4 S.1 Bay. Gemeindeordnung. Aus der Verwendung
elektronischer Wasserzahler mit aktivierter Funkfunktion ergeben sich
ersichtlich auch keine nach Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG unzuldssigen Gefahr-
dungen der menschlichen Gesundheit. Vielmehr sei der Einsatz dieser
Gerate effizient und ressourcenschonend, ohne dass er hinsichtlich der
erfassten und verarbeiteten Daten liber das gebotene MaR hinaus in die
Rechte der Bewohner eingreife. Dariiber hinaus handele sich um eine
besonders schonende Art der Verbrauchserfassung.

Ahnlich wird das im Ubrigen auch beim Einbau und Betrieb von funka-
blesbaren Rauchwarnmeldern im Verhéltnis Vermieter und Mieter
gesehen. Auch dies miissen Mieter dulden, da weder eine Gesund-
heitsgefahrdung vorldge (z.B.: LG Heidelberg, Urteil vom 28.06.2018,
5 S 40/17) noch datenschutzrechtliche Bedenken bestiinden (BVerfG,
Beschluss v. 8.12.2015, 1 BvR 2921/15).

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
eas !‘.IL 1 ab 60.
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Minchner Merkur

Miinchner Merkur

vom 05.07.2023

Immobilien: Stille Enteignung

EU-Sanierungspflichten - Billionen-Wert steht auf dem Spiel

Minchen - In Deutschland
droht eine massive Wertver-
nichtung bei Immobilien. Soll-
te sich die EU-Kommission mit
einer Sanierungspflicht fir al-
tere Gebdude durchsetzen,
missten die Eigentiimer daftir
zusammen eine Billionen-Sum-
me aufwenden. Davor hat der
Chef der Munchner Wohnungs-
gesellschaft Dawonia, Claus
Lehner, gegeniiber unserer Zei-
tung gewarnt. ,Gebaude, die
heute noch okay waren, sind
kiinftig ,schlechte’ Immobi-
lien*, so Lehner. Das werde zu

dramatischen Verwerfungen
fihren. ,In der Konsequenz fin-
det eine stille Enteignung vie-
ler Immobilienbesitzer statt.”

Branchenexperten  zufolge
dirfte rund die Hdlfte der
Wohngebaude in Deutschland
uber Energieklassen verfligen,
die verschirften EU-Vorgaben
bald nicht mehr entsprechen.
Das bedeute, dass von den 6,5
Billionen Furo, die das Vermo-
gen in Wohnimmobilien zu-
letzt betrug, 3,25 Billionen Eu-
ro einer erheblichen Wertkor-
rektur unterliegen werden -

auf 20 Jahre kénnten das bis zu
75 Prozent sein. Die Korrektur
werde bereits in die aktuellen
Bewertungen unsanierter Ge-
baude eingepreist.

.Das ist eine Katastrophe®,
sagte Rudolf Stiirzer von Haus
& Grund Miinchen. Auch Mie-
ter miissten angesichts teurer
Sanierungen mit hoheren Mie-
ten rechnen. Bei einem Munch-
ner Mehrfamilienhaus aus den
50er- oder 60er-Jahren konnten
Kosten von 400 000 bis 800 000
Euro entstehen. Besitzer von
Einfamilienhidusern auf dem

Land mussten mit Sanierungs-
kosten in Hohe von bis zu
150 000 Euro rechnen.

Ob sich die EU-Kommission
durchsetzt, ist aber unklar. 16
EU-Staaten sind strikt gegen
die Plane - darunter Deutsch-
land. .Der von der Kommission
geplante Sanierungszwang von
Gebduden darf so nicht kom-
men”, erklirte Bundesjustizmi-
nister Marco Buschmann (FDP)
gegeniiber unserer Zeitung.
Das Eigentumsrecht der Blirger
dirfe nicht infrage gestellt
werden. shvkricd » WIRTSCHAFT

»Stille Enteignung von Hausbesitzern”

Setzt tich die EU durch, giit
10t die Halfte des deut-
schen Wohnungabestan-
des bald eine Sanierungs-
pllichy. Betroffens immo-
biken konnten 75 Prozent
Ihres Wertes verfieren,
firchtet die Wohnungs-
branche, Eigentimerver-
bande sprechen von einer
JKatastrophe™

VON STRASTIAN ROLZLE

Menchen - Was Claus Lehoer,
Chel des MUnchier Wobe
nungasernehimens  Dawor
nia, beflircheet, klingt drama-
tachy Es drobe eloe atille
Fntelgnung vicker Immoobi
Benbevitzer”™. Hintergrund ist
eine geplante Vorgabe der B
nun Kimagerechion  Wolr
nen piche Arvikel wmien). Noch
st miche game klar, wie das
Gtz eananal ausseben sl
b Kern gehit e i folgende
ider: In Zokunft sollen die
Gebdudeeffinenaklissen von
A bis G reichen. Geplant ist
offenbar, dam bis zum Jahr
20000 Gebdude der schiechten
Klassen F und C mindesten
auf die [ffinienxkiane 1 kom-
men. im Jahr 2003 soll der

sind sukinftig schlechee’ Im
mobilen”. sagt Lebhner.
Dramit kst e voa der EU goe

Bestandummobilien drastineh an Wert verlieren - selDat okche in einem elgentich guten Zustand

Einhau never Fenster und T
ren mit Dveifach Wiarme
schutrvenglavung”

Quadrameter Wohnfliche
Jur Ligentumer von seldet

genutrten Hausern und Wob  rechoen

. —————

pesichty trurer
mit noch hoberen Micten
Mg kommt

Blbonen Furo Wenn
rund die Halfte der Ceblude
samerunppic htg wird
und die Folgen seitner An
wicht nach fmamens. Das be
deuter, dam von den 6.5 I
lhosens Bure an bnmobuhien
werten circa 1235 Bdbonen in
den nachsten Jahren ciner
Wertkorrektur, die erheblach

ten der betrolfenen Wob
suapbnilinde s Jden howr
menden 20 Jabren anf 225
bor 3.0 Mlbones Furo, D
alleinn Dedeutet. dass die Er

ungen fur die Mictennnen
nd Mieter bleiben kann - e
wischt s den Hislebaner
oder W

al®, g lehner Da
Deutschland in vielen Gebie.

"y
n

Mindeststandand sogar bex D
Begent. Dée einaige Moghich
ket in eine hohere Gebande-
klasse  aufosteigen  eine
kostypaelige Sanserung

Nach Angaben des Ligenta-
merverbandes Haus & Grund
willen die schiechiesten 15
Proeest  der Gebdude in
Deutachband der Klawse G 20
geotdnet werden. Voo den
189 Millionen Wobmgebau
do in Deutachland met ber
40 Milionen  Wohnungen
darflem damit  knapp  dred
Millivewn Cetuiude unter die
Sanderungspliicht Gallen

DawoniaOhel Lehner fin-
det s pmicht sachvallzseh
bar  Destschlasd  verfiyt
Wber elnen  verglelchywelse
hochwertigen tnumobilienbe-
stanad, der deutlich besser it

ner Sanierungywelle aber
El:pl nkchit asn Ende. Wenn
ab dem Jahr 2033 der Min.
[t bet D legen
soll, berrfft das lave Eigenty
merverband Haus & Grand
45 Prozest der Wobingebiu-
de I Deutschland. In cinem
Pagier des Verbundes hotflt e
In Zahlen: _Legt der Ver-
branch ciner 80 Quiadratme-
ter grofen Wohnung tber
1100 Kobikineter Can bezie-
hungsweise 1300 Liter Of pro
Jahr oder etmes 120 Quadrar
meter  grofen  Fimbamilen.
hanses uber 2000 Kubdkme
ter  Gar  benchungyweis
2000 Liter O peo Jahe, legt
ein Sanderungedall vor *

Allein In Munchen mtas
ten baut Haus & Grund mach
denn  geplanten B Regein

als it vielen and Pl
schen Landern.” Nimme man
von esem eigentlich gane
codentix hen Gelbaudebe
stand die schiechtesten 15
Prozent, heilt da: Gebawde,
die hevte noch okay wanen,

400 000 W n and
Hiuser sanbert Oder rumin
dest tethanient wenden Die
Rede st von umfangresche
DammmaRaahmen an  der
Passade, des Daches und der
CGaschomdecken wie auch der

Ket emnem Manchaer Mebr
fmdlenbaus aus dent S0er
oder thlerfahren koanten (-
dustve Zisarz
arbesten Kosten von 400 D00
bis 300 000 Fwgo entybehen
Fur die Bebspiclrechnungen
unterseell K & Grund
Mehefamibienhieser 1t
rwolf Wohnungen und 500

mungen ist dies chero unbe
ahlbar wie flar Wobinungser
gentumergemeinschaften” .
heife e in dens Papler
Rudolf Sturser von Mo &
Grund Munchen gt D
it coe Katmtrophe, die
nicht nar Wohmungweigemtn
mer betrilfl, sondern snh
Micter® Mieter misien an-
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o der N

it konnten lawt
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Hawus & Grund Senlerungskosten in Hohe von 400 000

bis 800 000 Furo 2ukommen

T .

Windl cine Wobnung prand
samsert, hoonen Maeter in die
ser Zeit nikcht In der Wob-
sung leben®, eriisent Star
rer. Mieser mowsten fur die
Daser der Sanlerung in Mo
tels oder Ferienwohaungen
untergebrachs und das Mobié
B mitnte clngelagest wer
den. Noemand hat sich In
Rrissel daruber Gedanken
prmacht, wie so oin Gesets In
der Pracis usmg

den angrsiche des grplanten
HeGunpwgestiey nndtzlish
der Hevrungstamnch anstehen
durfie seben dmmohslienbe
sitzer vor finansellen Belas
tungen. de L Lehiner nachit
mehr stemmbar wnd

Jun Bpenbeim, das tber
Cenctatsoten das Vermigen
von Familen dargesteflt hat,
verfiert in Gesem Fall seine
Funktion alh Wertespescher

soll”, anpert sich Stirrer
Anch for Eigrntimer der
ey Finlamilenhiower  suf
demn Land konnte e Laut Stur
ser wwer werden: Da koo-
men schacll Senscrusgpaben
ten von bis 2u 150 000 Fuio
U KO e T
Solhe das Gewetz in der ak
tuell diskutierten Form be
schiowen wenden,  rechnet
DawoniaChef  Lebner mit
heftigen Verwerfulingen suf
dem  bmmobdenmarks.  Br
verweist auf  Schatrungen,
wonach der Wert aller bmumo
belien i Dwutachiland bet 6.5

= dory  der et G weiter
pesrten  werden  honnte®,
warnt lehewr  Ihe aben

Grmer habwn bevw
Chance. die erforderiiche So
mieTung mut einem Kredit
Branscron® Sk werfigten
oft auch nicht Ghwr dae Mittel
Kredite im Alver ru tilgen

ELinen Hoffpungvschammer
2 e Sk Betroliene Noch
st das BUGewrts in der Db
kussion - and 16 EU-Staten
Iehrwn die Pline becher strikt
ab. Auch da von der FOFP g
fabrte Pundesjustumunisten:
wm in Berlin tst pegen dm Geo-
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HAUS+GRUND MUNCHEN

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG ﬂl
Haus- und Grundbesitzerverein Milnchen und Umgebung e.V.

DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER.

Jahreshauptversammlung 2023

Uber1.500 Mitglieder konnte RA Rudolf Stiirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUN-
CHEN bei der diesjahrigen Jahreshauptversammlung im vollbesetzten Festsaal
des Lowenbraukellers begriiBen. Hauptthema des Abends war der Vortrag von
Prof. Hans-Wemer Sinn zum Thema ,Stagflation, Krieg und Energiewende: ein
schwieriges Umfeld fiir die Wohnungswirtschaft".

In seinem Vortrag verschaffte Prof. Sinn den Mitgliedern einen Uberblick iiber
die wirtschaftliche Entwicklung der letzten Jahre und die zugrundeliegenden
Wirkungsmechanismen, u.a. wie die Wirtschaft in der Pandemie ins Stocken kam
und die durch die Staatsverschuldung hoch gehaltene Nachfrage zu der hochs-
ten Inflation fiihrte, die Deutschland in der Nachkriegszeit erebte. Die Notenbank
antwortet mit einer Zinswende. Bautatigkeit und zum Teil auch die Immobilien-
preise brechen ein. Zeitgleich werden immer scharfere energiepolitische Vorgaben
gemacht, die die Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Wirtschaft untergraben.

Den Vortrag finden Sie auf unser Homepage unter:
hitps://www.haus- und-grund-muenchen.de/veranstaltungen/
versammungen/jahreshauptversammlung-2023

v.ln.r.: Prof. Dr. Hans-Werner Sinn, RAin Birgit Noack, stellv. Vorsitzende von
H+G Miinchen, RA Rudolf Stiirzer, Vorsitzender von H+G Miinchen.

Zum 16. Mal in Folge wurde HAUS + GRUND MONCHEN
als bundeswel! erfolgreichste Interessenvertretung der
Haus-, Wohnungs- und G gentlimer susge

Haus&Grynd

Zum 16. Mal in Folge aus-
gezeichnetals bundesweit
erfolgreichste Interessen-

Im Geschasjahr 2022 knonte die Zahl der Mitglieder um 1,263

auf insgesamk 38,521 Mitglieder gesteigert und damit cer stdrksie
Mitgliedarauwachs der meir &ls 900 Haus- und Grundbesitzerversine
im Bundesgebiel erzielt werden. HALS + GRUND MUNCHEN hat
damit mefy as draimal s0 visle Neumniglieder gewonnen als der
Zweilplatrierts {Haus & Grund Stullgar) und dadurch seine Stellung
als bundesweil gridier Egentimerverband weiler ausgedaul.

Fir diesen Erlolg sowie flir cie umtangraichen Servicsangebols, e
Gherzeugends Ottentlichieitsarbelt und de veeblldliche Vertretung
der Interessen cer Miiglieder wurde HAUS + GRUND MONCHEN
am 12 Mai 2022 vom Zeniralverband Haus & Grond Dentsehland

vertretung der Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentlmer.

VL RA Radel Stiraer, Vorsrzender Hus »
Grund Winetwn, Or. Kal Warseska, Prisident ven
Mass & Geand Destiebhand, Or. Uriu Kichhon!
Vartieads Mass & Gnnd Bayer

als erlolgr (|
o Ka vmm‘. Prisident ven Haus &nenmu Deutseifand ke o O A 020

de g aul dem Bur 0 des ( o~ vy 'dB)h
Ioniralverbandes © Barin an Rechsawall Rudoll Stirer, 01 Miinchen Bayern 1.263 38.521 .)L ( ‘?\“‘ 3 L.ﬂ. w)
Vorsitzendar HAUS - GRUND MUNCHEN. 02 Stuttgart Witemberg 319 22.738 40.000 26 38.000

- 03 Kiel ScheswigHolsein 297 11.081 i - ialisi itgieder in M

EXKLUSIV FOR MITGLIEDER VON Of Heidooynadm S rionodoiendl Spmrppissplii crrrieesoy
HAUS+GRUND MONCHEN: 5 Damsadt e 18 5489 .
// Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung 06 Helloron Wirtarterg 170 6812 i ;5 -;T
I/ 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonititscheck 7 e ey LN 0 [
I Mustervertrage und Musterschreiben 08 Freiburg Badon 163 5.0% 1 420.000 39.000.000
/i Lautend kostentrels Updates dber neus Urteile/Gesetze 09 Kempten Bayern 160 3621 News Mitglieder pro Wnt‘mnu;n TR atm.nannin; e fur
/i Allg Leistungen bereits ab 80 Evro pra Jahr — 10 Forchheim Bayern 157 2198 Werktag im Durchschnitt schiftsrume Migter-Bonitilschack

seit 21 Jahren unverandert

Sonnenstrae 13/1ll | 80331 Minchen | < 089/55141-0 | Fax 089/55141-366 | = info@hug-m.de | www.hug-m.de
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Der nachste Heizungs-Hammer

SEITE 2

Von der Leyens

So viel Wert vernichtet die neue EU-Sanierungs-Pflicht

Heiz-Hammer

n Deutschland formiert sich ein Auf
stand gegen die von der EU geplante
Gebiuderichtlinie und eine neww
Hetrungs-Richtlinie von Kommissions-
pravdentin  Unula von  der
Leyen. Die FDP fordert zur Rick
nahme des Entwurfes suf _in
Deutschland wettern die Her-

ren Soder und Spahn gegen der CO2 Emissio
unsere Bemiihungen, ein ver: non und 40 % des
nunftiges Helzungsgesetz auf Encrgleverbrauchs

denn Weg ru bringen, dabed
plant  COU-Kommisuonsprasi-
dentin Ursula von der Leyen viel
drastischere Einschaitte fur die
Menschen”, 0 FOP-Fraktionschef Chris
tian Darr in der Newen Omabriicher 2ol
fung. Der in Brissel geplante Sanie-
rungewang wirde rusammen  mil
dem ebenfalls geplanten EU-Helzungs-
verbot for Hawsbesiteer und die Volky-
wirtschaft unfassbar hohe Kosten ver
ursachen und unser eigenes Metzungs
gesetz torpedieren”, so Duur

Auch Mausbesitzer schlagen Alarm
+E8 i1 davon austugehen, dass mindes-
tens die Malfte der Wohngebaode in
Deutschiand aber Energickiassen
verfugen, die aufgrund thres Basal G
ters den verscharfien Noemen nicht
mehir entsprechen Konnen - mit der
Folge, dass sie encrgetisch einem
Sankerungawang unterbegen®,
so Claus Lehner, Geschaftsfuhrer
des Immobilienunternehmens Da-
wonia Im Unterschied 2u grofen
Wohnungsgesellschaften, die bereits
mit umfangreichen Sanierungsplinen
die Bestande modernisieren und durch
ihre Mietertrige refinanzieren (was
nicht ohne Belastungen fir die Miete
rinnen und Mieter bleiben kann), er-
wischt es den Hauslebaver oder Wob-
nungsbesitzer kalt”, glaubdt Lehner, der
hier Wertvernichtung® im grofen

36 %.

in cer EU entfallen

i

Ausmall wittert: Lehoer rechnet mit
Sanjerungskosten der betroffenen
Wohnungsbestinde in den nichsten
20 Jahren in Hobe von 2,25 bis 3.0 Bik
lonen Euro,

Das allein bedeurer, dass die Eigen-
tumer von Wohnimmobilien niedrk
gerer Gebdudeenergicklassen bei der

Anteil der Hezungsarten in deutschen
Haushalten im Jalw 2022, in

Fewon: Savamw) oty epd

Umsetzunyg der FU-Gebduderichtlinie
mindestens 75 Prozent hrer Gebdude-
werte verlieren werden ™

Die EU-Xommission und das EU-
Parlament wollen, dass bis 2030 Ge-
biude der schiechtesten Energiceffizi.
enz-Klassen Fund G 0 sanieft werden
missen, dass sie anfl mindestens ¥

Dammung, Warmepumpen' Das sind die EU-Plane

Die EU-Kommissionsprasidentin
Uryula von der Leyen will das Dim-
men und Hetzen bis 2050 klimanes-
tral machen Laut EU-Kommission
tdbualb mm»m

wwmumo

in die B
kh_[undbhmhdhw
etz %
—a:lehnshhml\wc.wubd
det Buchatabe G den 15 % Gebiuden
ukat:hl«hmcmm

Das EU-Parlament segoete die
Pline im Grundsatz am W, Mirz
2023 in erster Lesung ab. Der Be
schhass des EU-Parlaments ist nicht

rung fur einzelne Gebdude stnkt
ablehnen. Es wird also bis rur end-
gultigen Verabu hieding Ende 2021
oder Anfang 2024 noch heftige Dis-

- Zicl ist &3 dabei Laut FU-Komumisss-

Bis 2030 missen Gobdude bessor  on. dass ab 2029 ecingebavte neve

podA d term pa Helkessel 2uf dem Stand

der Techaik sind - im Vergleich zu

vrmh. uadrrnd&hmam den zehn fahee alten Normen, die

¥ in den & derzelt gelten. Dobel dirfen nicht

Verhandlungen mit den EUME-  nur Wiarmepumpen, sondern auch

glicd 16 EU-St baben  Kombi-losungen aus Gashelzung

sich bereits rustmmengesc mwmmnw
wil sie die verpilichtende Renovie-  mie eingebaut werden.

kommen, wihrend bis 2033 alle Gebaw
de bel D oder besser Hegen sollen. Wek
che konkreten MaBmnahmen fGr den
Aufsticg in eine hohere Klasse erforder
Lich sind, ist Disher noch nicht klar. Es
wird aber auf die Dimmung von Dach
und Wanden und eine effiziente Hel
rungsanlage hinauslaufen

Nach Angaben des EigentUmerver
bandes Haus & Grund sollen die schlech
testen 15 Prozent der Geblude in
Deutschland der Klasse G zugrondnet
werden. Das heifie: Knapp dred Millio-
nen der insgesamt 15,9 Millionen Wohn
gebhiude darfren ab dem Jahr 2030 un-
ter die Sanierungspliicht der EU fallen
Allein in Manchen missten demnach
400 000 Wohnungen und Hiuser -
niert oder rumindest teilanmiert wer
den. Fur Elgentimer Alterer Hiuwer
kdnnte das tever werden: Da kénnen
schoell Sanserungskosten von bis 2u
150 000 Buro rusammenkommen”, so
Rudolf Stikrzer von Haus & Grund

Wird eine Wohnung grundsaniert,
koanen Micter in dieser Zelt niche in
der Wohnung leben™, sagt Sturzer. Mie-
ter milssten fur die Zeit der Sanjerung
in Hotels oder Ferienwohnungen unter
gebracht werden, Niemand hat sich
daruber Gedanken grmacht, wie 5o ein
Geyetz in der Praxiy umgosetst werden
soll”, argert sich Stirzer LU
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RUND MUNCHEN

BRUNDBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgebung e.V.

Die Expertenrunde

zum Thema:

Zusatzkaution fur
Hundehaltung

Ich habe vor kurzem eine 80 gm groBe
3-Zimmer-Wohnung in Waldperlach ver-
mietet. Im Mietvertrag haben wir eine
Kaution von drei Nettomieten verein-
bart. AuBerdem habe ich meinen Mie- _
te:-rn auf_deren Wunsch hin t:'ﬁe Haltung ppi Annacl ena

eines mittelgroBen Hundes in der Woh- K ctschmer-Tonke
nung gestattet. Meine Wohnung ist mit Rechtsabteilung HAUS +
hochwertigem Holzparkett ausgestat- GRUND MUNCHEN
tet, daher haben wir eine Zusatzkaution

in Hohe von 25 € pro qm Wohnflache vereinbart. Diese sollte
eventuelle Schaden durch die Krallen des Hundes absichern.
Die Mieter halten die Zusatzkaution mittlerweile wegen Uber-
sicherung ftiir unwirksam und haben mich zur Riickzahlung
aufgefordert. Bin ich verpflichtet, diese zuriickbezahlen?

Nein, Sie sind nicht verpflichtet die zusatzliche Kaution zurtck-
zubezahlen. Richtig ist, dass der Gesetzgeber in § 551 Abs. 1
BGB die Mietsicherheit auf héchstens drei Nettomieten
begrenzt. Allerdings sind Sie mit der Gestattung der Hunde-
haltung ein besonderes Schadensrisiko eingegangen. Da
Hunde ihre Krallen nicht einziehen kénnen, besteht flr das
Parkett grundsatzlich eine erhéhte Beschadigungsgefahr. Dies
rechtfertigt lhre zusatzliche Kautionsvereinbarung, vgl. aus-
fUhrlich AG Berlin Képenick vom 13.09.2022, AZ: 7 C 36/22

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

Infos unter: Haus + Grund Munchen,

128
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Baustellen

l“l'; i) \ Wi

liegen brach

Eigenheim geplant? Das sollten Sie wissen

WENN BAUTRAGER INSOLVENZ ANMELDEN, PLATZT NICHT NUR DER TRAUM VOM EIGENHEIM - ES GEHT AUCH VIEL GELD VERLOREN

Es hat sich ausgebaut

3

Die Krise am Bau fithrt
zu ersten Pleiten, auch
die Firma 3 Bau hat es
erwischt. Allein hier sind
15 Familien betroffen

Von Nina Job

m Bauzaun des halbferti-
Agen Wohnhauses in der
GriegstraRe hdngt ein
Zettel: Ein Betroffener, der be-
reits etwa die Halfte des Kauf-
preises fir sein neues Zuhause
in dem Haus gezahlt hat, bittet
andere Betroffene, sich zu mel-
den. Eigentlich wollte er - oder
sie - bald hier einziehen. Doch
die Arbeiten sind eingestellt,
schon seit Monaten ldsst sich
kein Arbeiter mehr blicken.
Bei dem Miinchner Bautriger
3 Bau ist das Telefon abgemel-
det. Auf der Firmenhomepage
erscheint ein gerichtlicher Be-
schluss. Im Februar hat die
Milnchner Firma, die ihren Sitz
inder Nihe vom Prinzregenten-
theater hatte, Insolvenz ange-
meldet.

31 Wohnungen in einem energie-
effizienten Neubau sollten in der
GriegstraRe in Milbertshofen
entstehen, mit bodentiefen
Fenstern, Terrassen und Balko-
nen, FuRbodenheizung und
E-Ladestation im Keller. Fir
518 000 bis 1,4 Millionen Euro
bot sie der Bautrager an. Doch
aus dem geplanten Umzug wird
erst mal nichts. Wird er fir die
Kdufer iiberhaupt noch etwas?
Die Bauarbeiten stehen still.

In der lltisstraRe in Waldtru-
dering ein dhnliches Bild: Auch
hier zwei halb fertige Hauser
von 3 Bau, Baumaterial liegt
noch herum, gearbeitet wird
schon lange nicht mehr.

Betroffen seien rund 15 Kaufer von
3-Bau-Wohnungen, sagt der zu-
standige  Insolvenzverwalter
Axel Bierbach zur AZ: \Wir su-
chen Investoren, eigentlich
Bautrdger - mit dem Ziel, dass
sie die Objekte fertig bauen und
in die bestehenden Vertrdge

31 Wohnungen
sollen in die-
sem Vierge-
schosser in der
GriegstraBe
entstehen. Die
Baustelle steht
still. Der Insol-
venzverwalter
sucht nach je-
mandem, der
fertig baut.
Fatos: Nina Job

mit den Kidufern eintreten.” In-
teressenten gebe es, sagt er. Ob
es gelingt? Nicht sicher.

Im Vergleich zu den Kiufern von
in

AT
AT e

1O P 7, By st
= A

089 44232 85 44
AW IBAL e

beim Verein Haus+Grund F
(s. Interview) filit auf, dass
mehr Bautrager ins Trudeln ge-
raten. Ist das erst der Anfang?

3-Bav ha-
ben Kaufer in Freising noch
Gliick: Dort hat der Bautrdger
eine ehemalige Brauerei umge-
baut. Mittlerweile konnten alle
Kdufer mit ihren Familien in die
13 neuen Wohnungen einzie-
hen. Nur Ziune, Hecken und
Wiesen miissen sie noch finan-
zieren - obwohl sie eigentlich
bereits alles bezahlt hatten.

Axel Bierbach betreut auBer 3 Bau
noch einen anderen zahlungs-
unfahigen Bautrager. Und auch

Die ist in der Krise.
Viele potenzielle Immobilien-
kaufer warten wegen der der-
zeit hohen Bankzinsen ab -
oder sie kénnen sich eine eige-
ne Immobilie nun nicht mehr
leisten. Bautrager jedoch mis-
sen frih Kdufer finden - diese
zahlen Zug um Zug nach Bau-
fortschritt. Werden zu wenige
Wohnungen verkauft, fehlt das
Geld. Dann kann mit dem Neu-
bau gar nicht erst begonnen
werden. Oder Baustellen stehen
still - wie in der GriegstraRe.

s . o 5

Ein halb fertiges Zweifamilienhaus
der Firma 3 Bau in der Iltisstrafe.

Der Rohbau fiir das Ef/ in der w: g/
steht seit Juli 2022. Finf Familien sollten hier einziehen.
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vom 13.07.2023

Y

Rudblf Sturzer

Vorsitzender Haus + Grund Miinchen

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Sendung quer mit Christoph
SuR ein Interview mit RA Rudolf Stirzer zu den Auswirkungen der
derzeitigen Krise im Wohnungsbau fur Hauseigentumer und Mieter.

131



m el  Nr. 28 vom 12.07.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Duldung einer Gewerbeeinheit

Frau Schenker aus Miinchen fragt: In der Einheit un-
ter meiner Wohnung befindet sich eine gewerbliche
Einheit, die gemaR Teilungserklarung als Laden be-
zeichnet ist. Bisher befand sich dort ein Biicherge-
schaft. Der neue Mieter betreibt nun in der Einheit RA G

einen Donerimbiss. Muss ich dies dulden? Hop f::;%erger

Antwort: Nein. Das Landgericht Miinchen | hat fiir Rechtsabteilung
einen Donerimbiss entschieden, dass ein solcher in HAUS + GRUND
einer Ladeneinheit nicht betrieben werden darf. Die MUNCHEN
Bezeichnung in der Teilungserklarung als Laden ist

eine Zweckbestimmung mit Vereinbarungscharakter. Das Landgericht
hat unter Hinweis auf die Rechtsprechung des BGH zum Betrieb einer
Eisdiele entschieden, dass bei dem Laden der Verkauf, d.h. die Abgabe
von Waren im Vordergrund steht. Sowohl bei einem Donerimbiss als
auch bei einer Eisdiele wird der Kunde aber zum Verweilen und zum Ver-
zehr der angebotenen Waren vor Ort eingeladen. Es steht nicht mehr der
bloRe Verkauf im Vordergrund, sondern der Genuss, bzw. Verbrauch der
Speisen und Getranke vor Ort und die Kommunikation mit anderen Gas-
ten. Bei der gebotenen, sogenannten typisierenden Betrachtung stort
die Nutzung der Teileigentumseinheit als Donerimbiss, bzw. Eisdiele
mehr als die zulassige Nutzung eines Ladens. Typisierende Betrachtung
bedeutet dabei, dass nicht die ganz konkrete Nutzung betrachtet wird,
sondern darauf abzustellen ist, welche Storungen iblicherweise und
allgemein von einem Ddnerimbiss ausgehen. Es wurde daher festge-
stellt, dass allgemein ein Dénerimbiss nicht an die Beschrankung der
Offnungszeiten nach dem Ladenschlussgesetz gebunden ist. Deshalb
brachte es dem Betreiber des Donerimbiss auch nichts, im Laufe des
Rechtsstreits seine Offnungszeiten an das Ladenschlussgesetz anzu-
passen. Die Nutzung wurde daher durch das Landgericht untersagt, LG
Miinchen |, Beschluss vom 20.04.2020 - 1 S 17319/19 WEG.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
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KOLNER HALS- UND

GAUNDBESTIERVEREIN
WON 1H88

vom Juli 2023

Das Vermieter-Praxishandbuch

Das Standardwerk fiir Vermieter

In diesem Handbuch fir die Vermietung informieren
Expertinnen und Experten iber dic Rechtslage und
helfen In jeder Phase des Mictverhiltnisses, die zulas-
sigen Gestaltungsspiclriiume auszuschopfen, Sie er-
halten verstiandlichen Rat fiir alle ProblemFille.

Das Vermieter-
Praxishandbuch

Gesetzgeber und Rechtsprechung stellen an Vermiete-
rnnen und Vermieter immeér hishere Anforderungen.
Schon kleine Formfehler haben rechtliche Auswirkun-
gen und kisnnen Sie teuer zu steben kommen. Dieses ak-
tuelle Fachbuch informiert Sie ober die Rechistage bel
der Vermictung und hilft Thnen in jeder Phase des Mict-
verhiltnisses, die 2ulissigen Gestaltungsspielrdume
auszuschiplen, Hierzu finden Sie in diesem Buch zahl-

reiche Handlungsempfehlungen und Vertragsmuster,

Inhadte:

« Vertrage fiir Wohnraum, Geschiilfisranm und Garsgen Asdaren;

« Musterbiiele fir Mivterhohsiogen, Abmahnymgen Ruadolf Stuirzer,
aid Kondigungen Michael Kodh,

« Formulare Kir Beiriebskodten- und Kastions: Birgit Noack,
abrechnungen Marting Wetner,

« Ankindigusg von luseandhaliungs. wnd 11, aktualisierte
Moderaislerungemainghimen Auiflage 2021,

« Mictprelshremse and Modernisicrangsumlage: 432 Seiten
Was Sie beachien misseén Preis 2095 €

Die Eigentiimerversammlung

Fiir Verwalter, Beirate und Wohnungseigentiimer

Die Eigentimerversammiung
effektiv organisieren

und zeigt Lasungen fiir die hiufigs-
ten Fragen rund um die Wohnungs-

Dabei sind Interessenkallisionen oft

Neuin der 4. Auflage; aktuelle
Anderungen zur WEG-Reform

Bei der Figentimerver L ver § Mit einer
treffen wdcw:rschl:dcnc Menschen SY"“P“ B IENEn, Wohn_'mss.ﬂ- (asie A3
und | feinander — Koa- to. TickeR 3 Die Eigentimer-
flikte sind daher fast unvermeidbar. und Mustern ist dic Thematik leicht ]
Umso wichtiger st es, seine Rechte  verstindlich aufbereitet. versammiung
und Pflichten in der Gemeinschaft g R
zu kennen, Inhaite: Lo sacd
« Vorbereitung und Ablauf der

Das wnchugsle Organ der Woh- Eigentimerversammlung

5 gemeinschaft ist  « Rechte und Pflichten der Woh-
dic Eigentd er | Bei gseigentiimer, z, B. Stimm-,

| dmcm in dcr chd ;ahrhch statt- Rede- und Antragsrecht
kon-  « Worauf Sie bei der Beschlussfas-

nen die Wohnun@clgenmmer ihren sung besonders achten musscn
Willen kundtun, ihr S ht « Nachbereitung der Vi g
ausiiben und damit ihre Angeleg Protokoll und Beschl
heiten regein. lung

unvermeidbar. Umso wichtiger ist 2020 (Einschrinkung der Rechte

es, tiber seine Rechte und Pilichten bei Renovierung/Modernisic-

in der Gemeinschaft Bescheid zu  rung, Beschlussfahigkeit der

wissen. Verwalterinnen und Ver- Eigentimerversammliung mit nur

walter sollten auBerdem Lisungen einem Eigentimer, Moglichkeit

fiir die Probleme der Wohnungsei- der virtuellen Versammiung)

gentiimer untereinander aufzeigen - Autoren:

kionnen und dabei zahlreiche Vor-  Mit digitalen Extras: Melanie Sterns-Kolbeck,

schriften und die Rechisprechung  + Das neue Wohneigentumsmoder- Georg Hopfensperger,

beachten. nisierungsgesetz (WEMoG) 4., aktualisierte wnd
« Vorformulierte Musterbeschlisse erweiterte Auflage 2021,

Dieses Fachbuch ist aus der tighi- 385 Seiten

chen Beratungspraxis entstanden Preis: 39,95 €
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HAUS + GRUND MUNCHEN

vom 15.07.2023

IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS + WOHNUNG

HABECK — GESETZ UND EU-GEBAUDERICHTLINIE

Die Folgen fiir Hauseigentimer und Mieter
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SEIT 1079 DIE INTERESSENVERTRETUNG
DER HALIS- UKD GRUNDEIGENTIMER.
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Zum 16, M2l in Folgs wurda HAUS + BRUND
MOMCHEN als bundesweit erolgrelchste
Interessesvertretang der Haus-, Wolnuags-
vnd Grundelgentimer ausgezeichnet.
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Nr. 29 vom 19.07.2023

D MUNCHEN

ERUNDEBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgebung e.V

Die Expertenrunde
zum Thema:

Tod des Mieters

Meine Mieterin hat seit Mitte der 1970er

Jahre bis zu ihrem Tod vor iiber einem
Jahr zusammen mit ihrem Lebensge- |
fahrten in meiner Eigentumswohnung
gelebt. Der Lebensgefahrte ist nicht
Vertragspartei und hat mich erst vor
kurzem - also (iber ein Jahr spater - von
dem Tod meiner Mieterin in Kenntnis

RAin Anna-Lena

. Kretschmer-Tonke
gesetzt. Auf Nachfrage erklarte er, er Rechisabteiung HAUS +

habe nicht gewusst, dass er das Ver- gpunD MONCHEN
sterben der Mieterin hitte anzeigen
miissen. Was kann ich tun?

In diesem Fall kdnnen Sie das Mietverhaltnis auBerordentlich
mit der gesetzlichen Frist gemal § 563 Abs. 4 BGB kiindigen.
GemaB § 563 Abs. 1, 2 BGB treten Personen, die mit dem
Mieter einen auf Dauer angelegten Haushalt gefiihrt haben,
bei dessen Tod in das Mietverhilinis ein. Die Kindigung
gemal § 563 Abs. 4 BGB setizt voraus, dass in der Person des
eingetretenen Mieters ein wichtiger Grund vorliegt. Dies ist
nach den Umstanden des Einzelfalls zu beurteilen und hangt
davon ab, ob die Forisetzung des Mietverhilinisses fiir den
Vermieter zumutbar ist. Vorliegend bestehen erhebliche Zwei-
fel an der Zuverlassigkeit des Lebensgefahrten lhrer Mieterin,
da er lhnen Giber mehr als 1 Jahr hinweg den Tod lhrer Mieterin
nicht angezeigt hat. Eintretende Mieter miissen den Vermieter
zeitnah Uber den Tod des urspriinglichen Mieters informieren.
Dies gehort zu den mietvertraglichen Nebenpflichten. Der Ein-
wand, er habe dies nicht gewusst, vermag nicht zu Gberzeu-
gen. Vielmehr obliegt es dem einiretenden Mieter, sich
entsprechend Uber seine Pilichten zu erkundigen, zum Bei-
spiel durch eine Online-Recherche. Das Unterlassen der Mit-
teilung stellt ein vertragswidriges Verhalten dar, das einen
wichtigen Grund fur die Kiindigung gemaB § 563 Abs. 4 BGB
darstellt, vgl. ausfihrlich AG Miinchen vom 12.10.2022, Ak-
tenzeichen: 417 C 9024/22.

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

Infos unter: Haus + Grund Miinchen,
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Notizbuch vom 20.07.2023

Zwangsversteigerung - nicht
immer ein Schnappchen

Der Bayerische Rundfunk sendet im Notizbuch in einem Beitrag zum
Thema Zwangsversteigerung ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den
Grunden fur die Zunahme von Teilungsversteigerungen.
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m et Nr. 30 vom 26.07.2023

EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Zertifizierten Verwalter?

Herr Meyer aus Miinchen fragt: Ich bin Mitglied einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft mit mehr als 25
Wohnungen. Ist es richtig, dass wir nun einen zerti-
fizierten Verwalter brauchen wiirden?

Antwort: Nein. Urspriinglich war zwar gesetzlich vor- RA Georg
gesehen, dass ab dem 01.12.2022 jeder Eigentiimer Hopfensperger
als MaRnahme der ordnungsgemaBen Verwaltung ver- Rechtsabteilung
langen kann, dass ein zertifizierter Verwalter bestellt el s Elli
g - MUNCHEN
wird. Dies war in der WEG-Reform mit Wirkung zum
01.12.2022 vorgesehen. Allerdings wurde die Frist nun
um ein Jahr verschoben, ndmlich auf den 01.12.2023. Ab diesem Zeitpunkt
muss ein zertifizierter Verwalter bestellt werden. Eine Ausnahme besteht
nur dann, wenn die Gemeinschaft weniger als 9 Sondereigentumsrechte
hat, die Verwaltung durch einen Wohnungseigentiimer vorgenommen wird
und weniger als 1/3 der Wohnungseigentiimer die Bestellung eines zerti-
fizierten Verwalters verlangt. Da Ihre Wohnungseigentiimergemeinschaft
iiber 25 Wohnungen verfiigt, liegen die Voraussetzungen der Ausnah-
me nicht vor, da die drei vorgenannten Ausnahmen kumulativ vorliegen
miissten. Es gibt aber Regelungen fiir sogenannte Altverwalter. Verwalter,
die zum 1.12.2020 bereits bestellt wurden, gelten bis zum 1.6.2024 als
zertifizierte Verwalter, auch wenn sie noch keine Priifung abgelegt haben.

Im Ubrigen kdnnen Sie einvernehmlich auch weiterhin einen nicht zerti-
fizierten Verwalter bestimmen. Der Beschluss iiber die Bestellung eines
nicht zertifizierten Verwalters ist aber anfechtbar. Wenn der Beschluss
nicht innerhalb der Anfechtungsfrist von einem Monat vor Gericht ange-
fochten wird, wird der Beschluss bestandskraftig. Der nicht zertifizierte
Verwalter kann in diesem Fall auch weiterhin im Amt bleiben, da es kein
gesetzliches Verbot gibt, einen entsprechenden Verwalter zu bestellen.

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

Miinchner Merkur

vom 21.07.2023

Preise fur Immobilien sind gesunken

Das hat es schon lange
nicht mehr gegeben: Die
Kaufpreise fir Immobilien
sind gefallen - und dieser
Trend scheint sogar anzu-
halten. Wer ber einen
Kauf nachdenkt, solite
dennoch vorsichtig sein.
Denn die teuren Kredite
schlagen massiv zu Buche.

VON ANDREAS DASCHNER

Den sinkenden Kaufpreisen
stehen steigende Mieten ge-
geniiber. Dennoch lohnt es
sich nur in einigen Fallen tat-
sichlich, eine Immobilie zu
kaufen, statt zur Miete zu
wohnen. Das geht aus einer
neuen Studie der Immobi-
lienforschungsgesellschaft
wvdpResearch® hervor, die
bei Finanztest veroffentlicht
wurde

Fakt istt Wer im ersten
Quartal dieses Jahres ein Ein-
familienhaus oder eine Dop-
pelhaushilfte kaufte, zahlte
im Schnitt 2.4 Prozent weni-
ger als im Vorjahr, Bei Eigen-
tumswohnungen liegt der
Riickgang sogar bei 3,8 Pro-
zent. Demgegentiiber sind die
Mieten um 5,3 Prozent in die
Hohe geschossen.

Da wittert so mancher sei-
ne Chance, den Traum vom
Eigenheim zu verwirklichen.
Trotzdem ist Vorsicht gebo-
ten: Der Kauf lohnt sich nur,
wenn man genug Eigenkapi-
tal hat - das gilt heute noch
mehr als noch vor ein paar
Jahren. Ansonsten bleibt
Mieten die gi Lo
sung. Grund dafiir sind die
teuren Kredite. Denn Zins
und Tilgung schlagen massiv
zu Buche - zumal Miinchen
nach wie vor das teuerste
Pflaster Miinchens ist.

Fiir Einfamilienhauser und
Doppelhaushilften wurden
im n Jahr im
Schnitt 15150, far Eigen-
tumswohnungen sogar
16 270 Euro pro Quadratme-
ter bezahlt. Nirgendwo sonst
in Deutschland wurden der
Studie zufolge hohere Preise
aufgerufen.

Diese beiden Faktoren - ge-
stiegene Zinsen und ein im-

. Uber 5000 €/gm
I iber 4000 €/gm
uber 3000 €/gm

Teurer Ballungsraum: In Minchen und den umliegenden Landkreisen - vor allem an den
S-Bahn-Asten - kostet eine gut ausgestattete Eigentumswohnung in guter Lage im
Schnitt mehr als 5000 Euro pro Quadratmeter. In Manchen selbst liegen die Preise
sogar bei mehr als 15 000 Euro. Wer Gber einen Kauf nachdenkt, muss genau rechnen.

mer noch hohes Preisniveau
- wirken sich auf die Kaufent-
scheidung aus. Wer zum Bei-
spiel mit zehn Prozent Eigen-
kapital eine 910 000 Euro teu-
re Wohnung kaufen will
muss gegeniiber der Miete im
Monat satte 63 Prozent mehr
Geld aufbringen (sieche Bei-
spielrechnung rechts oben).

‘Was heift das fiir Kaufwilli-
ge? Stephan Kippes vom
Immobilienverband Deutsch-

Thomas Reineck
Stadtsparkasse

lassen. Je weiter man von
Miinchen und den S-Bahn-

land (IVD) rit davon ab, auf Asten weggeht, desto niedri-

Teufel komm raus zu kaufen:
.Davon hat man nichts.” Wer
es dennoch versuchen will,
sollte laut Kippes vor allem
auf die Zinsen schauen. .Man
sollte ein wenig mit den Ban-
ken pokern®, sagt er. Zudem
sei es eine Uberlegung wert,
die Ballungszentren zu ver-

ger werden die Preise - frei-
hen Gesamt-Niveau (siehe
Karte oben).

Wichtig ist in jedem Fall:
Wie gut ist der energetische
Zustand der Immobilie?
Denn wer bald in Dammung
oder Heizung investieren

139

Rudolf Stirzer
Haus und Grund Minchen

muss, auf den kénnen hohe
Kosten zukommen.

Wie es auf dem Immobi-
lienmarkt derzeit aussieht,
sieht man auch daran, dass
die Nachfrage nach Finanzie-
rungen bei der Stadtsparkas-
se Minchen laut Thomas
Reineck, dem Leiter des
Immobilien-Centers Neuper-
lach, zuletzt deutlich zurtick-
gegangen ist. Eine Pauschal-

910000

Kaufpreis in €

+ 78000

Kaumnebenkosten
bel Kauf (ber Makler

Gesamtkosten

169000

Eigenkapital
10% vom Kaufpreis + NK

819000
Kreditsumme

3754

Kreditrate pro Monat
Zinssatz 4,0%, Tiigung 1,5%

- 450
Bewirtschaftungskosten pro
Monat (4,50 € pro gm)

4204

Gesamtbetastung pro Monat

1735

Mehrbelastung
In € gegeniber
Mietwohnung

63%

Mehrbelastung in %
der Mietkosten

man fiir einen Kauf mitbrin-
gen muss, damit sich ein Kauf
rentiert, gibt es Reineck zu-
folge aber nicht. Generell gel-
te aber: je mehr, desto besser
- denn das senkt Zins und

Laut Rudolf Stiirzer von
-Haus und Grund Miinchen®
ist der Kaufmarkt totalex_n-

sinken. Was rat der Experte
den Immobilienbesitzern, die
jetzt verkaufen wollen? .Un-
bedingt abwarten®, sagt Stiir-
zer. Wer sein Haus oder seine
Wohnung nicht unbedingt
verauRern muss, solle es vor-
erst behalten. .Die Situation
wird sich mittelfristig wieder
beruhigen®, sagt Stiirzer.
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Die Expertenrunde
zum Thema:

Offentliche Zustellung

Meine Mieter wurden verurteilt, die
Wohnung zu raumen und herauszuge-
ben, AuBerdem wurden ihnen die Kos-
ten des Verfahrens auferlegt. Nachdem
sie zwischenzeitlich auch bereits wieder
aus der Anschlusswohnung ausgezo-
gen waren, konnte die Zustellung des
Kostenfestsetzungsbeschlusses gegen

Rdin Anna-Lena

einen der beiden Mieter nicht mehr mfr”"";ﬂus .

unter der Anschrift der Anschlusswoh- GRUND MONCHEN
nung erfolgen, obwohl der Mieter dort

immer noch gemeldet ist. Eine enisprechende Meldebeststi-
gung des Einwohnermeldeamtes liegt mir vor. Ich war auer-
dem persdnlich vor Ort und habe festgestellt, dass dort auch
kein Klingelschild meines ehemaligen Mieters vorhanden ist.
Meine Recherchen im Internet sind erfolglos verlaufen,
ebenso meine Anfrage bei seinem ehemaligen Mitmieter. Was
kann ich tun?

Sie kinnen bei dem zustandigen Amtsgericht die &ffentliche
Zustellung des Kostenfestsetzungsbeschlusses beantragen.
Die offentliche Zustellung ermdglicht eine Zustellung durch &f-
fentliche Bekanntmachung, wenn der Aufenthaltsort des Emp-
fangers unbekannt ist oder andere Zustellungsarten nicht
méglich oder nicht erfolgversprechend sind. Einem Antrag auf
dffentliche Zustellung ist zu entsprechen, wenn nicht nur dem
Gericht, sondern auch der Allgemeinheit der Aufenthalt des
Zustellungsadressaten unbekannt ist. Es ist lhre Aufgabe,
zuvor alle geeigneten und zumutbaren Machforschungsan-
strengungen anzustellen, z.B. Nachfragen beim Arbeitgeber,
Hausgenossen, Verwandten, letzten Viermieter etc. Dabei dir-
fen die Anforderungen nicht liberspannt werden. Im Rahmen
der Zumutbarkeitsprifung ist stets auf die Umstande des Ein-
zelfalls, insbesondere auf die Qualitat der Beziehung zwischen
Vermieter und Mieter abzustellen. Bei griBeren gewerblichen
Vermietern liegt es beispielsweise nahs, dass diese regelma-
Big liber keine liber die Personalien hinausgehenden Informa-
tionen Ober Ihre Mieter verflgen, vgl. LG Schweinfurt,
Beschluss vom 28.1.2020, Aktenzeichen: 11 T 120/20. Aber
auch als privater Vermieter missen Sie grundsétzlich keine
weitergehenden Nachforschungen, wie zum Beispiel Nach-
frage beim Arbeitgeber oder Vermieter der Anschlusswohnung
anstellen, wenn Sie kein besonderes Naheverhaltnis zu lhrem
Mieter aufgebaut haben. Das fehlende Naheverhiltnis missen
Sie dann allerdings in Inrem Antrag auf &ffentliche Zustellung
zusatzlich zu Ihren erfolglosen Nachforschungsversuchen dar-
legen, val. IMR 2020, S. 3391,

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitra 60,- € jdhrlich.
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vom 21.07.2023

Mieten oder kaufen?
Die wahre Rechnung!

Immo-lrrsinn in MUnchen: Wer profitieren kann
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ANDREAS DASCHNER

Oas wagt dar Sparkassen-Expoarts

Dol dor Stadtsparkasse MOnchen st dke
Nachirage nach Immotiienfinansierungen

laut Thomas Remeck, Leter des Invmobis
on-Centars Neupariach, ruletzt deuthich
uruckgegangen. Eine Pauschalregel,

&

wig vied Eigenkapital man o einen

[Ons a3 dor Grundbeartzos Vorsin ]

Der Koutmarkt ist gt Rucol! Sturror

von Haus und Grund Minchen _totsl
eingiebrochun”, Die Proise sinken
dennoch nur lnngsam. Was rilt der Ex
perte den immobdienbesitzom, die

Houf mitbringen muss, damit sich ein Kaul rentiert,
£000 o5 aber nicht, Generell geite aber: Je mehr, dos
Lo besser « donn das senkt Zing und Tilgung

Jetzt verkaufen wollen? Unbodingt abwas

ten”®, sagt Stirzer. Wer soin Haus oder seine Wohnung nicht
unbedingt verduiern muss, solite as vorerst behaten, Den:
Die Situation wird sich mittelfristig wieder baruhigen.”



m sttt  Nr. 32 vom 09.08.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Entlastung fiir Heizolkunden

Benjamin K. fragt: Die steigenden Energiepreise sind in aller
Munde. Ich habe schon von der Entlastung fiir Gaspreiskunden
gehdrt. Mein Haus wird mit Ol beheizt. Gibt es hierfiir auch eine
staatliche Hilfe und, wenn ja, wie funktioniert sie?

Lieber Herr K., die Gaspreisbremse funktioniert in der Tat fiir den
Kunden einfacher und war mitunter deshalb in aller Munde. Gleich- RAin Florentina
wohl hat der Gesetzgeber schlieflich auch an die Heizdlkunden Mantscheff
gedacht. Man unterscheidet bei der Funktionsweise der Unter- Rechtsabteilung
stiitzung zwischen leitungsgebundenen (etwa Gas und Fernwar- HAUS + GRUND
me) und nicht leitungsgebundenen Energietragern (etwa Heizdl, MUNCHEN
Palletts und Fliissiggas). Erstere erhalten die Unterstiitzung regel-

maBig direkt vom Energieversorger, letztere werden einen Antrag

stellen miissen. Fiir die Umsetzung des Hartefallfonds ist in Bayern das Bayerische
Staatsministerium fiir Familie, Arbeit und Soziales zusténdig. Seit 15. Mai 2023 ist die
Antragstellung mdglich und Antrage miissen bis spatestens 20. Oktober 2023 gestellt
werden. Bei der Antragstellung ist der Nachweis zu erbringen, z.B. durch Rechnung,
dass die Hartefallhilfen im Entlastungszeitraum geliefert wurden (1. Januar 2022 bis
1. Dezember 2022). In Bayern geniigt es, dass die Bestellung im Entlastungszeitraum
aufgegeben wurde und die Lieferung bis spatestens 31. Marz 2023 erfolgte.

Die staatliche Hilfe fiir Heizolkunden funktioniert dann so, dass der Heizél-Kaufvorgang
aus dem Jahr 2022 mit dem Referenzpreis 2021 verglichen wird. Zunachst miissen Sie
also im Entlastungszeitraum Heizdl bestellt haben. Der Einkaufspreis muss sich sodann
im Vergleich zum Referenzpreis 2021 (z.B. Heizdl 0,71 €/1inkl. USt.) mehr als verdoppelt
haben. Die maBgeblichen Referenzpreise sind auf der Homepage des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Familie, Arbeit und Soziales abrufbar. Die Entlastung je nicht
leitungsgebundenem Energietréger errechnet sich gema folgender Berechnungsformel:
Entlastung = 0,8 x (Rechnungsbetrag 2022 - 2 x Referenzpreis x Bestellmenge). Die
maximal mégliche Entlastung betrdgt 2.000 Euro je Privathaushalt. Eine Auszahlung der
Hartefallhilfe erfolgt nur dann, wenn deren Héhe mindestens 100 Euro pro Privathaushalt
(bei Zentralantragstellenden hdchstens 1.000 Euro) betrégt.

Im vermieteten Mehrfamilienhaus muss sich der Vermieter um die Formalien kiimmern
und die Hartefallhilfe an die Mieter weiterreichen. In Bayern sind Aktualisierungen zu dem
Thema abrufbar unter: https://stmas.bayern.de/aktuelle-meldungen/haertefallfonds.php
Es gibt auBerdem eine bundesweite Telefon-Hotline mit der Rufnummer 115.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
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Bauprojekte stocken, Mieten steigen, Experten besorgt

n Munchen Gellen Wob
mungen, die Stads ist ymper-
oot Jetat mtocken adwr
wch noch Rauprojekre. Kos-
tearSchock wund Persoralman
gel schlagen voll durch, ma-
chen Mistern wie Baaherren
gleichermalen Sorgen. Mim
chen Tarchiet Sie Daver-Krise
Fxperteaschlagen jetat Alarm
She warnen vor einer Jahivlan-
gen Misery - und flar um im
Hetzen Obetbayerns drobt das
alles verchieft Die o fasst
wichtige Zahben und Fins e
FUDEEN FUSIMDw R

» Wie st die Lags sl dem
Webaungemarkt? Die Situati-
on i1 je sach Keglon versc e
den ~auch in Rayern. Das seigt
clive Stodie dey Arbeltsgemned
schafy flr reitpemales Banen
(ARGEL Walurend Tedle des 05t
Eichen Niederbayerns und der
Obergdalz von cloem Uberan-
gebot an Wohnaom geprigt
Snd, bt ex Ly Minchen und
Umagebung zu wenig Wohmun-
gen fir xo viele Menschen jue
Be Karte) Vielerorts hinke der
Wohnungshau den Flinen der
Politiker hinterher In Min-
chen sind rum Belspoed Lm ver-
gangenen Jahr invgesame 7522
Wohnuogen getunt worden
Dhas waren etwas weniger aly
der Darchschnittywert  der
vergangenen sechs Jahae - die-
ser betrug 7740 Wohnumgen.
Damit verfehke die Stads das

Munchen furchtet
die Dauer-Krise

selbar gesteckre
Ziel wonm S50
Wotunisepen b
Eeh um rund neun
Prozent. tm Bund
shebe die Lage dhn-
Bl atas = auch
hier  wunde
das Ziel for
den  Neuhan
verfohl

2022 wur-
den  tronz
hober  Ran
Kosten  2war
295 200
Wohnungen
fertiggestell
~ 06 Prozere SO0
wchr aly 2001
Das urspraogti
che Ziel der Ban-
desregherung von Jbre
Tsh 400000  newen
Woltnuegen bleitn
trotz des delchten An-
STIOEs In welier Ferme
Und klar b anch: e
das  Angebot  gering.
stetgt dev Prols. Das glk beron-
ders aul dem Miet- Markd!

* Wie stebt os um sktuele
und kommende Bauprojekte?
Hokw Zinsen. Materialknapp-
beit und gestiegene Kosten
Raben die Rahmenbedingun-
gen  deutlich verschlechtert
Hinarw kommt: Nebwen den ho-
ben Materialkosten  haben
sich such die staatlich verond-

peten Kosten wetl dem Jahr
2000 vervierfache ~ alo Noe-
men fir den technnchen Am-
baumis Heirung. Wirmedam-
mung Das Baven it emfach
e hewer”, sagt Ludwig DosdF
moedater, Ko und lmmot len-
Buchumann des Manchner -
Instituee. bm Mal Ligen dw
Ravgewise fUr kimwentionellen

2 Bayermnkaserne: Hunderte Apartments liegen aul Eis

Wahrend es in ink.
el
| ausgegBeden .‘whmm~ ¢
Deflzite .....u#:"
] stake Defizite
Lot Unet OranRe)
Wob » W das N e

weubau  wm
6 Procent
hober aly im
Frohsommer 2000
Das wind filr Bautriger 29
medhinend rum Problem. Viek
fach siellen sie Vorhaben 10-
Tuck: Grumd: Die dafur e
pentlich  notwendipe
Migte, um die Pro-
Jekte 1a reflmanxie
ren. wikrde spitere
Bewohmer Anamzi
el eberfordern, Das
Ist gerade in Moonchen 21

Wwitsen viele lavestorvn
micht, wie ex weitergehen soll
und ziehen die Notbrema™
gt Riodolf Stiiczer vom Ves-
ein Maus nod Goumd™, Dabel
selen Projekte wie die Rayer
Kaserne (siehe Kastem) nur die
Spitae des Phabergs: Auch vieke
Kleine und mittlere Rauvorhs-
beo Hgen brach, vo Stlraer
Dur Experte berich.
et von clmem akto-
elhen Fall sus Pasing.
Drer Investor kalkw-
Mezte  urspranglich
mit einer Quadrat-
metermiete von 20
Faro, vum die Kosten
wieder bereinmho-
bers. Numn rechnet or

2ukunR? Minchen wichst
welter = his 2040 kidanse e LS}
Milliooen Mopchner peben
Stockt gheichueitig der Raw
damn werde sich das Angebot
an Wobintaum weiter verknap
pen. o Stirnes .Die Sinsation
af doos Mietouekt wird wch
verschisfen!” Fioe Sikuation.
dse sk andemnorts  in
Deutschland drohe

» Was fordern Experten snd
Politiluee? lon Ménchner Stade
Fat wind ntes apderen dare-
ber diskutbert. die Soxlalge-
rechie Bodennutzing (SobodN)
new T denken. Diese verlangt
derzeit, das 60 Prozent der
newen Wobnsngen im gefée-
derven und prelgebandecen
Segment ewtstrhen mdissen —
alo komtengenstiger Wolin-
vaum . Die FOP will diesen Al
tedl 2ud 30 Prozest verringern,
wm Propkee flr lovestosen
wieder attraktiver xo muachen
Mit dieser Forderung steben
de  Liberalen im
Stadtrat jedoch ab-
leime ds Par den
Rond gt ex moch
weitere Jdeen. Obr
ne  awkbmmiiche
Frderbudgets und
bessere  Naubedin-
pungen wie ine ho-
here Zinestitre. o

mit I Puw - in nen geringervn
wanchen  Fillen Mehawertstoner-
I Monchen lagen w2 oder ecine
die notwendigen ) Viele niedrige Crund-
Mietpreise noch erwerbatooes
Biher. am kos Investoren werden wir o
tendeckend ziehen nEN gravieren-
banen Diese den Finbruch im
Mieten Kana mie m die Wobnungs
wand  zahken®, banisekeor e
sagt Seikrzey. Hin- mm ( e, sagt Felis
au komme dass WOCKS STUSITR Pakieppa, Haupe-
wegen der festie- goschdnsfuhres
genen Zinven viele Kimfer ab-  betm  Zenuralverbond  des
weingen. Koonen lavedoren  Deutschen Bangewecbes (Z0M),

Jedoch o wenig Kiufer der
geplanteny Wolinungen nach-
weisen, bekommen she oft ke
me wyiteren Kredite vouo der
Bank. Dos Bhme den Rau 2w
satzbich, sagh Sturaer

Ty pebe exnen Subventioashe-
darf voa 23 Milllanden Euro
Bundesweit - dereelt liegt dey
Erat Qes Damuministertumn bei
sheben Milllanden Eure

ANAN LIMMER



KOLNER HALS- UND

GAUNDBESITZERVEREN
WON 1RAH

vom August 2023

Wohnungseigentiimer-Lexikon
Wohnungseigentumvon A-Z

Wohnungs-

Dieses Nachschlagewerk enthilt alle wichtigen Stich-

warter zum Wohnungseigentum - von Auskunftsrecht e |ge n t umer-
bis zur Wohnungseigentiimerversammlung sind alle -
Begrifte verstindlich erliutert. Die Experten von Haus Le XI k on

und Grund geben Antwort auf die tiglichen Probleme
von Wohnungseigentiimern, die so ihre Rechte und
Pilichten kennenlernen. Das Lexikon ist auf neuestem
Rechtsstand und durch praktische Hilfen und aktuelle
Urteile erginzt.

Inhaltc;

¢+ Die Wohnungseigentimerversammlang
o Nerwathier und Yerwaltungsheirat

o Gemeinschaftsententum, Sandereigentun

Sondernutzungarechie

« Erhaltungsmainabmen und bauliche Verinderunge

« Anfechtung von Beschltssen, gerichtliches Verfahre Astoren:
« Lasten und Kosten des Wohnungseigentums Melarie Sterns- Kolbeck, Detlef Sterns, Justin Denk
« Newin der 3. Auflage: komplette Uberarbritung 3, aktuatisierte und erginzte Auflage,
wller Stichworte nach dem neven Wohnungs 382 Seiten
eigentumsgesety, aktuclle BGH-Urterk s 39.90 Euro
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BURGER

ANWALT

vom 11.08.2023

Balkon-Regeln: Das gilt fur Eigentumer und Mieter

Vogel futtern verboten?

Ich habe mir in einer Wohn-
anlage in Grassau eine scho-
ne Eigentumswohnung mit
groBem Balkon gekauft.
Hier flhle ich mich sehr
wohl. Auf dem Balkon futtere
ich immer Vogel. Das ist fur
mich nicht nur ein Vergni-
gen, sondemn ich sehe es als
menschliche Pfiicht an, den
Tieren zu helfen. Nun bekam
ich aber von der Hausverwal-
tung ein Schreiben, in dem
die Futterung verboten wird.
Ich sehe das nicht ein. Konn-
ten Sie bitte klaren, ob das
rechtens ist?

KATHARINA SCHWAIGER (82),

RENTNERIN AUS GRASSAL

Um den Fall zu klaren,
schalteten wir den Rechtsan-
walt und Vorsitzenden von
Haus und Grund Munchen,
Rudolf Sturzer, ein. Er sagte
uns, dass es durchaus unter-
sagt werden kann, auf dem
Balkon oder auf der Terrasse
Vogel zu futtern.

Rudolf Starzer: _Ein Verbot
des Fatterns von Vogeln in ei-
ner Wohnungseigentumsan-
lage kann nicht nur fur Mieter
aus dem entsprechenden Miet-
vertrag, sondern auch fur die
Eigentumer selbst bestehen -
entweder aus einer behordli-
chen Anordnung oder Bestim-
mungeninderGemeinschafts-
oder Hausordnung der Eigen-
tamergemeinschaft. Behord-
liche Futterungsverbote, u.a
fur Tauben, gibt es in zahirei-

chen Stadten und Gemeinden,
so z.B. auch in Munchen (Tau-
benfutterungsverbotVO vom
29.3.2018).

Aber auch wenn es die Kom-
mune nicht verbietet, be-
stimmte Vogel zu futtern,
konnen die Wohnungseigen-

Das Futterhaus muss leer bleiben: Katharina Schwaiger darf auf inrem Balkon

tamer so ein Verbot fur be-
stimmte Vogelarten oder auch
fur alle aussprechen. Ein sol-
ches Verbot kann bereits in
der Hausordnung stehen oder
von der einfachen Mehrheit
der Eigentumergemeinschaft
beschlossen werden.
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In dem Fall unserer Leserin
bedeutet das, dass selbst, wenn
die Gemeinde Grassau kein
Vogelfutterungsverbot ausge-
sprochen hat, die Mehrheit der
Wohnungseigentumer fiir die
Balkone und Terrassen ein sol-
ches Verbot erlassen kann. Bei

keine Vogel mehr futtern.

Foto: Tamara Eder

der letzten Eigentumerver-
sammlung wollte Katharina
Schwaiger zwar dafur eintre-
ten, dass dieses Verbot wieder
aufgehoben wird. Die Ver-
sammiung lehnte dies aber ab.
Das Verbot, Vogel zu futtern,
bleibt.
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Streitfall Eigenbedarf

vom August 2023

Schritt fiir Schritt durch die Betriebskostenabrechnung

Die Betriebskostenabrechnung it das Konfliktthema Nr. |
zwischen Vermictern und Mietern, Dieses Buch greift fur
Sie als Vermieter die wichtigsten neuralgischen Punkte und
rechtlichen Fallstricke auf,

JStreitfall Eigenbedarf” fahrt Sie Schritt fir Schritt durch die
Abrechnung. Es hiefert Informationen, um rechtliche Fallstri-
cke der Betricbskostenabrechnung schon im Vorfeld zu ver-
meiden, und zeigt hnen, welche Klauseln Sie in den Mict-
vertrag aufnchmen koanen. AuBerdem erkliirt es, was Sic
im Streitfall tun kénnen. Sic behalten den Uberblick iiber die
Vielzahl von Gesetzesinderungen und erhalten die aktuellen
BGH-Urteile mit Erfinterung,

Inhalte:
« Formithen der Kindigung: Schriftform, Fristen
« Die Kundigung: das Anschreiben, Gritnde, Beweislast
« Mieterschutz durch die Sozialklansed
« Etdeichterte Kundigungsimdglichkeiten und
dei Mistauthebangsyertrag
o Raumungsklage und Zwangsvellstreckung

Arbeitshilfen onling
o Musterbriefe

« Checklisten

« Gesetzestexe
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Kaihan Geterd Andies Nysemenn

Streitfall
Eigenbedarf

Wi Veribeter techissanes Mindigen




ImMmostarde vom 15.0s.2023

HAUS + GRUND MUNCHEN

#M Interessante Urteile flir Mieter und Eigenttimer (1)

Nackter Vermieter im Hof berechtigt nicht zur Mietminderung

Der Mieter st osur Minderong der Miete Diﬂ'ﬂchligl. wenn der
vertragsgematie Gebrauch der Mictsache erheblich beeintrachtigt
B (& H3I6 Abs. 1 BGOL Aul ein Verschulden des Vermieters
kommt s picht an, Fraglich Ist, ob auch Stérungen dos sittlichen
oder  dsthelischen  Emplindens  ene  Beeintrachlipung  des
vertragsgemaion Gebravchs darstellen kannen,

in dem vom LG Frankfurt/M, entschiedenen Fall minderte der
Micter emner Buroetage, die er auch teilweise zu Wohnowecken
nutzt, die Miate wa. mit der Begrindung, im Erdgeschoss des
Anwesens wlrde von anderen Mietern ,Gerompel” gelagert; fernor
wadren standig Kochengenbche mowermehmen und lettlich sai sein
asthatisches l_-'mpfindcn erheblich beeintrachtigt, weil sich der
Mermieter haufig nackt im Hof sonnt, as OLG Frankfurt/B, sah
in digsen Umstanden keinen Grund Tur eine Mietminderung. Bei
dem Gerlmpel” handele e: sich wm von Mitmietern abgestelite
Gebrauchsgegenstande wic Kinderwagen, Schuhe, Taten etc. Das
Abstelen solcher Sachen gehit nur in Ausnahmeldllen dber das
sopmaladaquat hinzunchmende Mak der Seeintrachtigung hinaus.
Gleiches pilt for die kichengerdche, Letzthich kann die Miete auch
nicht gemindert werden, weil sich der Vermieter im Hol rackt sonnt.
Unstreitig war insofern, dass der Vermieter damit keine pezielte
Einwirkung beabsichtigt hatte. In diesem Fall verietzt nach der
Rechtsprechung des BGH der = nur das dsthetische Emplinden sines
anderen - verletzende Anblick nicht dessen Personlichieitsrecht
und fihrt daher nicht zu einem Abwehrrecht, Diese Diskussion
ist nicht neu. Bereits das Reichsgericht, das von OLG Frankfurt/B.
Zitiert wurde, hatte im fahre 1904 in den _Belastigungen der

HAUS + GRUND MUNCHEN

#A Interessante Urteile fur Mieter und Eigentiimer (2)

Iristlosen Kindigung berechtigen wirde, in dem vom LG Minchen
lentschiedonen Fall lag der wom Vermieter ausgesprachensn
Kandigung der vorwurt iugrunde, dass der hWaeter gegendber
einem welteren Bewohner des Hauses Gher die Hausyverwatterin
des Vermieters geauBerl habe, dass er mil dieser _dummlichen
Schiampe aus Stutigart™ derzeit vor Gericht stehe. Dazu hat das
LG Munchen | entschieden, dass insbes, wepgen des sexistischen
und sexualisierten Flements der verbalen Herzbwirdigung der
Hausverwalterin jedenfalls eine ordentliche Kindigung d.h, eine
Kiondigung unter Finhaltung der gesetzlichen  Kondigungsfrist
perechtfertigh ist, Der zur Wirksamkeit der Kindigung grundsatzlich
erforderiiche innere Lusammenhang wischen der Handlung des
Micters und dem Micteerhiltnis ist dabei inshesondere dann
gegeben, wenn die Beleidigung innerhalb des Meetanwesens
gegeniber Mitmietern, Nachbarn oder Besuchern erfolgt ist. Dabel
koimiml @s nach Aullassung des LG Manchen | nichl daraal an, ob dig
dergastalt Beleidipte wahrend der ehrverietzenden Aulterung selbst
anwesend war Die for cine ordentliche Kindigung grundsatzlich
erforderliche vorherige Abmahnung hat das Gernicht konkludent
in der vorangegangenen Kindigung des Vermieters wegen ciner
Beleidipung des Nachbarn gesehen. Letztlich liege fir den Vermister
ein Kindigungsgrund bereits dann vor, wenn das Vertragseerhalinis

wie vorfiegend - nur durch einen von mehreran Mietern gestor|
wird (LG Minchen |, Beschiuss v 0B.02.2023, 14 S 7769/22, IMR
2023, 5, 467).

Schadenserssiz - 200 DUbel sing noch kein Exzess”

Fiwa 200 [Hibelldcher gleichmafig  werteill  in einer
B-Aimmerwohnung  stellen  micht generell @ine  vertragswidrige
Nutzung dar, Mach Auffassung des AG Paderborn liegt in diesem
Fall auch noch kein sog.  Exzess” an Dobelidchern wor Beim
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Machbarn dusch das unzichlige Treiben in ginem Grundstlcke keine
Einwirkungi.5.d, § 906 BGE pefunden” - wortiiches Zitat aus RG, Urtedl
v, 09041904, ¥ 15/04, RGZ 57, 5. 239). Ausnahmen — so das (LG
Frankfurt/M. — sind alierdings bei geziclten Einwirkungen denkbar,
dig sittenwidrigen und schadiganden Charakter haben. Frrichiet
jemand beispiclkweise auf seinem Grundstick an der Grepze 7um
Machbargrundstick einen Galgen, an dem er eing Puppe mil der
Aufschrift ich bin ein Drecksack” befestigt, so kann der Nachbar
die Beseitigung dieser Anlage verlangen, wenn der Galgen aus der
Sicht eines neutralen Becbachters mit erkennbarer Zelrichtung auf
den Nachbarn gerichtet ist (so LG Limburg, Urteil v 19.02,1586, 3
% 162/85], Die ideelle und nicht zielgerichtete Einwirkung durch
einen unbekleidelen Machbarn stelll unter Bertcksichligung der
Rechtsprechung auch bei Storungen des sitthchen oder asthetischen
Empfindens keine Finwirkung 1.5.4. & 906 BGAR dar und begrindes
keinen Unterlassungsanspruch. Dementsprechend liegl auch keine
Beeintrachtipung des vertragsgematen Gebrauchs und somit kein
Grund fur oine Mictminderung vor (OLG Frankfurt/s., Urteil
18.04.2073, 7 U 43¢737, Wabd 7073, 5. 340).

Beleidigung als ,dummliche Schlampe® ist Kindigungsgrund

Ein berechiigtes Interesse des Vermieters an der Heendigung
des Mistverhaltnisses dh. ein Kindigungsgrund lisgt vor, wenn
der Mieter seine vertraglichen Verpfiichtungen schuldbaft niche
unerheblich verletzt hat. Die ordentliche Kandigung ist daher auch bei
einer schuldhalten Vertragsverletzung peringeren Gewichts moglich,
dig e sich genommen noch nicht 2u einer auBerordenthichen

%E{r‘

i

*

Setzen von Dbbeln in angemessenem Umiang liegl keine bauliche
Veranderung vor, die der Zustimmung des Vermieters bedirfte.
Bl Beendigung  des  Metverhaltnisses  mdssen Diabellocher
vom  Mieter fachgeeecht jedenfalls dann werschiossen werdoen,
wenn der Migter gem. den Sestimmungen des Miglvertrages
7.0, durch eine Schonheitsreparaturklausel rur Durchfhrung
van Schonheitsreparaturen d.h. den Malerarbeiten verpllichtel
ist und diesa bel Reendigung des Mietvarhdinisses T3llig sind.
lst dies nicht der Fall z.B. weil cine entsprechonde Klausel fehit,
unwirksam ist oder die Schdnheitsreparaturen noch nicht fallig
sind, kann der Mermicter das VerschlieBen der Locher nur im
Wege eines Schedensersatzanspruches werlangen. Dies  selzl
allerdings voraws, dass das Verhalton des Mietors vertragswidrig
war d.h, insbesondere die Angahl der Bohrlocher dds Obliche
MaR und damit den vertragspemalen Gebrauch Oberschritten
haben. Die Bechisprechung sur Frage, wie wiele Dubeliocher noch
vertragsgemall sind, ist uneinheithch. 50-60 Dibalbeher in einam
Zimmer dberschreiten jedenfalls den vertragsgemalien Gebrauch
[so 2B, AG Monchengladbach, Urted v 02082002, 11 C 329/11,
MR 2013, 5, 124), Auch Bohridcher, die der Micter 2.B. zur Montage
van Plissees in den Fensterglasteisten satren ldsst, stellen gine
Substanmverletiung der Mietsache dar, da solche Bohrlocher an
sensiblen Stellen der Fenster nicht ohne Weileres und nicht ohme
Furiickbleiban ainer optischan Beaintrachtigung wiederverschlossan
werden konnen (5o £ B AG Witten, Urtel v, 12042018, 2 C 684/17,
MDR 2018, 5 92500 dem vom AG Paderhorn entschiedenan Fall
ging es um etwa 200 Dibeliecher glewchmagig verteill in einer
B-dimmerwohnung. Dies stellt nach Auffassung des Gerichts nicht
gencrell eine vertragswidrige Nutzung dar Auch ein sog.  Exzess”
an  Dibellichern Dept nicht vor. Fin Schadensersatzansprach
des Vermieters ist daher mcht gegeben (AG Paderborn, Urteil w
30.0L.2023, 51 C35/22, IMR 2023, 5, 482),

Ml Lalelle ool dew adohsten Seiten
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HAUS + GRUND MUNCHEN

# Interessante Urteile fir Mieter und Eigentiimer (3)

Eigenbedarf -
Zweifel bei Verhandlungen dber Mieththe

Der Vermieler kann eine Wohnung wegen Figenbedarfs kiindigen,
wenn er die vermieteten Riume fidr sich oder seine Familien- oder
Haushaltsangehorigen benotigt. Ein  Bendtigen” der vermieteten
Raume ist gegeben, wenn der Vermieter vernonftige und
nachvollziehbare Grunde fur die Inanspruchnahme der Wohnraume
fiar sich oder eine begunstigte Person hat.

In dem vam AG Minster entschiedenen Fall hat die Beweisaufnahme
in der mindlichen Verhandlung ergeben, dass die Kindigung mit
der behaupteten Absicht, die vermietete Wohnung in Zukunft
als Mweitwohnsitz 2o nutzen nur fiie den Fall gelten soll, dass
Verhandlungen Ober die pewinschie Misterhdhung  scheitern,
Insofern hat das AG Minster darauf hingewicsen, dass es zundchst
unbrachtlich ist, ob die Yermieterin die Wohnung als Erst- oder
Zweitwohnsitz  nutzen mochte. Ein  Eigenbedarf setze nicht
voraus, dass der Vermieter in der Wohnung zukunftig auch seinen
Lebensmittelpunkt begrinden will. Auch die gelegentliche Nutzung
ainer Wohnung kann = zumindest, wenn diese gelegentliche
Nutzung auf unbestimmte Zeit angelegt ist — einen Eigenbedarf
begronden. Voraussetzung eines Eigenbedarfs st nach der
Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts allerdings, dass
dieser auch ernsthaft verfolgt wird. Macht ein Mieter z.B. gegen
den vom Varmieter behaupteten Cigenbedarf unter Darlegung von
zeitgleich mit der KUndigung erfolgten Verkaufsversuchen geltend,
dass der Eigenbedarf nur vorgeschoben sei, muss das Gerichi
dariiber Beweis erheben (so 2.8, LG Berlin, Urteil v, 22.06.2016, 65 5
3BE/15, WuM 2016, 5. 567). Die dements prechend wom AG Minsler

HAUS + GRUND MUNCHEN

M Interessante Urteile flir Mieter und Eigentiimer (4)

Damit hat der Mister mehr als 14 Stunden mit der Schadensmeldung
Zu gewartet und billgend in Kauf genomimen, dass an der Mietsache
ein groBer Schaden entstehit und auch die Wohnungen unter ihm vom
Wasserschaden betroffen werden. Dieses Verhalten stelit eine schwere
sorplalspllichiverdetzung dar, durch die die Rechie des Kipers als Vermieter
in evheblichern Malk gelabrdet worden, Die Kindigung des Vermieters
war daher wirksam. Die Berufung gegen das Raumungsurtenl des AG
Mimchen wurde vom LG Minchen | zurickpesaesen (AG Minchen, Urtedl
v 31072002, 463 C 20434/21; 1G Minchen |, 14 5 1041327, PMR 2023,
5. 480).

Gasheizung vom Vormieter dbernommen -
Vermieter tragt Kosten der Emeuerung

Gemak & 535 BGB muss der Vermieter die Mietsache einschlieBlich aller
mitvermieteten  Einfchtungen und Anlagen (8. Etagenheiung) auf
seine kosten Instandhalten und gafs. emewern. Dies gilt jedoch nicht fir
Gegenstinde odar Ausstattungen, die vom Mieter selbst in die Mistraume
eingebracht wurden. Femner nicht fir Gegenstande und Einbauten (2.8
Cinbaukiiche, Sanitirausstantung, Boden), die der Mister von seinem
Mietvorganger erworben hat brwe die ihm von diesem unentgeltlich
dberassen wurden. Hat der Mieter die vom Vormieter in die Mietrdume
eingebrachten Ewnrichtungen nicht im Wege einer Abitsevereinbarung
dbernommen, hangt es von der Auslegung des mit dem Nachmieter
abgeschlossenen Mictvertrags ab, ob die Einnichtungen ak Bestandteile der
Mietsache mitverrmiatet wurden und sich die Gebrauchspewdhrungspllicht
des Vermieters damit auch aut diese binnchiungan erstreckt. Ber fest mit der
Mietsache verbundenen Einbauten wird man mangels entgegenstehender
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durchpefiihrie Beweisaufnahme hat ergeben, dass die Klindigung
des Vermieters nur fir den Fall gelten soll, dass Verhandlungen tber
eine vermicterseitig gewtnschie Mieterhihung scheitern, Auch
die nach Ausspruch der Figenbedarlskindigung weitergelibinten
Verhandlungen mit der Mieterseite dOber eine Mieterhdhung sind
ein Indiz dafur, dass der Eigenbedarf nicht ernsthaft verfolgt wird.
Die Eigenbedarfskiindigung war nach Auffassung des Gerichts daher
unwirksam und die Raumungsklage abzuweisen (AG Munster, Urteil
v. 28.11.2022, 98 C 1780/22, WuM 2023, 5, 216).

‘Wasserschaden -
Fristioze Kiindigung bei erheblich verspdteter Schadensmeldung

Dervermicter kannein Mictverhaltnis aus wichtigem Groend avBerordentich
uni fristles kiirdigesn, wenn ibm wnter Berdoksichtigung aller Umstande des
Einzelfalls die Fortsetzung des Mietverhdltnisses nicht zugemutet werden
kann (5 543 Abs. 1 BGE).

In dem vom AG Manchen entschiedenen Fall stellte der beklagte Mieter
gegen Mitternacht fest, dass aus dem Abfluss des Waschbeckens im Bad
und dem Abfluss der Dusche das Wasser hoch kommt und die Toilette
Uberhief; nach seinen Angaben alles wie aus einer Quelle”. Er habe dann
die Feuerwehr gerufen, dis ca, eine halbe Stunde spater eingatraffen sei,
Dieser Behauptung widersprach der Bericht der Branddirektion Minchen.
Danach erfolgte die Meldung des Wasserschadens bei der Feuerwehr erst
am darauffolgenden Tag nach 16 Uhr Insoferm hat der Mieter auch nicht
bestritten, dass er erst qu diesem Zeilpunkl auch die Hausverwallung
nformieert hat, Das Vorbringen des Mieters, er habe vorber memanden
erreicht, wies das Gericht als nicht glaubhafte Schutrbehauptung suriick.

P

Versinbarung im Zweifel von einer  Gebrauchsgewdhrungspflicht des
vermieters ausgehen mikssen (BGH, Beschiuss v 27.00.2017, X1 ZR 54716,
TMR 2018, 5. 208). Gleiches gilt, wenn der Mistvorgdnger dis Gegenstande
brw. Einbauten nach seinem Auszueg in den Mietrdumen lediglich
muriickgetassen hat, Auch dann i< das Eigentum nicht aul den Nachmieter,
sondermn aut den Vermieter ibergegangen, Dies hat rur Folge, dass diese
Gegenstande und Finbauten = mangels einer anderweitigen Vereinbarung
— als vermietersedts gestellt und damit als mitvermietet gelten (LG Berlin,
Urteil v 16,12.2001, 63 S 170411, GF 2012, 5. 405). In diecern Fall erstreck
sich die gesetzliche Instardhaltungsplicht des Vermieters auch auf die vom
Vormeter zurickgelassenen Gepenstande oder Einbauten.

In dem vom LG Berlin emschiedenen Fall hatte der Vormaeter ene
mit Kachelofen beheizte ‘Wohnung pemietet, anschBeRend eine
Gasetagenbeizung eingebaul. Im  Mislvertrag mit dem  Nachmieter
wurde darauf hingewiesen, dass die Etagenheizung nicht Gegenstand
des Vertrages, sondern vom Vormieter dbernommen sei und der Mietar
sieaul eigens Kosten betreibe und warte™. Machdem an der Tharme ein
irreparabler Defekt entstanden ist, verlangten die Mieter die Instandsetzung.
Die Vermisterin emeuerte die Heizung und verlangte Erstatiung der Kosten
von ca, € 5000, amtsgericht und Landgericht Berlin wiesen die Klage der
Varmieterin auf Crstatiung der Kosten gegen den Mieter ab, Selbst wenn
vertraglich vereinbart worden ist, dass die Etagenheizung nicht Gegenstand
des Mictvertrages sein soll und der Mieter die Heizung aul eigene Kosten
betreiben und warten sclle, ist damit micht eindeutig geregelt, wer fir den
Finbiau cder Frsaty einer neuen Helrungsanlage rostandig sei. im Pweifel
s das der Vermictes, der die Versorgung der Hetrung und Wanmwasser
schuldet (LG Berlin, Beschiuss v 10003.2003, 635 249422, GF 023, 5, 549).

Mihr Urfeile auf den ndchslen Seften
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M Interessante Urteile flir Mieter und Eigenttimer (5)

Zweifamilienhaus -
Kein Sonderkindigungsrecht bei nur gelegentlicher Nutzung

Ein Mietverhdltnis Ober eine Wohnung in einem vom Vermieter
selbst bewohnten  Wohngebdude mit  nicht  mehr  als  resi
Wohnungen (Pweifamilienhaos) kann der Vermieter auch ohne
Vorliegen eines berechtigten Interesses d.h. eines gesetzlichen
Kindigungsgrundes kandigen (§ 573a Abs. 1 BGB). Sinn und Zweck
dieser Regelung ist es, im Hinblick auf das enge Zusammenwohnen
und das rwanpsliufig hiufige Fusammentreffen der Parteien sine
Lisung des Mietverhaltnisses auch ohne Vorliegen der strengen
Voraussetzungen des & 573 BGE (Vorlegen eines gesetzhichen
kindigungsgrundes z.B. Ligenbedarf) zu ermoglichen, insbes.
weil in digsern Fall auch persénliche Spannungen fwischen den
Parteien, die noch keinen Kindigungsgrund darstellen, zu einer
Unzumutbarkent der Fortsetzung des Mietverhaltmisses flhren
kdnnen, Voraussetzung ist, dass der Yermieter selbst im Anwesen
wohnt, Dies setzt Iwar nicht worauws, dass sich der Vermieter
Oberwiegend in dem Anwesen aufhalt; jedoch muss er nach der
Rechisprechung dort das Zentrum seiner privaten Lebenslilhrung
haben. Ein nur gelegentliches Benutzen der Wohnung oder £.B. gine
Mutzung als  Mobellager” reicht mit Ricksicht auf den vorerwahnten
Sinn und Zweck der Regelung nicht aus.

In dem vom LG Traunstein entschiedenen Fall nutzie der im dber 500
km entfernten Wuppertal lebende Vermieter die Wohnung in seinem
Zweitamilienhaus in Rosenheim nur alle zwei Monate fir etwa drei
Tage. Machdem es pwischen ihm und der Mieterin der anderen
Wohnung zu Auseinandersetzungen pekommen ist, kindigte der
Vermieter die Wohnung ohne Angabe von Grinden unter Berufung

HAUS + GRUND MUNCHEN

A Interessante Urteile fir Mieter und Eigentimer (6)

In dem vom LG Berlin entschiedenen Fall 1ag die wereinbarte Miete
mehr als 10 % ber dem &rtlichen Mietspiegel. Dazu enthielt
der Mictvertrag folgenden Hinweis: |, Die Vormicte ein Jahr vor
Reendigung des Vormietverhdlinisses betrug € 10,80/m®, Das
AG Berlin gab der Klage der Mieter auf Ruckzahlung angeblich
Uberhohter Miete statt. he Berufung des Vermieters fum LG
Berlin hatte Erfolg. Mit der Nennung des Cuadratmeterpreises der
Varmiste hat der Vermieter seine entsprechende Auskunftspflicht
erfallt. Anhand dieser Auskunft kann der Mieter aufgrund der
im Mietvertrag angegebenen Wohnfliche die gesamte Varmiste
unschwer ermitleln, 7u weileren Angaben ist der Vermieler nichi
verpflichtet. Er muss weder pusdtzliche Hinweise sur Vormiete geben
noch erliutern, warum er berechtigh ist, die Vormiete :u fordern,
Aus den Gesetzesmatenalien zum Mietrechtsanpassungsgesetz geht
ferner eindeutig hervor, dass der Vermieter seiner Auskunftspflicht
Jdurch bloBe Angabe der Hohe der Vormiete” nachkommt, chne den
Mieter dber die Bedeutung dieser Information for die Zuldssighkeit
der Wiedervermietungsmiete informieren zu mossen (LG Berlin,
Urteil v, 26.01.2023%, 67 S 228/27, GE 2023, 5. 496),

Keine Kindigung trotz unhaltbarem Betrugsvorwurf

krhebliche Beleidigungen und der unberechtigte Vorwurf strafbaren
Werhzltens gegen den vermister rechtfertigen bei einem psychisch
kranken Mieter nicht ohne weiteres eine LUnzumutbarkeit der
vertragsfortsetzung, o das LG Krefeld in einem neuwen Urteil.
Erstatiet der Micter leichtfertig Strafanseige gegen den Vermieter
wiegen eines behaupteten Betruges, ohne dass Anhaltspunkte
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aufl sein Sonderkindigungsrecht, Das LG Traunstein wies die Klage
ab mit der Begrindung, dass ,alle paar Monate mal vorbeischauen™
nicht ausreichend ist, um von  Selbstbewohnen™ 1.5.d. § 573a BGB
sprechen ru kdnnen, Die Gefahr personlicher Spannungen wegen
raumlicher Nahe, die Grundlage des Sonderkindigungsrechts sind,
bestehen kaum, wenn der Vermieler nur selten anwesend ist.
Letztlich resultierten vorliegend die Auseinandersetzungen zwischen
den Mietparteien auch nicht aus einem engen Zusammenleben von
Vermieter und Mieterin, Die KOndigung des Yermieters war daher
unwirksam [LG Traunstein, Urteil v 03052023, 35 2451/27).

Ausnahme von Mietpreisbremse -
Angabe der Quadratmetermiete genligt

Bei Oberschreiten der nach der Mietpreisbremse  zuldssigen
Hochstmiete genugt der Yermieter seiner Auskunftspflicht dber die
Varmiete durch Angabe der Quadratmetermiete, wenn dem Mister
die Flache der Wohnung bekannt war oder bekannt gemacht wurde,
Dies hat das LG Berlin in einem newen Urteil entschieden,

In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten, in denen die
Mietpreishremse gilt, darf die Miete bei Neuabschluss eines
Wohnungsmietvertrages nicht wm mehr als 10 % dber der
ortsiblichen Miete liegen. Diese wird Ld.R. nach dem drtlichen
Mietspiegel  ermittelt.  Fine  Ausnahme  besteht  dann,  wenn
bereits die vom Yormieter gezahlte Miete mehr als 10 % dber der
artsiblichen Miete lag. Danndarf diese Miete auch bei Neuabschluss
des Mietvertrages wieder verlangt werden. Der Mieter kann wom
Vermieter Auskunft Gber die Vormiete verlangen.

for ein worsatzliches Verhalten des Vermieters bestehen (2.8
bei Berechnung der Miste), kann eine fristlose Kondipung des
Vermieters nach § 543 Abs. 1 BGB wegen der Unzumutbarkeit der
Fortsetpung des Mietverhiltnisses fOr den Vermieter sulissip sein
{so Bundesverfassungsgenchit, Beschluss, w 02102001, 1 BvR
1372401, Wuhd 2002, 5, 23).

In dem wvom LG Krefeld entschiedenen Fall hatte der Mieter den
Vermieter zwar nicht bei der Behorde angezeigt, ihm jedoch in
Zusammenhang mit einer Betriebskostennachforderung strafbares
Verhalten insbes. Betrug, Untreue und  Urkundenfalschung
vorgewarfen, Daraul kindigten die Vermieter das Mietverhdlinis
fristlos. Das Amtsgerichl verurteilte den Migter sur Raumung; das 1G
Erefeld hob dieses Urtedl wieder aul mit der Begrindung, dass an die
Unzumutbarkeit der Fortsetzung des Mietverhaltnisses ein strenger
MaBstab anzulegen sei. Es hielt dem Mieter zugute, dass er im
schreiben an die Vermieter nicht nur Varwirfe und Belsidigungen
peduBert hat, sondern sich auch sachlich und inhaltlich argumentativ
mit der Betriebskostenabrechnung auseinandergesetzt hat. Der im
RAumungsprozess var dem Amtsgericht beauftragie Sachverstandige
stelite bei dem Mieter zwar eine  Persdnlichkeitsstbrung  mit
mangelnder Kritikfahigkeit fest, Dies midsse — sa das LG Krefeld
bei der Interessenabwagung berlcksichtigt werden; ebenso der
Umstand, dass das Mietverhdltnis schon seit Jahrrehnten besteht
und der Mieter die Vorwurfe nur gegenuber den Vermietern und
nicht dffentlich geduBert hat. Die Fortsetzung des Mietverhdltnisses
sei den Vermietern daher nicht unzumutbar (LG Krefeld, Urteil v
01.03,2023, 2 & 27/22, GE 2023, 5, 596).

W gL
www.soen anoE.dashaus und grand
Mgt infIrmaonan wid niereiante Urleds otte” wawirmmostae Sorecht



Minchner Merkur

Minchner Merkur

vom 18.08.2023

Wenn es Zoff am Zaun gibt

Unsere Zeitung erklart das Nachbarschaftsrecht - Das gilt rund um den Garten

VON ANDREAS THIEME

e R 3

GALERIE [ 4

Eigentum in Mlnchen ist ziemlich teuer - manch einer zahlt sein Leben lang ab. Kein Wunder also, dass es
fur viele Menschen einen Nerv trifft, wenn es dann auch noch Zoff am Zaun gibt - mit den Nachbarn, die
dort ebenso ein Eigenheim haben.

» Zum Streit kommt es oft, wenn es um die Grundstiicksgrenze geht, beschreibt Detlef Stollenwerk in sei-
nem neu erschienenen Buch ,Meine Rechte als Nachbar”. Egal ob Larm, Gestank oder Rauch: Hier stelle
sich immer die Frage, inwieweit die Lebensflihrung oder Benutzung des eigenen Grundstiicks durch Ein-
wirkungen des Nachbarn beeintrachtigt wird.

» Darf der Nachbar also einen offenen Kamin im Garten betreiben? Ja, aber nicht dauerhaft. Hier sei die
Benutzung auf acht Tage im Monat fur finf Stunden beschrankt. Belastigung durch Grill-Rauch muss ein
Nachbar einmal pro Woche hinnehmen.

* Bei Larm, der auf das eigene Grundstlck einwirkt, ist die Lage komplizierter. Laute Feste von Nachbarn
oder Kinderldrm kann man nach 22 Uhr bei der Polizei anzeigen. Larm von Kitas oder Spielplatzen muss

man aber hinnehmen - auch frilhmorgens. Ein Fall fiirs Ordnungsamt wird es, wenn Anlagen fir Kinder

auch noch abends benutzt werden.

* Baut der Eigentimer auf dem eigenen Grundstiick, muss man die Gerdusche von Maértelmischer, Pla-
niermaschine oder Bagger zwischen 7 und 20 Uhr hinnehmen. Ab 20 Uhr bis 7 Uhr sind werktags dagegen
Rasenméher verboten - sonntags generell.

* FUr andere Gerate gelten wiederum Sonderregeln: Grastrimmer, Laubbléser oder Laubsammler diir-
fen nicht zwischen 7 und 9 Uhr, 13 und 15 Uhr sowie nicht zwischen 17 und 20 Uhr betrieben werden. In
Stadten und Gemeinden gelten namlich eingeschrénkte Betriebszeiten. ,Behdrden kdnnen im Einzelfall
aber Ausnahmen zulassen”, sagt Detlef Stollenwerk.

* In vielen Fallen schiitzt das Gesetz das Larm-Opfer. So entschied das Amtsgericht Miinchen etwa, dass
ein Nachbar im Winter nicht vor 6 Uhr morgens Eis vom Auto kratzen darf, wenn er vor einer Wohnung
parkt, dessen Eigentlimer sein Schlafzimmer zur Stralie hat. Die Nachtruhe hat in diesem Fall Vorrang.

» Larm durch angrenzende Sportanlagen missen Anwohner nicht unbedingt hinnehmen, erklart Detlef
Stollenwerk. Tennisanlagen in Wohngebieten seien mittlerweile verboten. ,Bei wesentlicher Beeintrachti-
gung der Nachbarschaft verhangen die Gerichte ein beschranktes Spielverbot.” Auch Fultballspiele sind
wochenends zwischen 20 und 7 Uhr verboten.

» Stichwort Tiere: Ob man Streuner abwehren darf, ist nicht einheitlich geregelt. Gegen einen Imker kann
man aber eine Unterlassung erwirken, wenn man selbst gegen Bienenstiche allergisch ist. Hier spielt die
mogliche Gefidhrdung eine wichtige Rolle.
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+ ,Die meisten Streitigkeiten entstehen im Herbst", sagt Rudolf Stiirzer, Geschaftsfihrer von Haus und
Grund Miinchen. Dann fallen die Blatter, und wenn groRe Baume auf dem Grundstiick stehen, kann das
.Zu einer erheblichen Belastung fiir die Nachbarn werden.” Gerade fir Altere, die das Laub nicht selbst
wegmachen kénnen. Die Rechtsprechung sei hier aufseiten des Baumeigentiimers.

» Oft gelte das Laub als ,ortsilblich”. 2013 entschied etwa das Amtsgericht Minchen: Bis zu 15 Tonnen a
80 Liter Laub stellen ,,keine GlbermafRige Belastung” dar. Hier gibt es aber durchaus regionale Unter-
schiede, sagt Detlef Stollenwerk. ,Der Laub- und Nadelbefall vom Baum eines Nachbarn wird in einer
durchgrinten landlichen Gegend eher zu dulden sein als in einem dicht besiedelten Stadtviertel.”

* Ragen Baume oder Stréaucher zum Nachbarn, darf dieser beides auf Kosten des Verursachers entfer-
nen lassen, erklart Rudolf Stlirzer. Laut Gesetz gibt es hier auch ein Selbsthilferecht: Demnach kann man
die stérenden Aste auch selbst abschneiden. Aber nur, nachdem man dem Nachbarn zuvor eine ange-
messene Frist gesetzt hat, die er ignoriert hat, erklart Martin Klimesch, Fachanwalt fiir Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht in Mtnchen. Laut Bundesgerichtshof gilt das Recht auf Riickschnitt selbst dann,
wenn der Baum dadurch geschadigt oder gar absterben wiirde. Wurzeln hingegen misse der Besitzer
trimmen und auch selbst zahlen, entschied der BGH.

» Wer feststellt, dass sein Nachbar nah am Zaun einen Baum pflanzt, der spater einmal recht grols werden
konnte und Beeintrachtigungen mit sich bringt, sollte wissen: Der gesetzliche Grenzabstand in Bayern
liegt bei zwei Metern. Wird er unterschritten, hat man gegen den Nachbarn ,einen Anspruch auf Beseiti-
gung”, erklart Detlef Stollenwerk. Der Gesetzgeber verlange, dass man in solchen Fallen eine Beseitigungs-
klage beim Amtsgericht erheben muss. ,Ein Rechtsanwalt ist hierzu nicht erforderlich, oftmals jedoch
empfehlenswert.”

* Darf man sich nackt sonnen im Garten? Klares Ja. Hier spielt es allerdings eine Rolle, ob dieser Bereich
des eigenen Grundstlicks fiir die Nachbarn einsehbar ist - und sich diese gestért fiihlen. Dann drohen so-
gar BuBBgelder, warnen Patrick Buhrow und Dallan Sam in ihrem Ratgeber ,Was Vermieter und Nachbarn
nicht dirfen™.

« Ahnlich bei Videokameras oder Drohnen: Sein eigenes Grundstiick darf man Gberwachen, die Aufnah-
men dirfen aber nicht den Bereich des Nachbarn erfassen.

» Ubrigens: Will man das Nachbargrundstiick betreten - etwa fir eine geplante Einfriedung entlang der
Grundstlicksgrenze - kann man nicht einfach rilbergehen. Laut Gesetz muss man den geplanten Besuch
dann ,schriftlich anzeigen®”.
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DARF MAN DAS?

Wwenn Mieter ihre Sachen
einfach im Hof oder Garten
abstellen, drgert das andere.
Was man dagegen tun kann

Die Autorin hat einmal einen
Staubsauger im Keller geparkt, der rasch einen neuen Besitzer fand.

Treppenhaus, KEeller und Gartenbereich prigen das Ambiente einer Wohnan-
lage entscheidend mit. Daher achten Vermieter meist besonders auf ein an-
sprechendes Erscheinungsbild. Doch so manche Gemeinschaftsfliche eines
Mehrparteienwohnhauses ist mit allerlei Geriimpel vollgestellt. Im idylli-
schen Hinterhof stehen kaputte Fahrrader, auf der kleinen Rasenfliche ros-
tet ein alter Grill vor sich hin. Und wem gehért der ausrangierte Fernseher im
Keller? Man weifd es nicht.

So drgert sich manch ein Vermieter iiber allerlei abgestellie Gegenstinde im
Bereich der Wohnanlage. Nicht nur, weil das nicht schén aussieht, sondern
weil dadurch andere womaéglich einen Teil des Hofs oder des Gartens nicht
mehr nutzen kénnen. Doch einfach entsorgen diirfen Vermieter die Objekte
nicht, sagt Martina Westner, Rechtsanwiltin beim Haus- und Grundbesitzer-
verein in Miinchen: ,Vermieter diirfen Dinge nicht einfach wegschmeifien,
auch wenn sie diese fiir herrenlos, wertlos oder gar fiir Miill halten.” Entsorgt
der Vermieter fremdes Eigentum eigenméchtig, kann ihm eine Schadener-
satzzahlung drohen, wie der Bundesgerichtshof entschied (BGH vom
14.7.2010 VIII ZR 45/09).

» B8 kommt sehr hiufig vor, dass Mieter bei einem Umzug Gegenstinde zu-
riicklassen® sagt Westner. Manche haben ihren Eeller ausgerumt, aber wol-
len noch einige Schrinke zwischenparken, bis ihre neue Wohnung vollstin-
dig renoviert ist. Andere haben es womdglich im Umzugsstress schlicht ver-
gessen, dass an der alten Adresse noch zwei Regale im Keller auf Abholung
warten. Was viele Hausverwaltungen und -eigentiimer nicht wissen: ,Ver-
mieter haben eine Sorgfalts- und Obhutspflicht®, erklart Westner. ,,Sie kin-
nen die Sachen daher auch nicht einfach dem ehemaligen Mieter in einem

Karton vor die Tiir stellen — sofern sie die neue Adresse iiberhaupt kennen.”
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Die Rechtsanwiltin rit daher dazu, im Treppenhaus gut sichtbar einen Aus-
hang zu machen und die Besitzer anzuschreiben und ihnen per Mitteilung ei-
ne angemessene Frist zu setzen, bis die Gegenstinde abgeholt werden miis-
sen. ,Bei grifferen Sachen kann die Frist vier bis sechs Wochen andauern, bei
kleineren sind zwei bis drei Wochen iiblich® sagt Westner. Wichtig ist auch
der Hinweis, was mit den Dingen nach Ablauf der Frist passiert. Eine Formu-

lierung wie ,,Danach entsorge ich die Gegenstinde® kann hilfreich sein.

Sind die Besitzer gar nicht ausfindig zu machen, ist es vielleicht mal wieder
an der Zeit, eine Entriitmpelungsaktion zu machen. ,Bitte entsorgen oder
entfernen Sie die Gegenstinde im Hof und kennzeichnen Sie ihre Fahrrider.
Wir machen am Soundsovielten wieder eine Sperrmiillaktion®, kinnte eine
Mitteilung lauten. Die Aufwendungen fiir die Entsorgung kiinnen auf die
Mieter umgelegt werden, wenn es sich um wiederkehrende Kosten handelt.
»Wird so eine Aktion alle vier bis fiinf Jahre praktiziert, gilt sie als regelmé-
Rig* sagt Westner. Einige Stidte und Gemeinden holen Sperrmiill auch kos-

tenlos ab.

Grundsitzlich sind Gemeinschaftsflichen wie Vorgarten, Treppenhaus, Eel-
ler, Hinterhof und Garten fiir Mieter benutzbare Flichen, allerdings diirfen
sie diese nicht einfach ohne Riicksprache nach Gusto mdéblieren. ,Es ist
schon méglich, nach Absprache Spielgeriite oder andere Utensilien kurzeitig
aufzustellen®, sagt Westner. Ein Waschestinder kéinne jedoch schon eine op-
tische Beldstigung fiir andere Mieter darstellen. Und mit Plastikmiill gefiillte
gelbe Sicke darf man nicht einfach im Eeller abstellen: ,,Der Eeller ist kein
Lagerplatz fiir Miill¥, stellt Westner klar. Vermieter miissten Sorge tragen,
dass kein Ungeziefer angelockt wird und keine Geruchsbelidstigung von den
Gemeinschaftsflichen ausgeht. Oft gibt die Hausordnung Auskunft iber die
jeweiligen Regeln.

Mieter kénnen mit dem Vermieter auch individuell eine Vereinbarung treffen
— eventuell auch gegen ein Nutzungsentgelt. Dies ist bei grifieren Objekten
sinnvoll. Etwa, wenn Mieter auf dem Gelinde ihr Boot, Kajak oder SUP ab-

stellen wollen. Katharina Wetzel
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Die Expertenrunde

zum Thema:
Eigentimerliste

Herr Stifter aus Bogenhausen
stellt folgende Frage:
Ich habe meine Hausverwaltung mehr-
fach schriftlich aufgefordert mir die
Eigentimerliste der WEG zuzusenden.
Der Verwalter reagiert nicht. Muss ich
jetzt vor Gericht ziehen?

RA Simon Koch

Sehr geehrter Herr Stifter, Rechtsabteilung HAUS +
vielen Dank flr Ihre Frage! Nach dem GRUND MUNCHEN
Beschluss des AG Hamburg-St. Georg

vom 20.01.2023 - 980b C 26/22 - kén-

nen Sie von Ihrem Hausverwalter lediglich verlangen, dass er
Ihnen die Eigentiimerliste zur Einsichtnahme vorlegt. Seit der
Reform des Wohnungseigentumsrechts am 01.12.2020 sei
der Auskunftsanspruch der Wohnungseigentimer grundsatz-
lich nach § 18 Abs. 4 WEG auf ein Einsichtsrecht beschrankt
worden. Gemas § 18 Abs.4 WEG kann jeder Wohnungseigen-
timer von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Ein-
sicht in die Verwaltungsunterlagen verlangen. Zu den Verwal-
tungsunterlagen gehoren samtliche Dokumente, die fiir die
Verwaltung des gemeinschatftlichen Eigentums relevant sind.
Demnach sei auch die Eigentiimerliste Teil der ,Verwaltungs-
unterlagen”. Eine Verpflichtung zur ,Herausgabe“ der Liste in
Form der Ubersendung bzw. Ubermittiung an einen Eigentil-
mer bestehe fiir die Verwaltung indessen nicht, selbst wenn
dies zu einer Zeit- und Kostenersparnis sowohl fiir Wohnungs-
eigentimer als auch fir die Verwaltung fiihren kann. Nur aus-
nahmsweise konne aus dem Einsichtsrecht des Wohnungsei-
gentiimers auch eine Verpflichtung der Verwaltung folgen,
Ablichtungen der Verwaltungsunterlagen (gegen Kostenerstat-
tung) zu Uibersenden, etwa wenn eine rechtzeitige Gewahrung
der Einsicht — beispielsweise vor einer Eigentimerversamm-
lung - nicht mehr erméglicht werden kdnne.

Statt die Wohnungseigentimergemeinschaft zu verklagen,
sollten Sie also zunachst lhren Hausverwalter unter Fristset-
zung mittels eingeschriebenem Brief auffordern, lhnen Einsicht
in die Eigentumerliste zu gewahren.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
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vom 21.08.2023

Rudolf Stiirzer |
ABENDSCHAU Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen e.V.

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Abendschau ein Interview mit
RA Rudolf Stiirzer zu den Grunden fur die stark gestiegenen Baukosten
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 34 vom 23.08.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Kontrolle von Miilltrennung -
Umlegbare Betriebskosten?

Frage: Herr M. aus Dornach machte wissen: Leider
halten sich meine Mieter nicht alle an die Vorgaben
zur Miilltrennung. Wenn ich jemanden extern zur
Kontrolle und ggfs. zum Nachsortieren beauftrage, RA Dr. Benjamin

. - Efpfpyat Merkel
.7
kann ich dann die Kosten auf die Mieter umlegen? S

Antwort: Ja, der Bundesgerichtshof (BGH) hat mit HAUS + GRUND
Urteil vom 05.10.2022 (VIIl ZR 117/21) entschieden,

dass die Kosten eines externen Dienstleisters fiir die regelmaRige Kont-
rolle der Miillbehalter eines Mietobjekts auf Einhaltung der kommunalen
Vorgaben fiir die Miilltrennung auf die Mietparteien von Wohnraum als
Betriebskosten umlegbar sind. Es handelt sich dabei um grundsétzlich
auf den Mieter umlegbare Betriebskosten im Sinne von § 556 Abs.1 S.2
BGB, § 1 Abs.1 S.1 BetrKV. Malgeblich sei, dass hier Kosten entstiin-
den, die durch die Bewirtschaftung des betreffenden Grundstiicks im
Rahmen der Vermietung entstehen. Es liege ein regelmafig wiederkeh-
render durch die Mietnutzung des Grundstiicks veranlasster Aufwand
vor, der insbesondere nicht den durch die Grundmiete abgedeckten
Verwaltungskosten zuzuordnen sei. Es handelt sich nach Auffassung
des BGH um Betriebskosten gemal § 2 Nr. 8 BetrKV. Dieser Tatbestand
sei weit auszulegen und umfasse auch den privat veranlassten Aufwand
des Vermieters fiir auf die Kontrolle und Sortierung der Miillbehalter
gerichtete Tatigkeiten eines externen Dienstleisters.

Sofern Sie als Vermieter die Umlegbarkeit von Betriebskosten im Sinne
der BetrKV vereinbart haben und kein Verstol gegen das Wirtschaftlich-
keitsgebot (angemessenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis) vorliegt, kdnnen
Sie somit diese Kosten auf lhre Mieter anteilig umlegen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
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A3 FORM vom 25.08.2023

WASSERSCHADEN
Darf man Mietern kundigen?

Einer unserer Mieter hatte einen Wasser-
schaden in der Wohnung, diesen aber sehr
spat gemeldet, sodass ein hoher Schaden
entstanden ist. Konnen wir diesem Mieter
kandigen? RALF S. (68) AUS MUNCHEN

Dieses Prob-
lem schilder-
ten wir unse-
rem Experten
Rudolf Stiirzer.
Der Rechtsan-
walt ist Vorsit-
zender von
Haus und
Grund Miin-
chen. Er schreibt uns: ,Der Vermieter kann
ein Mietverhiltnis aus wichtigem Grund au-
Rerordentlich und fristlos kiindigen, wenn
ihm die Fortsetzung des Mietverhiltnisses
nicht zugemutet werden kann.* Er verweist
auf einen kirzlich verhandelten Fall einer
fristlosen Kiindigung bei einer erheblich ver-
zogerten Schadensmeldung. Ein Mieter hatte
gegen Mitternacht festgestellt, dass aus dem
Abfluss des Waschbeckens im Bad und dem
Abfluss der Dusche das Wasser hochkommt
und die Toilette tiberlief. Vor dem Amtsge-
richt Miinchen gab er an, er habe dann die
Feuerwehr gerufen. Dieser Behauptung wi-
dersprach der Bericht der Branddirektion
Miinchen. Danach erfolgte die Meldung des
Wasserschadens bei der Feuerwehr erst am
folgenden Tag nach 16 Uhr. Der Mieter hat
auch nicht bestritten, dass er erst zu diesem
Zeitpunkt die Hausverwaltung informiert
hat. Das Vorbringen des Mieters, er habe vor-
her niemanden erreicht, wies das Gericht als
nicht glaubhafte Schutzbehauptung zuriick.
Damit hat der Mieter billigend in Kauf genom-
men, dass an der Mietsache ein groer Scha-
den entsteht. Dieses Verhalten stellt eine
schwere Sorgfaltspflichtverletzungdar,durch
die die Rechte des Kligers als Vermieter in
erheblichem MaR gefahrdet wurden. Die Kiin-
digung des Vermieters war daher wirksam.

Symbolfoto: Silas Stein/dpa
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Minch
\ Nr. 35 vom 30.08.2023

Die Expertenrunde

zum Thema:

Entlastung fiir Heizolkunden
Benjamin K. fragt: Die steigendan Enar-
giepreise sind in aller Munde. lch habe
schon von der Enlfastung fiir Gaspreis-
kunden gehért. Mein Haus wird mit O/
beheizt. Gibt es hierfir auch eine staat-
liche Hilfe und, wenn fa, wie funktioniert
sie?

: ! Rin Floventing
Lieber Her K. die Gaspresbremse . .. ",
funktioniert in der Tat fir den Kunden po ycapienng Haus «
einfacher und war mitunter deshalb in  GEUND MONCHEN
aller Munde. Gleichwohl hat der Gesetz-
geber schiieBlich auch an die Heizdlkunden gedacht. Man
unterscheidet bei der Funktionsweise der Unterstitzung zwi-
schen leitungsgebundenen (etwa Gas und Femwirme) und
nicht leitungsgebundenen Energietracern (etwa Heizdl, Palletts
und Fliissiggas). Erstere erhalten die Unterstiitzung regelmatig
direkt vom Energieversorger, letztere werden einen Antrag stel-
len miissen. Fir die Umsatzung des Hartefallfonds ist in Bayern
das Bayerische Staatsministerium flir Familie, Arbeit und
Soziales zustindig. Seit 15. Mai 2023 ist die Antragstellung
moglich und Antrige missen bis spitestens 20. Oktober 2023
gestellt werden. Bel der Antragstellung ist der Nachweis zu
erbringen, z.B. durch Rechnung, dass die Hartefallhilfen im
Entlastungszeitraum geliefert wurden (1. Januar 2022 bis
1. Dezember 2022). In Bayern genlgt es, dass die Bestellung
im Entlastungszetraum aufgegeben wurde und die Lieferung
bis spatestens 31. Mérz 2023 erfolgte. Die staatliche Hilfe flr
Heizdlkunden funktioniert dann so, dass der Heizdl-Kaufvor-
gang aus dem Jahr 2022 mit derm Referenzpreis 2021 vergli-
chen wird. Zundchst missen Sie also im Entlastungszeitraum
Heizol bestelit haben. Der Einkaufspreis muss sich sodann im
Vergleich zum Referenzpreis 2021 (z.B. Heizdl 0.71 €/ inkl.
USt,) mehr als verdoppelt haben. Die maBgeblichen Referenz-
preise sind auf der Homepage des Bayerischen Staatsminis-
teriums flr Familie, Arbeit und Soziales abrufbar,
Die Entlastung je nicht leitungsgebundenem Energietrager
errechnet sich geméh folgender Berechnungsformel: Entlas-
tung = 0,8 x (Rechnungsbatrag 2022 - 2 x Referenzpreis x
Bestellimenge). Die maximal mégliche Entlastung betragt 2.000
Euro je Privathaushalt. Eine Auszahlung der Hartefaliniife
erfolgt nur dann, wenn deren Hohe mindestens 100 Euro pro
Privathaushalt (bei Zentralantragstellenden héchstens 1.000
Euro) betragt. Im vermieteten Mehrfamilienhaus muss sich der
Vermieter um die Formalien kilmmern und die Hartefallhilfe an
die Mieter weiterreichen. In Bayern sind Aktualisierungen zu
dem Thema abrufbar unter: https.//stmas.bayern.de/aktuelle-
meldungen/haertefallifonds.php Es gibt auBerdem eine
bundesweite Telefon-Hotline mit der Rufnummer 115.
Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.

ab 60, ]
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vom 01.09.2023

SCHONHEITSREPARATUR

Wer zahlt fur Dubellocher?

Ein Mieter von uns hat in der Wohnung
beim Auszug eine Menge Dubellécher hin-
terlassen. Konnen wir da Schadenersatz
verlangen?

MARTIN R. (67), MUNCHEN

Bei Beendi- 4 T &
gung des Miet-
verhadltnisses
miissen Diibel-
locher vom
Mieter fachge-
recht ver-
schlossen wer-
den, wenn der
Mieter gemaRd
den Bestimmungen des Mietvertrages durch
eine Klausel zu Schonheitsreparaturen ver-
pflichtet ist und diese bei Beendigung des
Mietverhiltnisses fillig sind. Fehlt eine ent-
sprechende Klausel, ist diese unwirksam oder
sind die Schonheitsreparaturen noch nicht
fallig, kann der Vermieter das VerschlieRen
der Locher nur im Wege eines Schadenser-
satzanspruches verlangen. So erkliart Rechts-
anwalt Rudolf Stiirzer die juristische Aus-
gangslage. Der Vorsitzende von Haus und
Grund Miinchen weiter: ,Dies setzt allerdings
voraus, dass das Verhalten des Mieters ver-
tragswidrig war, das heiRt insbesondere die
Anzahl der Bohrlocher das tibliche MaR tiber-
schritten hat.” Die Rechtsprechung zur Frage,
wie viele Diibellocher noch vertragsgemaf
sind, ist uneinheitlich. 50 bis 60 Diibellocher
in einem Zimmer tiberschreiten den vertrags-
gemadRen Gebrauch, so das Amtsgericht Mon-
chengladbach (Az. 11 C 329/11). Laut Amtsge-
richt Paderborn stellten dagegen rund 200
Dubellocher gleichmiRig verteilt in einer
8-Zimmer-Wohnung nicht generell eine ver-
tragswidrige Nutzung dar (Az. 51 C 35/22).
Symbolfoto: Christin Klose/dpa
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m it  Nr. 36 vom 06.09.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Mietpreisbremse und
Indexmiete

Frage: Vereinbaren Vermieter und Mieter eine In-
dexmiete, orientiert sich die Entwicklung der Miet-
hohe am Verbraucherpreisindex. Sinkt der Index, RpainA. Kretschmer-
kann der Mieter die Miete reduzieren. Steigt der Tonke

Index, kann der Vermieter die Miete entsprechend Rechisabteilung
erhohen. Im letzten Jahr ist der Verbraucherpreis- %‘ﬁg&%’"a
index aufgrund der hohen Inflation stark gestiegen,

daraus folgen saftige Mieterhohungen. Herr Plotz aus Trudering hat
mit seinem Mieter einen Mietvertrag abgeschlossen, dessen Miete
bei Vertragsbeginn im Rahmen der Bedingungen der Mietpreisbrem-
se gelegen hat. Herr Plotz hat vor kurzem eine Indexmieterhohung
durchgefiihrt. Die erhohte Miete liegt nunmehr iiber der im Rahmen
der Mietpreisbremse maximal zulassigen Miethohe von ortsiibli-
cher Vergleichsmiete zuziiglich 10 Prozent. Der Mieter riigt einen
VerstoB gegen die Mietpreishremse und nimmt seinen Vermieter
auf Riickzahlung der seiner Meinung nach zu viel gezahlten Miete
in Anspruch. Zu Recht, fragt Herr Plotz?

Antwort: Nein, der Mieter hat keine Riickzahlungsanspriiche gegen
seinen Vermieter. Die Vorschriften iiber die Indexmiete (§ 557b Abs. 4
BGB) sehen ausdriicklich vor, dass die Regelungen der Mietpreisbrem-
se (§§ 556d-556 g BGB) nur auf die Ausgangsmiete anzuwenden sind.
Da diese der Mietpreisbremse entsprochen hat, kann die indexierte
Miete im Laufe der Jahre auch iiber die Maximalmiete nach Miet-
preisbremse steigen, vgl. AG Mitte vom 2.11.2022, AZ: 123 C 77/22.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
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Minchner Merkur

IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS + WOHNUNG

m vom 02.09.2023

HAUS + GRUND MUNCHEN

Heizungsgesetz — Eine Kugel Eis fiir die Vermieter
Vermieter werden alte Heizungen weiterbetreiben
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Gebaudeenergiegesetz und Heizung - das
raten Experten jetzt

Das Gebaudeenergiegesetz kommt. Die kommunale Warmeplanung soll in den nachsten Jahren folgen.
Gerade fir Hausbesitzer mit alten Heizungen ist die Lage noch unibersichtlich und der Anreiz, jetzt
Warmepumpen einzubauen, nicht gro3. Was Experten raten.

Das Fir und Wider, eine Warmepumpe einzubauen, beschaftigt viele Hausbesitzer schon langer. Das
Gebaudeenergiegesetz macht zwar Vorgaben, aber mit der jetzt verabschiedeten Fassung haben Eigentimer
erst einmal Zeit gewonnen.

Kommunale Warmeplanung kommt zuerst

Stadte und Gemeinden mussen hingegen innerhalb einer Frist eine Warmeplanung erarbeiten. Grof3e Stadte
sollen sie bis zum 1. Juli 2026 vorlegen, kleinere Kommunen mit weniger als 100.000 Einwohnern haben bis
2028 Zeit. Einzelne Stadte haben bereits angekiindigt, dass sie eine verbindliche Planung friher erstellen
wollen — Minchen beispielsweise bis zum Herbst 2023. Dann sollen alle Klarheit haben Gber Leitungsnetze,
die Planung der Stadt und Anschlussmoglichkeiten fur inr Haus. Denn das Ziel von mindestens 65 Prozent
CO2-freien Heizungen gilt danach. Diese zeitlichen Vorgaben nehmen Druck heraus. Daflir bekamen die, die
friher handelten, einen Geschwindigkeitsbonus, sagt Sigrid Goldbrunner von der Verbraucherzentrale Bayern
gegenuber BR24.

Wo es die nétigen Infos zur Warmepumpe gibt

Die Diskussion um neue Heizungsvorgaben und die entsprechenden Auflagen des Gesetzes seien im Frihjahr
und Sommer zwar bestimmend gewesen, meint Goldbrunner, und es habe viel Verwirrung geherrscht. Nun
habe sich die Stimmung aber beruhigt, es gebe viele Informationsmadglichkeiten.

Zum Beispiel bieten sowohl die Verbraucherzentralen als auch das Wirtschaftsministerium
Entscheidungshilfen und Rechner an, ob sich beispielsweise eine Warmepumpe lohnt. Es gehe darum, dass
sich Verbraucher gut fir ihre eigene Immobilie informierten. Auch das Bundeswirtschaftsministerium bietet
Informationen und eine Eignungsanalyse fur eine Wamepumpe an, die Birger nutzen kénnen. Denn Uber die
Technologien wirden sehr viele Mythen verbreitet, so Goldbrunner.

Expertin: Nach Moglichkeit schon mal Informationen einholen

Wer eine funktionierende Ol- oder Gasheizung hat, der brauche zun&chst gar nichts tun. Trotzdem réat
Goldbrunner sich zu informieren: Fir das jeweilige Gebaude die Moglichkeiten ausrechnen lassen, moglichst
einen Termin mit einem Energieberater machen, was sich mittelfristig tun lasst. Denn die Ziele des Gesetzes
seien ja vorhanden: "Also in den Heizungskellern ist natirlich sehr viel zu tun. Gerade in Bayern ist es so,
dass 70 Prozent der Eigentiimer mit Ol und Gas heizen und das Ziel Deutschlands ist ja, dass wir bis 2045
klimaneutral heizen."
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Gasheizungen haben eine "Lebenserwartung" von 15 bis 20 Jahren. Im Rahmen der Recherche hat BR24
Heizungen gesehen, die nach 32 Jahren noch die Emissionswerte erflllten, die das Gesetz vorschreibt, dies
wurde auch von Kaminkehrern bescheinigt. Viele haben sich auch dieses Jahr noch eine Gasheizung gekauft,
sagen die Statistiken.

Besitzer von Einfamilienhdusern sollten genau priifen

Die Verbraucherzentrale empfehle, sehr genau zu prufen, ob nicht eine Warmepumpe auch in einem &lteren,
unsanierten Gebaude Sinn ergebe, so Goldbrunner. "Wir gehen eigentlich davon aus, dass man einfach genau
beachten muss: Was sind meine Investitionskosten? Also, was muss ich fiir die Anschaffung bezahlen? Wie
wird die gefordert? Und was habe ich da fiir Betriebskosten?"

Hier sei die Warmepumpe meistens im Vorteil - zumindest auf lange Sicht. Ob eine Warmepumpe infrage
kommt, Iasst sich laut der Energieberaterin auch fiir ein alteres unsaniertes Haus abschatzen, etwa (ber die
Vorlauftemperatur, also die Temperatur, mit der das warme Wasser in die Heizung lauft. Man kénne das selber
ausprobieren, so Goldbrunner. "Wenn ich die auf 50 bis 55 Grad einstellen kann und es wird noch warm, dann
geht auch grundsétzlich eine Warmepumpe. Das ist eine Faustregel." Eine FulRbodenheizung sei einerseits
nicht zwingend notwendig fir eine Warmepumpe und andererseits auch im Altbau nicht grundséatzlich
unmaglich.

Nach monatelangen hitzigen Debatten gab die Mehrheit des Bundestags heute grines Licht fir das
Heizungsgesetz.

Verbraucherzentrale: Betriebskosten der Warmepumpe geringer

Bei der Gesamtrechnung gilt es, Anschaffungskosten, Einbaukosten und Betriebskosten zu ermitteln. Gerade
bei den Betriebskosten werde Gas in den nachsten Jahren teurer - schon durch die steigende CO2-Steuer.
Diese CO2-Bepreisung wird nach Einschatzung Goldbrunners stark ansteigen. Die Investition fir die
Warmepumpe wird bis Jahresende geférdert, wie es mit der Forderung weitergeht, soll bald feststehen.

Expertin: "Beim Gas zahlt der Letzte am meisten"

Die Energieberaterin warnt deshalb davor, sich von den geringeren Kosten einer Gasheizung tauschen zu
lassen. Sie verweist dabei auf Ankiindigungen von Energieversorgern, wie der Stadtwerke Miinchen, dass sie
kunftig nicht mehr sondern eher weniger in ihr Gasnetz investieren oder es zurtickbauen werden. Da kdnne
man sagen: "Beim Gas zahlt der Letzte am meisten. Wenn nicht mehr viele am Netz angeschlossen sind,
mussen die ubrigen einfach hdhere Gebihren zahlen." Deswegen sei ihr wichtig, so Goldbrunner, sich nicht
tduschen zu lassen.

Teilweise erniichternde Angebote und Zusatzkosten

Dabei ist jedoch jedes Haus ein Einzelfall. Lage, Baustandard, Dammung, all das spielt eine Rolle — auch die
Nachbarschaft wegen der Abstandsflachen und der Moglichkeit, das surrende Auliengerat einer
Warmepumpe aufzustellen. Dieter Haas besitzt am sidostlichen Stadtrand von Minchen eine
Doppelhaushélfte. Das Haus wurde Anfang der 90er Jahre gebaut. Es sieht modern aus.

Bereits im vergangenen Jahr hat sich Haas informiert und einen Energieberater um dessen Einschatzung
gebeten. Der habe ihm erklart, dass, wenn er das Haus komplett auf den neuesten Stand bringen wolle, er
schon "200.000 bis 300.000 Euro in die Hand nehmen misse", erinnert sich Haas. Das kommt fir den
Minchner nicht infrage. Er berichtet, dass er das Haus erst vor kurzer Zeit abbezahlt habe und es als
Altersvorsorge fir ihn und seine Frau diene.

Warmepumpe und Gasheizung im Kostenvergleich

Weil Haas eine klimafreundliche Heizung anschaffen will und seine Gasheizung mit dem Kessel eben schon
mehr als 30 Jahre auf dem Buckel hat, Iasst er sich von einem o&rtlichen Installationsbetrieb ein Angebot
machen. Allein fir eine Warmepumpe misste er mehr als 60.000 Euro bezahlen, in dieser Summe sind
Photovoltaik, Dammarbeiten und Fundament noch gar nicht enthalten. Wegen der geringen Abstandsflache
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zum Nachbarn und den niedrigen Temperaturen im Winter bendtigt er ein besonders leises und
leistungsstarkes Gerat.

Haas hat eine Einrohrheizung - fir die Warmepumpe misste er zusatzliche Rohre verlegen. Die
Vergleichsrechnung spricht bei ihm fir die Gasheizung. Hatte er die bestellt, ware er mit einer neuen,
sparsameren Gasheizung im Vergleich zu der, die er heute hat, mit 16.000 Euro dabei gewesen. Haas liegen
einige Angebote vor. Welche Entscheidung er treffen wird, ist noch offen. Handlungsdruck hat er jedenfalls
nicht, denn die Heizung lauft ja noch und kann auch weiter repariert werden.

Prognose: Vermieter werden alte Heizungen weiterbetreiben

Nicht nur Termine beim Energieberater seien im Moment schwer zu bekommen sondern auch Finanzierungen.
Der Haus- und Grundbesitzerverein weist darauf hin, dass sich die Investitionen fir eine neue Warmepumpe
fur Vermieter kaum lohnen und flihrt folgendes Beispiel an: Eine Heizungsanlage, die den Vorschriften des
Gebdaudeenergiegesetzes entspricht, zum Beispiel eine Hybridheizung (Kombination Gas/Warmepumpe) fur
ein Haus mit 150 Quadratmeter Wohnflache, kostet heute circa 50.000 Euro. Davon diirfe ein Vermieter nach
dem Willen der Bundesregierung 0,50 Euro/m? monatlich auf seine Mieter umlegen, "das heil3t bei 150
Quadratmeter Wohnflache monatlich 75 Euro."

Weil die Zinsen in den vergangenen Monaten allerdings stark gestiegen sind, zahlt der Eigentiimer bereits fir
ein Darlehen zur Finanzierung der neuen Heizung, das die groRe Mehrheit der Vermieter aufnehmen muss
(50.000 Euro abziglich 30 Prozent Forderung), beim derzeitigen Zinssatz von vier Prozent 116 Euro
monatliche Zinsen an die Bank.

Die Folge: Vermieter wirden ihre alte Gasheizungsanlagen reparieren bis zum "Gehtnichtmehr", so der
Vorsitzende von Haus und Grund Minchen, Rudolf Stiirzer, auf Anfrage von BR24. Das sei schlecht fir die
Mieter wegen laufend steigender Heizkosten und schlecht fir das Klima wegen hoher Emissionen. Sturzer
sagt, die Vermieter flihlten sich von Regierung und Oppositionparteien im Stich gelassen.

Nebenkosten teilen sich Mieter und Vermieter

Seit 2023 gilt das CO2-Kostenaufteilungsgesetz, das ab der kommenden Heizperiode wirksam wird. Ziel ist
eine fairere Aufteilung der CO2-Abgabe zwischen Vermietern und Mietern beim Heizen mit fossilen
Brennstoffen. Die Berechnung funktioniert folgendermalfien: Fir Mieter, die sich fir die Kostenaufteilung
interessieren oder eine Gasetagenheizung haben, bei der sie das selber berechnen missen, gibt es auch
einen Rechner, der von der Bundesregierung bereitgestellt wird.

Je schlechter eine Wohnung gedammt ist und je héher der CO2-Ausstol3, desto héher auch der Anteil der
CO2-Abgabe, den Vermieter zahlen mussen. Der Anteil nimmt ab, je klimafreundlicher ihr Haus ist. Bei einem
sehr geringen Ausstol3 missen Mieter die Kosten weiter allein tragen. Das sollte wiederum die Vermieter zu
energetischen Sanierungen und die Mieter zum Energiesparen bewegen. Mietervertreter fiirchten allerdings,
dass auch die Kosten einer Sanierung, mit der Vermieter ihren Anteil senken kénnten, am Ende an die Mieter
weitergegeben werden.

Klimafreundliches Heizen erfordert kiihles Rechnen

Fazit: Kihl rechnen, um die Wohnung einigermallen giinstig und klimafreundlich auch in Zukunft warm zu
bekommen, ist nétig. Erst kommt die Warmeplanung - die liefert die entsprechende Stadt oder Gemeinde. Dort
erfahrt jeder, ob ein Anschluss an ein Fern- oder Nahwarmenetz mdglich ist. Das sei die einfachste Lésung,
sagt auch der Architekt und Warmeplaner Tobias Saller, der fur die Energiewende in der Siedlung
Margaretenau in Regensburg zustandig ist. Kommt das nicht infrage, dann lohnt sich eine Bestandsaufnahme,
mittels Internetrecherche und der Besuch eines Energieberaters. Vor allem fur Einfamilienhduser, egal
welchen Alters, lohnt sich die indiviuelle Bestandsaufnahme.
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St tvn o —

Verfassungsgericht starkt
Position der Vermieter

Im Kampf fiir bezahlbaren Wohnraum hat
die Stadt Miinchen vor dem Bayerischen
Verfassungsgerichtshof eine Niederlage er-
litten. In einer am Montag veroffentlichen
Entscheidung wies das Gericht eine Popu-
larklage gegen das Zweckentfremdungsge-
setz als unzulassig zuriick. Anlass fir die
Klage war der Streit um die Zweckentfrem-
dungssatzung, die die Stadt zum 1. Januar
2020 verscharft hatte. Demnach hatte die
Stadt den Abriss von Hausern mit Mietwoh-
nungen (was rechtlich ein Fall von Zweck-
entfremdung ist) nur noch genehmigt,
wenn der Investor als Ausgleich neuen
Mietwohnraum im selben Stadtbezirk
schafft. Vorher war es moglich, fiir abgeris-
sene innerstadtische Wohnungen einen Er-
satz am Stadtrand zu schaffen. Gegen die-
se Regelungen klagte der Eigentiimerver-
band Haus & Grund vor dem Bayerischen
Verwaltungsgerichtshof und bekam An-
fang 2021 recht: Eine Kommune durfe sol-
che Regelungen nicht erlassen.

Die Stadt erhob daraufhin Popularkla-
ge. Sie berief sich auf das Recht der kom-
munalen Selbstverwaltung und die Sozial-
bindung des Eigentums. Der Verfassungs-
gerichtshof sah jedoch nicht, dass Grund-
rechteverletzt sein kénnten. OB Dieter Rei-
ter (SPD) kritisierte, die Entscheidung ge-
he ,leider zu Lasten der Miinchner Mie-
ter*innen“, Die Stadt fordert vom Freistaat
nun eine Gesetzesanderung.  SEKR, DPA
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SRUNDBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgebung a.\V.

Die Expertenrunde
zum Thema:

Schimmelbefall bei

anfalliger Bausubstanz

Frage: Ich bin Eigentiimer einer Woh-
nung in Berg am Laim, das Gebéiude
wurde in den 1960er Jahren erbaut.
Meine Mieterin hat mich informiert, dass
sich in der Wohnung in mehreren Zim- .
mern Schimmel gebildet hat und min- gain Anna-Lena

dert seither die Miete. Mittels Sachver- Kreischmer-Tonke
stiandigengutachten wurde festgestellt, fechtsabteiung HAUS +
dass keine baulichen Mangel Ursache GRUND MUNCHEN

fiir den Schimmelbefall sind. Vielmehr

besteht in meiner Wohnung eine ungiinstige wandnahe Auf-
stellung von Mobeln in den betroffenen Zimmern, die einher-
geht mit einer baujahrestypischen Anfalligkeit fir Schimmel-
bildung. Muss ich die Mietminderung meiner Mieterin akzep-
tieren?

Antwort: Nein, lhrer Mieterin steht kein Recht auf Mietminde-
rung zu. Durch das Gutachten konnten Sie beweisen, dass die
Schadensursache nicht in lhrem Einflussbereich liegt. Da das
Gebaude aus den 1960er Jahren stammt und aufgrund dessen
hohere Anforderungen an das Mutzerverhalten stellt, ist die
Mieterin zu einem Wohnverhalten verpflichtet, das dem kon-
kreten Gebaudezustand Rechnung tragt. Hierzu zahlen ohne
weiteres ausreichendes Liften und Beheizen aller Raume
sowie eine schadensverhitende Moblierung, die ausreichend
Abstand zu den Wanden halt, vgl. ausflihrlich LG Hanau,
Beschluss vom 13.07.2022, Aktenzeichen 2 S 2/21.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fur Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
Infos unter: Haus + Grund Miinchen,

S VL
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 38 vom 20.09.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Zusatzkaution fiir
Hundehaltung

Frage: Ich habe vor kurzem eine 80 qm grofle | 7
3-Zimmer-Wohnung in Waldperlach vermie-
tet. Im Mietvertrag haben wir eine Kaution RAinA. Kretschmer-
von drei Nettomieten vereinbart. AuBerdem ;gc":;amﬂm
habe ich meinen Mietern auf deren Wunsch HAUS+GHUNE?
hin die Haltung eines mittelgroBen Hundes in miNCHEN

der Wohnung gestattet. Meine Wohnung ist

mit hochwertigem Holzparkett ausgestattet, daher haben
wir eine Zusatzkaution in Hohe von 25 € pro gqm Wohn-
flaiche vereinbart. Diese sollte eventuelle Schaden durch
die Krallen des Hundes absichern. Die Mieter halten die
Zusatzkaution mittlerweile wegen Ubersicherung fiir un-
wirksam und haben mich zur Riickzahlung aufgefordert. Bin

ich verpflichtet, diese zuriickzuzahlen?

Antwort: Nein, Sie sind nicht verpflichtet, die zusétzliche
Kaution zuriickzuzahlen. Richtig ist, dass der Gesetzgeber
in § 551 Abs. 1 BGB die Mietsicherheit auf hochstens drei
Nettomieten begrenzt. Allerdings sind Sie mit der Gestattung
der Hundehaltung ein besonderes Schadensrisiko eingegan-
gen. Da Hunde ihre Krallen nicht einziehen kdnnen, besteht
flir das Parkett grundsatzlich eine erhohte Beschadigungsge-
fahr. Dies rechtfertigt Ihre zusétzliche Kautionsvereinbarung,
vgl. ausfiihrlich AG Berlin Kopenick vom 13.09.2022, AZ: 7
C 36/22

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

wvhignedsoeitray dab |
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Az

vom 13.09.2023

Miinchen scheitert mit Popularklage

Die Stadt darf Investoren,
die Mietshduser abreifSen,
nicht vorschreiben, im
Viertel neue Wohnungen
bauen zu miissen

m Kampf fir bezahlbaren

Wohnraum hat die Stadt

Miinchen vor dem Bayeri-
schen Verfassungsgerichtshof
eine Schlappe erlitten: Das Ge-
richt hat eine Popularklage ge-
gen das Zweckentfremdungsge-
setz als unzuldssig zuriickge-
wiesen.

Grund fir die Klage war der Streit
um die Zweckentfremdungssat-
zung, die die Stadt zum 1. Januar
2020 verscharft hatte. Demnach
hadtte die Stadt den Abriss von
Hausern mit Mietwohnungen
(was rechtlich ein Fall von
Zweckentfremdung ist) nur
noch dann genehmigt, wenn
der Investor als Ausgleich neue
Mietwohnungen im selben
Stadtbezirk schafft und auRer-
dem die Hohe der Miete be-
grenzt ist. Davor war es mog-
lich, fir abgerissene innerstad-
tische Wohnungen einen Ersatz
am Stadtrand zu schaffen - was
sehr viel billiger ist.

Gegen diese Regelungen hatte der

Eigentmerverband Haus &
Grund vor dem Bayerischen

Verwaltungsgerichtshof  ge-
klagt und Anfang 2021 recht be-
kommen. Eine Kommune habe
gesetzlich nicht das Recht, sol-
che Regelungen 2zu erlassen,

hieR es damals im Urteil. Da-
raufhin erhob die Stadt Miin-
chen Popularklage. Sie berief
sich unter anderem auf das in
der Bayerischen Verfassung
festgelegte Recht der kommu-
nalen Selbstverwaltung, die So-
zialbindung des Eigentums und
den Anspruch auf eine ange-
messene Wohnung. Der Verfas-
sungsgerichtshof sieht das an-
ders: Es seien keine ausreichen-
den Anhaltspunkte zu erken-
nen, dass Grundrechte oder
grundrechtsgleiche Rechte ver-
letzt sein konnten, heift es in
der Entscheidung.

Oberbirgermeister Dieter Reiter
(SPD) reagiert enttauscht: _Er-
satzwohnraum ist in einer GroR-
stadt wie Miinchen nur dann ein
echter Ersatz, wenn er auch zu
den gleichen Preisen und im
gleichen Stadtviertel wie vorher
vermietet wird"”, erklart Reiter.

OB Dieter Reiter (SPD) ist ent-
tauscht von der Schlappe. M. Balk  neue bezahlbare Mietwohnungen bauen.

Diese Entscheidung gehe leider
zu Lasten der Miinchner Miete-
rinnen und Mieter.

So sieht man das freilich auch
beim Minchner Mieterverein. ,Die
Stadt bemiiht sich sehr, Mieter
zu schiitzen, aber wenn von der
Landesregierung keine Hilfe mit
entsprechenden Gesetzen
kommt, stoRt sie immer wieder
an ihre Grenzen®, argert sich
Mietervereinsvorsitzende Bea-
trix Zurek. ,Der CSU und den
Freien Wahlern sind die Belan-
ge der Mieterinnen und Mieter
offensichtlich nicht wichtig.”

Bei der Stadtrats-FDP dagegen
fUhlt man sich von der Gerichts-
entscheidung bestatigt:  ,Gestern
ist am Verfassungsgerichtshof
ein Watschenbaum umgefallen
- auf Dieter Reiter und seine
Stadtverwaltung”, sagt Frakti-
onschef Jorg Hoffmann und kri-

Wer ein Mietshaus abreifit, muss nun doch nicht im selben Stadtviertel

173

tisiert das investorenfeindli-
che Klima“ in Miinchen. ,Beim
Thema Schaffung von Wohn-
raum schieft die Landeshaupt-
stadt dauernd tber ihr Ziel hi-
naus und behindert das Funk-
tionieren des Marktes.” FDP
und Bayernpartei fordern ,ein
Gipfeltreffen von Stadt und
Freistaat mit Minister Bernrei-
ter, auf dem der Freistaat seinen
Beitrag zur Wohnungspolitik
darlegt und beide Seiten ein
Konzept zur Beschleunigung
der baurechtlichen Verwal-
tungspraxis erarbeiten.”

Sozialreferentin Dorothee Schiwy
(SPD) dagegen fordert den Frei-
staat auf, das Gesetz zur Zweck-
entfremdung zu andern. Und
zwar so, dass die Stadt auf einer
neuen Basis strengere Regeln
zur Schaffung von Ersatzwohn-
raum erlassen kann, die dann
auch gerichtsfest sind. AZ

Sina Schuldt/dpa
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vom 25.09.2023

| DER TAGLICHE [Z-RATGEBER heute: Ihr gutes Recht
Der Garagen-Zoff

unter Eigentumern

Ein Leser erreichte uns

—

mit folgender Frage: ,Ich

besitze eine Wohnung in
einem Haus mit 28 Eigen-

timern. Ein Miteigenta-

mer weigert sich, sich an-

teilig an den Reparatur-

kosten an einer Vierfach-

Duplexparker-Anlage zu

beteiligen, zu der er laut

Teilungserklarung ver-
pflichtet ist. Die restli-
chen drei sind ratlos.”

Zwischen den vier
Miteigentimern der
Duplexparker-Anlage
besteht eine soge-
nannte Bruchteilsge-
meinschaft (Paragraf
741 ffdes Biirgerlichen
Gesetzbuches).

Jeder Teilhaber ist
den anderen Teilha-
bern gegeniiber ver-
pflichtet, die Lasten
sowie die Kosten der
Erhaltung, der Ver-
waltung und einer ge-
meinschaftlichen Be-
nutzung nach dem
Verhiltnis seines An-

teils zu tragen (Para-
graf 748 BGB). Dabei
ist jeder Teilhaber be-
rechtigt, die zur Er-
haltung des Gegen-
standes notwendigen
MaRnahmen auch oh-
ne Zustimmung der
anderen Teilhaber zu
treffen; er kann ver-
langen, dass diese ih-
re Einwilligung zu ei-
ner solchen MaRregel
im Voraus erteilen (Pa-
ragraf 744 Abs. 2 des
BGB).

Da die Erneuerung
des defekten Hydrau-

likzylinders fiir die
Funktionsfihigkeit
der Anlage notwendig
ist, kann jeder Mitei-
gentiimer diese MaR-
nahme auch ohne Zu-
stimmung der ande-
ren Teilhaber treffen.
Dies gilt unabhin-
gig davon, ob ein Mit-
eigentiimer die Anla-
ge nutzen will. Der
zahlungsunwillige
Miteigentiimer kann
daher nicht mit Erfolg
einwenden, er sei auf
den Stellplatz nicht
angewiesen.

Die verauslagten an-
teiligen Reparaturkos-
ten konnen von diesem
Miteigentiimer einge-
fordert und notfalls vor
Gericht eingeklagt wer-
den. Die dadurch entste-
henden Anwalts- und
Gerichtskosten hat der
zahlungsunwillige Mit-
eigentiimer zu tragen.

Ferner ist dieser zum
Schadensersatz ver-
pflichtet, wenn auf-
grund seiner Weigerung
Verzogerungen und
eventuelle  Nutzungs-
oder Mietausfille der
anderen Miteigentiimer
entstehen.

Wenn derartige Strei-
tigkeiten zwischen Mit-

eigentiimern auftreten,
empfehle ich, dass man
zunichst das Gesprich
zwischen den Beteilig-
ten sucht. Das ist erfah-
rungsgemifl sinnvoll,
gerade weil Wohnungs-
eigentiimer ja lingere
Zeit miteinander aus-
kommen missen und
teilweise auch Tir an
Tir leben. Allein schon
deshalb sollte das Ver-
hiltnis nicht unnotig
vergiftet werden.

In einem freundli-
chen privaten Schreiben
kann man die Rechtsla-
ge darlegen und hier
auch auf die Kosten hin-
weisen, die im Falle ei-
nes Rechtsstreits dann
fiir Anwalt und Gericht
entstehen wiirden und
die den eigentlichen
Streitwert oft bei wei-
tem {(bersteigen. Erst,
wenn keine Manahme
mehr fruchtet, sollte
man zum Rechtsanwalt
gehen. Eine Klage am
Gericht sollte in so ei-
nem Fall aber tatsich-
lich die Ultima Ratio
sein.

Foto: Schiaf

Rudolf Stirzer

Geschaftsfuhrer bei der

d Grund Miinchen
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vom 26.09.2023

Wohnungsnot: Die Lage in Munchen & Wege aus der Krise

mpf gegen

ohnngasange]  dos
brednende Thema tm
ganzen Land, Gestern

tagte in Berlin deshalt det gro
Be Rau- und Wohnungsgiptel
(s Kastenl Auch in Manchen
Wt dig Not fiesig. Dabel man
gelt o nicht an een

2021 schried Antonis Cruel
\hre Masterarbeir ober  das
Jingeahnte Potential®, das in
Monchen schiummere Ruand
80 400 uadratineter an lee
e Birofiichen errechnets
vie als Studentin, So viel, daw
man theorettach {n Manchen
Wohnrsum far 25 128 Men
schen schaffen koonde

Heute Ist ex noch mehr Ak
ehe: Nach Erhebungen des bm
mobilienberatery Colliers
vanden in der Landesbaupe
stadt Ende 2022 im GroScaum
Munchen 152 Millionen Qua
dratmeter an Gewerbeflachon
et Nattrbich kénnen nchi
In jede verwaiste Barodand
halt Micter vinziehen., sag!
Cruel Aber Ohne eine kom-
munale  Exkenntnls  davon
welche Flachen tberhaupt loer
Meheh, Kann man kelne Stra
tegle rur Umnutrung erstel
ben®, kritiskert Cruel, die hevte
Architekturdesigmerin i, S
betont Jeentand  koseet
Gel®, Wie viel, das har dw
29 fhrge i Aufirag  von
Teamwerk Archizekten fir die
Staderelle Sendiing, Obersend
ling und Sendling-Westpark
o Mal bochperechnet: Foe
163 345 Quad ratmarter dost an
gebdene  Raralliche  (Leet
stand) su eimem durchachnits
Nchen Mivtprels von 19
Euro ergebe sich onultiplizien
ein  Mieteinnahmen-Veriust
voa Gbee 3.2 Milllonen Furo -
s Maonat!

Schon jetzt hinkt Manchen
seien Voogaben belm Wob
nungsbant hinterbwer. In den
don wergangenen sechs Jahren
vl 46 400 neae Wolinungen
entctanden - knapp S000 we-
niger, als die Stadt sich rum
Ziel gesetxt hatte. Dem Vereln
My Wohnhauftederung zufol
ge fehlen in Minchen lnege
samdt rund 50 000 bexahlbare
Wohnumgen

Nent oorad goht o nit dem Bau 50 gut voran wie hef in Freiham

B Wie viele

__den Kollaps
==—Der Bau

-GA

T L — U

= 7, SNLEES

P tz erklart Gipfel-Beschlusse

» Was Minchner Mietern droht

TRl T e T -

—~~— .,

Antorias Cruol Boatrix Jurok Stophan Kppos
Stephan Kippes, Chel des  Micterverein Minchen Wir
IVDMarktforschungsina - geben davon s, dass dae

tuts, mutmadie, dass durch den
Ruckgang der erteilien Dauge-
nehmigungszahlen der obine-
hin  hobe Nachfrage: und
Pretsdrock an den Mietmark
ten weiter angetrieben” wind
Dans befurchuet man such belm
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Minchner Merkur

Minchner Merkur

vom 26.09.2023

Kampf gegen den Kollaps

Die Mieten steigen, be-
zahlbare Wohnungen sind
Mangelware. Die Not auf
dem Minchner Woh-
nungsmarkt ist riesig. Da-
bei mangelt es nicht an
Ideen. Eine junge
Architekturdesignerin
sieht in brachliegenden
Gewerbeflachen ,unge-
ahntes Potenzial”.

VON DANIELA POHL
UND ANDREA STINGLWAGNER

2021 schrieb Antonia Cruel
ihre Masterarbeit tber das
«ungeahnte Potenzial®, das in
Miinchen schlummere. Rund
980 400 Quadratmeter Biiro-
flaichen stiinden leer, errech-
nete sie als Studentin. So viel,
dass man theoretisch in Miin-
chen Wohnraum fiir 25 138
Menschen schaffen konnte.

Und heute steht noch mehr
leer: Nach Erhebungen des
Immobilienberaters Colliers
sind in der Landeshauptstadt
Ende 2022 im GroRraum
Miinchen 1,32 Millionen
Quadratmeter an Gewerbe-
flichen ungenutzt. Natiirlich
konnen nicht in jede verwais-
te Birolandschaft Mieter ein-
ziehen, sagt die Architektur-
designerin Cruel. Aber: ,Oh-
ne eine kommunale Erkennt-
nis davon, welche Flichen
uberhaupt leer stehen, kann
man keine Strategie zur Um-
nutzung erstellen.” Sie be-
tont: Leerstand kostet Geld.”
Wie viel, das hat die 29-Jihri-
ge im Auftrag von Teamwerk
Architekten fiir die Stadtteile
Sendling, Obersendling und
Sendling-Westpark im Mai
hochgerechnet: Fir 163 345
Quadratmeter dort angebote-
ner Birofliche (Leerstand) zu
einem  durchschnittlichen
Mietpreis von 19,94 Euro er-
gebe sich multipliziert ein
Mieteinnahmen-Verlust von
iber 3,2 Millionen Euro - im
Monat.

Schon jetzt hinkt Miinchen
seinen Vorgaben beim Woh-
nungsbau hinterher. In den
den vergangenen sechs Jah-
ren sind 46 400 neue Woh-

oo o
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nungen entstanden - knapp
5000 Wohnungen weniger,
als die Stadt sich zum Ziel ge-
setzt hatte.

Stephan Kippes, Chef des
IVD-Marktforschungsinstituts,
mutmallt, dass durch den
Riickgang der Baugenehmi-
gungen der .ohnehin hohe
Nachfrage- und Preisdruck an
den Mietmiirkten weiter ange-
tricben” werde. Das befiirch-
tet man auch beim Mieterver-
ein Miinchen. .Wir gehen da-
von aus, dass die Mietpreise
auf jeden Fall auf dem derzeiti-
gen sehr hohen Niveau blei-
ben und wahrscheinlich noch
mal steigen”, so die Vorsitzen-
de des Mietervereins, Beatrix
Zurek. .Wichtig wire es, nun
Instrumente wie einen bun-
desweiten Mietenstopp end-
lich einzusetzen.”

Bei einem Bau-Gipfel, der
gestern in Berlin stattfand,

#UMRY  wurden 14 Vorhaben be

schlossen, um die Bautitig-
keit anzukurbeln. In den

nichsten zwei Jahren will der
Bund etwa ein Programm fiir
den Kauf sanierungsbeduirfti-
ger Hauser schaffen. Bei Bau-
vorhaben soll es zudem Steu-
ervorteile durch besondere
Nicht iiberall geht es so gut voran wie hier in Freiham - vielerorts herrscht in Minchen  Abschreibungsregeln, die
derzeit Baustopp. roro-mancussoans  Afa, geben.
Haus-und-Grund-Chef Stiirzer: ,Das ist doch alles heiBe Luft”
In Berlin tagte gestern der Baugipfel im Bauherrn unter die Ar- 60 0000 auf 90 000 Euro wer-
Kanzleramt und debattierte Uber Losun- me greifen. Die hohen den, um Familien den Kauf vom Wohnei-
gen aus der Baukrise. Das sagt Rudolf Baupreise sind nicht gentum zu erleichtern.
Starzer, Vorsitzender des Verbandes mehr nur mit der Mate- Die Einkommensgrenze ist far Minch-
Haus und Grund Minchen, dazu: rialverknappung  und ner Verhaltnisse immer noch viel zu ge-

* Herr Stiirzer, der Verband Haus und
Grund nimmt an dem Gipfel im Kanzler-
amt bewusst nicht teil. Wieso?

Weil uns klar war: Da kommt wieder
nichts als heiBe Luft heraus, Es ist eine
Veranstaltung, wo es um viel Kleinklein
geht, aber nicht um die wirklich wichti-
gen, groBen Schritte. AuBerdem ist das
naturlich Wahlkampf.

* Was sind die wirklich wichtigen Dinge,
die angegangen werden miissten?

Es gibt zwei Kernprobleme, die schuld
daran sind, dass der Bau stillsteht. Explo-
dierende Baukosten und stark gestiege-
ne Zinsen. Letzterem konnte man nur
Uber gunstige KfW-Darlehen entgegen-
wirken: Damit kénnte der Staat dem

der Ukrainekrise zu ent-
schuldigen. Auch die ho-
hen Baustandards trei-
ben die Kosten in die
Hohe. Sie mlssen wieder
niedriger werden. Wir haben Berech-
nungen angestellt, dass bei den derzeiti-
gen Zinsen und Baukosten der Vermieter
eines Neubaus 40 Euro pro Quadratme-
ter Miete verlangen msste - allein um
kostendeckend zu sein.
«» Offenbar will die Regierung den ange-
strebten Energiesparstandard EH40 nun
nicht mehr anpeilen...

Das glaube ich erst, wenn es beschlos-
sen ist.
* Kredithochsthetrige beim zu versteu-
ernden Einkommen sollen nun von

Rudolf Stiirzer

ring. Sie masste bei weit Gber 100 000
Euro liegen. Sonst werden Menschen
geférdert, die sich sowieso niemals ein
Wohneigentum leisten kénnen.

* Was miisste sich noch dndern?

Man solite dardber nachdenken, far
junge Familien auf die Grunderwerb-
steuer zu verzichten. Die liegt in Bayern
zwar mit 3,5 Prozent noch relativ nied-
rig. Aber bei den Minchner Preisen sind
3,5 Prozent sehr viel Geld. Das wirde Fa-
milien helfen und den Bau ankurbeln.

* Was wire sonst die Folge?

Die Mieten werden immer weiter stei-
gen. Realistisch ist: jahrlich um fanf oder
sechs Prozent. Damit waren wir bis 2030
bei im Schnitt 30 bis 40 Prozent hoheren
Mieten als jetzt.

INTERVIEW ANDREA STINGLWAGNER
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Nr. 39 vom 27.09.2023

BRUNDBESITZERVEREIN MONCHEN und Umgebung e.!

Die Expertenrunde

zum Thema:

Mieterhéhung und

Kappungsgrenze

Herr G. aus Grobenzell fragt an: Ich
habe meiner Mieterin in Miinchen im
Oktober letzten Jahres eine Mieterh6-
hung zugesandt und um Zustimmung
gebeten. Begriindet habe ich die Miet-
erh6hung mit einer Mietspiegelbe- .. ..« st
rechnung, die weit mehr als die Angreas Stirzer
gewlinschte erh6hte Miete ausweist. Rechtsabtelung HAUS +
Meine Mieterin hat sodann vorbehalt- GRUND MUNCHEN

los zugestimmt und die erhéhte Miete

ab 1. Januar gezahlt. Nun ist sie zum Ende Juli ausgezogen
und verlangt die zu viel gezahlte Miete zuriick. Sie tragt
vor, dass das Mieterhéhungsverlangen falsch war, da ich
mich nicht an die in Miinchen geltende Kappungsgrenze
von 15% gehalten hétte. Uberrascht von der Behauptung
habe ich nachgesehen und festgestellt, dass ich mich ver-
rechnet und versehentlich ca. 15,8% mehr Miete gefordert
habe. Muss ich ihr die Differenz erstatten?

Die Kappungsgrenze des § 558 Abs. 3 BGB stellt kein gesetz-
liches Verbot dar. Die Nichtbeachtung ist insofern kein formel-
ler, wohl aber ein materieller (inhaltlicher) Fehler. Ihr Anspruch
auf Zustimmung ware auf die 15% gekappt gewesen. Hatte
die Mieterin nicht zugestimmt, wére die Klage auf Zustimmung
nur bis zu einer Erhéhung von 15% erfolgreich und fir die
ubrigen 0,8%-Punkte unbegriindet, mithin erfolglos, gewesen.
lhre Mieterin war zwar nicht verpflichtet dem vollen Mieterhé-
hungsbegehren zuzustimmen. Die erteilte Zustimmungserkla-
rung fihrt aber dennoch zur Wirksamkeit der Mieterhdhung in
voller Hohe. Die zu viel gezahlte Miete muss folglich nicht an
die Mieterin zurlickgezahlt werden.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung

fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.

Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
s unter: Haus + Grund Miincher
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Der Wahnsinn mit

vom 27.09.2023

den Wiesn-Wohnungen

Hunderte Euro pro Nacht
werden aufder Plattform
airbnb wihrend des
Oktoberfests verlangt.
Doch um die
Untervermietung gibt es

zunehmend Konflikte
Von Laura Meschede

ime  Dreizimmer-Woh-

nung in Laim mit zwei

Doppelbetten, einer gro-
Ben Couch und einem kleinen
Balkon: 650 Euro. Und zwar
nicht pro Monat - sondern pro
Nacht. Oder das 44-Quadratme-
ter-Appartment in der Au fir
knapp 500 Euro. Ganz gewohn-
liche Preise fir ganz gewohnli-
che Manchner Wohnungen auf
der Plattform airbnb zur Wiesn-
Zeit.

Wihrend der Oktoberfest-Zeit in
den Urlaub fahren, die cigene
Wohnung untervermieten und
am Ende des Urlaubs ein paar
Tausend Euro verdient haben -
das klingt nicht nur fiir Wiesn-
Muffel nach einer verlockenden
Option. Und so wimmeit es auf
der Untervermietungs-Platt-
form airbnb aktuell an Angebo-
ten, in denen Minchner ihre
Wohnung als _perfekt fiir den
Wiesnbesuch®, _nahe am Okto-
berfest® oder als einmalige
Moglichkeit fir Wiesn-Bedie-
nungen” anpreisen. Mehr als
zehn Prozent aller airbnb-Bu-
chungen in  Minchen, 3o
schreibt das die Plattform auf
threr Webseite, konzentrierten
sich 2022 auf die beiden Okto-
berfest-Wochen.

JHomesharing" wird das Prinzip
von airbnb genannt. Zu deutsch:
Zuhause teilen. Das klingt nett
und gemeinschaftlich und als
die Plattform in den 2010er-
Jahren ihren Siegeszug angetre-
ten hat, waren dementspre-
chend auch alle schwer begeis-
tert. Inzwischen hat sich diese

Uber airbnb kommt man 2ur Oktoberfestzeit an ein (teures) Zimmer.

Begeisterung weitgehend ge-
legt. Stadte klagen dber Ver-
mieter, die heimlich Wohn-
raum in Ferienwohnungen um-
wandeln und Mieter Giber Nach-
barn, in deren Wohnungen Feri-
engdste eine Party nach der an-
deren feiern. Die private Woh-
nungsvermietungs-Plattform

ist ein Konfliktherd geworden,

77

Diese
Konflikte kommen
oft vor

Wer sich eine Weile durch die
Angebote auf airbnb klickt, der
sieht schnell, woran das liegt.
Denn auffallend viele ,Privat-
vermieter” in Minchen schei-
nen in ihrem Alltag weder
Schrinke noch Duschgel zu be-
notigen - und sich zudem in ih-
rem  Einrichtungsgeschmack
sehr stark an Hotelketten zu
orientieren. So wie beispiels-
weise Julius, nach eigenen An-
gaben _Regisseur, Schauspieler
und Musiker™ in Munchen. Sei-

ne .gemitliche Wohnung in der
Nihe des Oktoberfestes” besitzt
als Einrichtung: ein Bett, einen
kleinen Schreibtisch, einen Sitz-
sack und einen Nachttisch. Un-
wahrscheinlich, dass Julius hier
wirklich wohnt - vor allem,
weil er noch drei weitere Zim-
mer mit dhnlich sparlicher Ein-
richtung auf airbnb feilbierer,

Eine Wohnung daverhalt in ein
airbnb umwandeln: Das ist in
Minchen eigentlich verboten.
Denn, so argumentiert das Sozi-
alreferat, wenn  Wohnungen
dauerhaft an Touristen vermie-
tet werden, wird dadurch der
ohnehin schon knappe Wohn-
raum noch knapper. Und zu-
dem, das haben verschiedene
Studien gezeigt, treiben die
Dauververmietungen {iber
airbnb die Mieten in die Hohe.
Wer seine Wohnung mehr als
acht Wochen im Jahr als Ferien-
wohnung vermietet, der be-
treibt dementsprechend nach
Ansicht der Stadt eine Zweck-
entfremdung von Wohnraum”
und kann mit harten Strafen be-
legt werden. 2022 ist das Sozi-
alreferat in 160 Fallen erfolg-
reich gegen eine solche Zweck-
entfremdung vorgegangen.

Waer dagegen sein eigenes Zimmer
wahrend des Sommerurlaubs bel
airbnb einstellt, der hat vonsei-
ten der Stadt nichts zu befirch-
ten; Die eigene Wohnung fir

179

weniger als acht Wochen im
Jahr  unterzuvermieten, gilt
nicht als Zweckentfremdung
und ist dementsprechend legal.

Konflikte drohen jedoch auch hier.
Denn: Wer ein Zimmer oder die
ganze Wohnung untervermie-
ten mochte, braucht die Geneh-
migung seines Vermieters. An-
sonsten droht eine Abmahnung
und im schlimmsten Fall sogar
die Kindigung. .Inzwischen
gibt es eine wirklich umfassen-
de Rechtssprechung dazu, ein-
fach, weil diese Konflikte so oft
vorkommen®, sagt Rudolf Stiir-
zer, der Vorsitzende des Haus-
und Grundbesitzervereins
Minchen. Und zwar nicht nur
zwischen Mietern und Vermie-
temn, sondern auch beispiels-
weise in  Eigentiimergemein-
schaften.

Denn viele Besitzer von Eigen-
tumswohnungen sind alles andere
als begeistert, wenn die Woh-
nung neben ihnen plotzlich zur
Tounstenherberge wird. .So ein
airbnb-Bewohner hat einfach
einen anderen Lebensrhyth-
mus. Der ist nicht berufstitig
und hat vielleicht Lust, erstmal
ausgiebig zu duschen, wenn er
morgens um fiinf vom Feiern
kommt®, sagt Sturzer. .Der
Nachbar muss aber vielleicht
um sechs fiir die Arbeit aufste-
hen und ist nicht begeistert.”

Stlrzer sagt, es gebe keine Statis-
tiken darlber, wie hiufig es zu
Konflikten rund um die Unter-
vermietung auf der Online-
plattform kommt. Aber er sagt
auch: Meiner Wahmehmung
nach haben die Auseinander-
setzungen um dieses Thema
deutlich zugenommen.”

Flr viele Miinchner, die ihre
Wohnung zur Wiesnzeit unter-
vermietet haben, wird es frei-
lich erst am letzten Wiesntag
wirklich spannend. Dann nam-
lich, wenn sich herausstellt, wie
gut die Wiesngdste thre Woh-
nungseinrichtung  behandelt
haben.



m Die lokale Wochenzeltung Nr. 40 vom 04.10.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Tod des Mieters

Frage: Meine Mieterin hat seit Mitte der 1970er-
Jahre bis zu ihrem Tod vor iiber einem Jahr zusam-

men mit ihrem Lebensgefahrten in meiner Eigen- | S99 .
tumswohnung gelebt. Der Lebensgefahrte ist nicht | J /¢
Vertragspartei und hat mich erst vor kurzem - also Rain A. Kretschmer-
iiber ein Jahr spater - von dem Tod meiner Mieterin Tonke

in Kenntnis gesetzt. Auf Nachfrage erklarte er, er Rechtsabteilung
habe nicht gewusst, dass er das Versterben der HAUS + GRUND
Mieterin hatte anzeigen miissen. Was kann ich tun? MUNCHEN

Antwort: In diesem Fall kdnnen Sie das Mietverhaltnis auRerordentlich
mit der gesetzlichen Frist gemaR § 563 Abs. 4 BGB kiindigen. Gemal
§ 563 Abs. 1, 2 BGB treten Personen, die mit dem Mieter einen auf
Dauer angelegten Haushalt gefiihrt haben, bei dessen Tod in das Miet-
verhaltnis ein. Die Kiindigung gemaR § 563 Abs. 4 BGB setzt voraus,
dass in der Person des eingetretenen Mieters ein wichtiger Grund
vorliegt. Dies ist nach den Umstanden des Einzelfalls zu beurteilen
und hangt davon ab, ob die Fortsetzung des Mietverhaltnisses fiir
den Vermieter zumutbar ist. Vorliegend bestehen erhebliche Zweifel
an der Zuverlassigkeit des Lebensgefahrten lhrer Mieterin, da er lhnen
uber mehr als 1 Jahr hinweg den Tod lhrer Mieterin nicht angezeigt
hat. Eintretende Mieter miissen den Vermieter zeitnah iiber den Tod
des urspriinglichen Mieters informieren. Dies gehort zu den mietver-
traglichen Nebenpflichten. Der Einwand, er habe dies nicht gewusst,
vermag nicht zu iiberzeugen. Vielmehr obliegt es dem eintretenden
Mieter, sich entsprechend iiber seine Pflichten zu erkundigen, zum
Beispiel durch eine Online-Recherche. Das Unterlassen der Mitteilung
stellt ein vertragswidriges Verhalten dar, das einen wichtigen Grund fiir
die Kiindigung gemal § 563 Abs. 4 BGB darstellt, vgl. ausfiihrlich AG
Miinchen vom 12.10.2022, Aktenzeichen: 417 C 9024/22.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen. -
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vom 02.10.2023

Was gilt bei Sanierungen im Mietverhaltnis?

von Nico Kellner

Nach Inkrafttreten des Gebaudeenergiegesetzes wird es auch in Mietshdausern zu vielen
energetischen Sanierungen und anderen Instandhaltungsarbeiten kommen. Wie ist die Rechtslage?

Renovierungen im laufenden Mietverhaltnis sind ein haufiges Streitthema. Welche Rechte haben Mieter gegeniber
der Vermieterseite und inwieweit ist eine finanzielle Umlage auf die Miete erlaubt?

Sanierungsarbeiten und Umlage der Renovierungskosten

Grundsatzlich sind Vermieter fiir den Erhalt der Mietsache zustandig und miissen sie auf eigene Kosten in Stand
halten, erklart der Vorsitzende des Vereins Haus & Grund Minchen, Rudolf Stiirzer.

Fir Arbeiten, die Uber eine bloRRe Instandhaltung hinausgehen, sieht das Biirgerliche Gesetzbuch die Moglichkeit
einer Mieterh6hung nach einer Modernisierungsmafnahme vor. Das kdnnen

¢ eine energetische Sanierung,
e eine MaRnahme, die etwa den Wasserverbrauch reduziert, oder auch
¢ Umbauarbeiten, die die Wohnverhaltnisse dauerhaft verbessern, sein.

Sonderfall Warmepumpe

Auch bei Sanierungen, die im Zusammenhang mit dem neuen Gebaudeenergiegesetz stehen, ist eine
Modernisierungsumlage grundsatzlich zulassig. So etwa, wenn der Vermieter eine Hybridheizung mit integrierter
Warmepumpe einbaut. Rechtsanwalt Stiirzer weist auf einen Sonderfall hin. Denn es gebe in diesen Fallen "eine
Kappung auf 50 Cent pro Quadratmeter und pro Monat".

Mieterrechte bei Sanierungen - das gilt

Geht die Umbaumaflnahme nicht vom Vermieter aus, sondern wiinschen sich die Mieter selbst einen hoheren
Standard, besteht hierauf in der Regel kein Anspruch.

Der Mieter kann nur verlangen, dass die Wohnung in dem Zustand erhalten wird, in dem er sie angemietet hat.
Rudolf Stiirzer, Haus & Grund Minchen

Mieter kdnnen etwa nicht den Einbau energieeffizienter Fenster einfordern, wenn die Wohnung mit weniger
modernen Fenstern bezogen wurde. Gleiches gilt fiir knarzenden Parkettboden im Altbau. Stlirzer empfiehlt schon
beim Einzug in einem detaillierten Ubergabeprotokoll festzuhalten, "wie der Zustand der Wohnung ist", um
spateren Unstimmigkeiten vorzubeugen.

Schonheitsreparaturen oder Instandhaltung der Wohnung?

Abseits der grof3en energetischen Sanierungen, geben auch Schonheitsreparaturen immer wieder Anlass zum
Streit. Denn eigentlich obliegt ja die Instandhaltung der Wohnung dem Vermieter. Andere Vereinbarungen im
Mietvertrag sind aber grundsatzlich zulassig, wenn es um die Behebung von Abnutzungserscheinungen geht, die
auf den Mieter zurlickzufiihren sind.

Es dirfen aber keine Renovierungskosten auf Mieter abgewalzt werden, die nicht auf die Nutzung der
Mietwohnung zurtickgehen. AuRerdem dirfen Mieter durch die Klausel nicht unangemessen benachteiligt werden.

Vor UmbaumaRBnahmen das Gesprach suchen

Rudolf Stiirzer rat dazu, vor Beginn der Arbeiten gemeinsam lber das Vorhaben zu sprechen und die MalRnahmen

genau zu erklaren. So kdnne man sich im Zweifel auf einen Kompromiss verstandigen.

Wenn man sich einig ist, sollte man eine schriftliche Modernisierungsvereinbarung schlief3en, das ist sehr hilfreich.
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Die Expertenrunde
zum Thema:
Entwicklung der

Immobilienpreise

Frau M. stelite die Frage: Wir (iberlegen,
eine unserer Wohnungen zu verkaufen.
Oder sollten wir damit noch warten, da -
wie gelesen - die Immobilienpreise der-
zeit fallen?

Anfang Juli wurde der Jahresbericht des "
Gutachterausschusses fiir Grundstiicks- mwmef
werte im Bereich der Landeshauptstadt GrRUND MUNCHEN
Minchen 2022 verdffentlicht. Dieser

Bericht wird jedes Jahr neu erstellt und gibt u.a. einen Uberblick
tber die Entwicklung der Grundsticks- und Wohnungspreise
in Minchen, allerdings in der Zusammenfassung der VerduBe-
rungen des Jahres 2022. Apartments und Wohnungen mit einer
Wohnflache von weniger als 45 m? sind im Jahr 2022 in der
durchschnittlichen Lage abhéngig vom Baujahr mit einem Mit-
telwert von € 7.900/m? bis € 11.750/m? verkauft worden. Im
Marktbericht 2021 ergaben sich Mittelwerte von € 8.000/m? bis
€ 10.250/m?. Wohnungen mit einer DurchschnittsgréBe von 74
m? sind letztes Jahr in der durchschnittlichen Lage abhangig
vom Baujahr mit einem Mittelwert von € 7.700/m? bis €
10.200/m? verauBert worden, was ebenfalls eine Wertsteigerung
gegentber dem Vorjahr bedeutet. Jedoch muss auch erwahnt
werden, dass es bei Apartments und Wohnungen in bestimmten
Baujahren zu einer Reduzierung kam, So gab es z.B. bei Woh-
nungen in der guten zentralen Lage eine Wertminderung in der
Baujahresgruppe 1970~ 1979 von € 10.300/m? auf € 9.650/m?.
Verschiedene Stellen haben auch fiir Miinchen eine Trendwende
nach unten angesagt. Die Zusammenfassung der VerduBerun-
gen aus dem Jahre 2022 gibt dieser Trendwende noch nicht
recht. Dennoch ist festzustellen, dass gerade im zweiten Halb-
jahr deutlich weniger Umsatz verzeichnet wird. Der ortliche Gut-
achterausschuss hat diesen Umsatzriickgang fur Wohn- und
Teileigentum in seinem Frihjahrsticker mit rund 38 % berechnet.
Gleichzeitig sind die Zinsen fir Immobilienkredite weiter nach
oben gestiegen - aktuell bei Gber 4 %. Sicherlich ist auch der
Instandhaltungszustand der Eigentumswohnungen zu bertick-
sichtigen und die - soweit vermietet - Hohe der vereinnahmten
Miete. Eine klare Aussage, in welche Richtung sich die Preise
entwickeln werden, kann daher nicht getroffen werden. Wichtig
ist, dass Sie bei notwendigen VerauBerungen, beispielsweise
um eine Schenkung- oder Erbschaftsteuer bezahlen kénnen,
frihzeitig beginnen, eine Zusammenstellung des Eigenkapitals
(auch aus VerduBerungen) oder des Fremdkapitals (Gesprache
mit den Banken) vornehmen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
| é
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Spannende Zeiten
fur Eigentimer

Uber 1500 Mitglieder konnte Rudolf
Sturzer, Vorsitzender HAUS + GRUND
MUNCHEN, bei der diesjdhrigen
lahreshauptversammliung im
vollbesetzten Festsaal des
Lowenbraukellers begriRen.

auptthema des Abends war der Vortrag
H des renommierten deutschen Okono-

men Hans-Werner Sinn zum Thema
#Stagflation, Krieg und Energlewende: ein
schwieriges Umfeld fitr die Wohnungswirt-
schaft”. In seinem Vortrag verschaffte Sinn,
emerltierter Prasident des ifo [nstituts und
Professor an der Ludwig-Maximilians-Uni-
versitat Munchen, den Mitgliedern der In-
teressenvertretung der Haus-, Wolhinungs-
und Grundeigentiimer einen Uberblick iiber
die wirtschaftliche Entwicklung der letzten
Jahre und die zugrunde liegenden Wir-
kungsmechanismen; unter anderem, wie
dle Wirtschaft in der Pandemle Ins Stocken
kam und die durch die Staatsverschuldung

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG
DER HAUS- UND GRUNDEIGENTOMER.

Zum 18, Mal in Folge wurde HAUS + GRUND MUNCHEN als bundeswoil
orfolgreichste Interessonverrotung der Haus-, Wolmungs- und Grund-
eigentiimer ausgezeichnet.

Im Geschafispghr 2022 koonfe die Zahli der Mitgheosr um 1263
auf nsgesamt 38.521 Mitgleder gesteigert und demit der stirkste
Megiederamwechs der mahy ats 900 Haus- und Gundhesityerverang m
Bundasgatist arzielt wercen. HALS + GRUND MONCHEN hat damit mehe
ak dreimal 20 viek Noumitghedor gewonnen ais der Zwelplatzierte (Haus
& Grund Swutgar) und dedurch s3aine Stefung ais bundeswest proBter
Eigentimervardand waaer cusgebaut,

Fir doosn Ertoig sowse Hir dié umfangrekchsn Sandcesngebots, die (ber-
200gence Cllantichiersxrmelt und oo vorbldikche Yestrating dér Intares-
o0n dir Migleces wurce HAUS + GRUND MUNCHEN ain 12 Mai 2023 vom
Zentraverband Haus & Grund Dewtschéand als erfolgrsichste Inbsressenver-
fretung ausgezeichnet.

De. Kai Warnecke, Prasidert von Haus & Grund Deutschiand dberreidhie
die Ausaeichnung auf dem Bundeskongress des Zentralrbandes in Bardin
an Rechitsanwat Rudck Sarzer. Vorsitzandar MALS + GRUND MUNCHEN

EXKLUSIV FOR MITGLIEDER VON HAUS+GRUND MONCHEN:
/i Kostenfrede Rechis- Stever- und Bauberatung
/1 24 Swnoen Sofort-Mieter-Bonititscheck
#1 Musteryertrage und Musterscheeiban
i Latend kostentrele Lipdates (ber nets Urteda/Gesetze
/I Ale Lestungen beredts ab S0 Luo pro Jahr -
sl 21 Jahren unverandent

SonnenstraBa 13/ | 80331 Miinchen | < 088/55141-0 |
Fax 089/55141-366 | B info@hug-m.ce | www.hug-m. de

Tiolz schrwieriger Zeiten sieht Hans-Wemer Sinn beim beabsichtigten Kaufvon Immobilien gute Chancen.

hoch gehaltene Nachlrage zu der hochsten
inflation fihrte, die Deatschland in der
Nachkriegszeit erlebte. Die Notenbank ant-
wortet mit einer Zinswende. Bautatigkeit
und zum Teil auch die Immobilienprei-
se brechen ein. Zeftgleich werden mmer
scharfere energicpolitische Vorgaben ge-

Zum 16, Mal in Folge aus-
gezeichne! gz bundesweil
erfolgreichste Interessen-
vertretung i A

A Crtin

n

Iowacs  Gesant

01 Miinchen Eipm 1263 38521
02 Stttgart Vartsber 92278
03 Kol Sokmyticen 20711081
Ot Heldelbary s 185 6101
06 Dormatadt Ho 184 543
06 Heikecon Wrwrbon 170 6812
07 Hzum Sokowgikien 167 2485
0f Freburg Basn 163 592
08 Keryton: Bapar 160 2521
10 Facttwin ~ Bwwn 157 2108

HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Minchen und Umgebung e.V.

macht, welche die Wettbewerbsiihigkeit
der deutschen Wirtschaft untergraben, Das
Video zum Vortrag von Hans-Werner Sinn
gibt es auf der Website von HAUS « GRUND
MONCHEN zum Nachsehen. ]

www.haus-und-grund-muenchen.de

:@ Haus & Grund
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Von Sebastian Krass

rastischer Anstiog der Wohnungs-
mieten in Minchen: Allein im ver-
mkhlnnddnlalmlw

eine neu
mit gutemn Wohnwert um 4,3 Prozent ge+
stiegen, von 18,70 auf 19,50 Euro pro Qua-
dratmeter. Das geht aus der Herbatanalyse
hervor, die der Maklerverband IVD Sid am
lhau¢ verbffentlicht hat. Die Durch-
flr Alth h

Mieten steigen drastisch

Allein seit dem Frilhjahr sind die Preise um mehr als vier Prozent geklettert,
fur Altbauten auf Gber 20 Euro pro Quadratmeter. Und der Maklerverband IVD
sieht reichlich ,Stoff fiir kiinftige Steigerungen®. Ein Oberblick

ks d deshalb bei der Suche nach ei-

also

nmlcqahkusohnhn h die
20-Buro-Marke durchbrochen, mit einem
Sprung von 19,40 auf 20,30 Euro pro Qua-
dratmeter (plus 4.6 Prozent). Im Neubau
sind die Micten sogar um 5.2 Prozent auf
22,40 Euro gestiegen.
Im hnudnlvbl\hhkxh-n

noch einen An-
-n(dnm:upmmubul.l
Prozent in den sechs M uvor ge-

nem neuen Zuhause auf den Mietmarkt
auswichen

Und, s0 warnt Kippes, in nachster Zeit
wilrden rwei weitere Trends die Lage cher
verschirfer: der Rickgang bei den Ba

und der 1u erwartende
wacha beim Bautberhang, also Wohnun-
mamm.ﬁvmmm

meldet. In der Summe ergibt sich ein An-
stieg von etwa sechs Prozent binnen eines
Jahres.

Stephan Kippes, Leiter der IVD-Mark:-
forschung, wies in einer Pressekonferenz
am Montag darauf hin, dass die Steigerung
der Mieten damit noch leicht unter der In-
flation von 6,8 Prozent lege. Er rhumte
aber auch ein, dass das vielen Mieterinnen
und Mietern wenig helfe, weil sie in ihren
Lhnen noch keinen Ausgleich flir die Infla-
tion bekommen hitten.

Zudem prognostiziert Kippes fiir MGn-
chen  weiter steigende Mieten, alles ande-
re wire sehr (berraschend. ich wisste
nicht, woher eine Entspannung des Miet-
wohnungsmarktes kommen solite”. Ein
entacheidender Faktor dabei ist nach sei-
nﬁl.luhluw‘,dmmhmdn”
Men-
schen eine Immmg leisten

Dnhhlﬁnlw(ﬂum'\n‘m!m

nxhhutunlldnsuﬁunmnm
jahr 2023 ge dem hen Zeit-

suriickgegangen. In diesem Trend sieht
Kippes .den Stoff fir kiinftige Steigerun-
gen im Mietbereich®
Hinzu kommen laut Kippes die Schwie-
rigkeiten, in die viele private Bauherren we-
gestiegener Zinsen und Bauk:

laut IVD um 5.7 Prozent auf 2800 Buro ge-
stiegen, im Neubau sogar um 6.9 Prozent
auf 3100 Euro, auch diese Angaben be-

miehen sich jeweils nur auf das vergangene
halbe Jahs.

ge-
selen. lam.mhvﬁxnhun,
dass von den Woh

! in der Auswertung ist auch
die Spanne der Mieten in Mnchens Stadt-

_mth-vbhlxhn Teil gn\wpt wd
odnprnkhnudﬂhpdlm
Noch licher als bei Woh

in. Sie reicht - bezogen auf Bestanda-
wohnungen mit Wohnwert -~ von
Ls.lohunpmoundnunnnmlnm-md

sind die Anstiege der Mieten flir Rethenmit -
Dlhhnn einem allerdings sehr viel kieine-
Bei schon besteh

rwmnu\knphruu'l.lhonmwlom

SZ im Dialog: Wer soll das noch

Munchen ist ein teures Pflaster. Mier v
leben, hatte schon immer seinen Preis. Die

dun Hausern sind dn Vermietungspreise

Die Folgen werden in einiger
2eit 1y erleben sein - vermutiich in Form

gestegenen Zinsen haben
f0r viele unerschwinglich werden lassen.
Die Folgen auf dem und

wvon noch Mieten. Ocer giickt doch
eine Trendwende? Liegt das Med in Genos-
Wie kann die Politi

endevtig: £s werden deuthch weniger Woh-
nungen verkauft, der Druck auf den Miet-
markt steigt weiter. Eine Gege

mvwmlvwm
und René Mofm

bergl bis xu 25,50 Euroin Alt- Bogen-

Zwei Trends
wilrden die Lage in
Minchen verschirfen:
der Rickgang bei den
Baugenchmigungen
und der Zuwachs
von Wohnungen,
die genehmigt sind, aber
nicht gebaut werden.
FOTO MARTIA LM PMARA TMALD

Entwicklung der Preise fir
Mietwohnungen in Minchen

Angaben i Ewro pro Quadsatimeter, puter Wohnwert
— Nedey e Nba o~ Bestend

U e A e e bt

WRNDD

Mieten fir Bestandswohnungen (ber die
vergangenen zehn Jahre um 39 Prozent ge-

stiegen.

Gegenliufig zu den Micten entwickeln
sich derzeit die Kaufpreise fiir Wohnungen
und Wohnbau- ndsticke in der
Stadt. Im Herbat 2023 hat der IVD fir das
zurlickliegende halbe Jahr ein Preisab-
schlige swischen finf und 8,1 Prozent re-
gistriert ~ nachdem es im halben Jahr da-
vor bereits finf bis 10,1 Prozent gewesen
waren. Uber ein Jahr gesehen sind die Prei-
se also um teils deutlich mehr als zehn Pro-
zent gefallen - nachdem sie allerdings zu-
vor (ber Jahre rasant waren,
auch deutlich schneller als die Mieten.

Sind schnellere
Baugenehmigungen und weniger
Vorgaben eine Losung?

So int d« Durchschnittspreis fOr Be-

hm-n.'uhidhuﬂtpndc
vom kt geprigt it An-
ders als etwa die Maxvoratadt (22,60 Euro)
oder Pasing (17,70 Euro). Stadtweit sind die

bezahlen?

StUrzer, dem Vorsitzenden von Maus und
Grund* G

wgen laut IVD auf 8075 Euro
pro Quadratmeter gesunken, aber damit
immer noch auf dem Niveau von 2021,
Die Krise auf dem Wohnungsmarkt be+
angt auch die Kommunalpolitik. Im
haben Oberb: Die-
ter Reiter und die SPD-/Volt - Stadtratsfrak -
tion sich mit Vertretern der privaten lmmo-
bilienwirtschaft getroffen. Die Unterneh-
men forderten unter anderem eino Abkehr
von den 2021 verschiirften Vo die
dh Stadt im Rahmen der Sozi hten

Anane Grofl sowie dem bau- und
poltischen Sprecher der FOP-
fraktion Daniel Fost am Montag, 23. Okto-
bar, beim SZ im Dralog i SUddeutschen Ver-

MWIMDWWDM
und Kosten bremsen den Bau von neven

un-m‘ ltpuunl
Bayern der SZ, mit Verena Diet! (SPD), Min-
chens  Dritter Rudol!

log. Strafle 8, 81677 Minchen.
Veranstaltungsbeginn 19 U, Einlass ab
1830 Uhe. Anmeldung unter: sz-erieben.

de R2d

Loy

185

g (Sobon) macht. Und sie bit-
un.du-dn\hr'lhm;ﬂuvw'm
e
gvnmhﬂmmldlﬂumdkv«uhh
rnunml'hmmynlnn prifen. Noch
Andnnm)du'\llnbddmn!‘clmm
fen Gber konk L
sprechen.




m Die lokale Wochenzeitung Nr. 42 vom 18.10.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Eigentimerliste

Herr Stifter aus Bogenhausen stellt folgende Frage:
Ich habe meine Hausverwaltung mehrfach schriftlich
aufgefordert mir die Eigentiimerliste der WEG zuzu-
senden. Der Verwalter reagiert nicht. Muss ich jetzt
vor Gericht ziehen? RA Simon Koch

: : 2 Rechtsabteilung
Sehr geehrter Herr Stifter, vielen Dank fiir Ihre Frage! HAUS + GRUND

Nach dem Beschluss des AG Hamburg-St. Georg vom MUNCHEN
20.01.2023 - 980b C 26/22 - konnen Sie von lhrem

Hausverwalter lediglich verlangen, dass er lhnen die Eigentiimerliste zur
Einsichtnahme vorlegt. Seit der Reform des Wohnungseigentumsrechts
am 01.12.2020 sei der Auskunftsanspruch der Wohnungseigentiimer
grundsatzlich nach § 18 Abs. 4 WEG auf ein Einsichtsrecht beschrankt
worden. Gemall § 18 Abs.4 WEG kann jeder Wohnungseigentiimer von
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Einsicht in die Verwaltungs-
unterlagen verlangen. Zu den Verwaltungsunterlagen gehoren samtliche
Dokumente, die fiir die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
relevant sind. Demnach sei auch die Eigentiimerliste Teil der ,Verwal-
tungsunterlagen®. Eine Verpflichtung zur ,Herausgabe” der Liste in Form
der Ubersendung bzw. Ubermittlung an einen Eigentiimer bestehe fiir die
Verwaltung indessen nicht, selbst wenn dies zu einer Zeit- und Kosten-
ersparnis sowohl fiir Wohnungseigentiimer als auch fiir die Verwaltung
fiihren kann. Nur ausnahmsweise konne aus dem Einsichtsrecht des
Wohnungseigentiimers auch eine Verpflichtung der Verwaltung folgen,
Ablichtungen der Verwaltungsunterlagen (gegen Kostenerstattung) zu
ibersenden, etwa wenn eine rechtzeitige Gewahrung der Einsicht - bei-
spielsweise vor einer Eigentimerversammlung - nicht mehr ermoglicht
werden kdnne.

Statt die Wohnungseigentiimergemeinschaft zu verklagen, sollten Sie also
zundchst lhren Hausverwalter unter Fristsetzung mittels eingeschriebe-
nem Brief auffordern lhnen Einsicht in die Eigentiimerliste zu gewahren.

Kostjenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in

d n <
Qa ah
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iImmostarde vom 20102023

,Kaufpreise fallen - Mieten steigen”

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

eine Entwicklung, die es im GroBraum Minchen schon
lange nicht mehr gegeben hat: Sinkende Immobilien
preise bei langer Vermarktungsdauer sumindest in Teil
bereichen des Marktes. Haben Kaufinteressenten jetzt
eine bessere Verhandlungsposition? Werden Immuobi-
lien jetzt erschwinglicher? Sicherlich for diejenigen, die
in der komfortablen Lage sind und den Eaufpreis Gber-
wicgend aus Eigenkapital bezahlen kbnnen. Die meisten
Kaufer mussen allerdings einen groBen Teil finanzieren
und haben jetrt das Froblem, dass die aufgrund der
langen Miedrigzinsphase explosionsartip gestiegenen
Kaufpreise auch in Zukunft nicht annahernd in dem Mak
nachgeben werden, wie die Zinsen fOr eine Finanzie-
rung pestiegen sind. Im Gegenteil: Zu beflrchten ist ein
weiterer Zinsanstieg. Heill: Die monatliche Belastung
ist deutlich héher als noch vor ein oder rwei Jahren.
Also den Traum von der eigenen Immaobilie endglltig
beerdigen oder :umindest zurickstellen? Nur wenn
es wirtschafthch Oberhaupt nicht mehr darstellbar ist.
Wenn es ledighch teurer oder belastender wird, muss
bericksichtigh werden, dass auch Micten teurer wer
den wird. Der Wohnungsbau stagniert d.h. das Angebot
bleibt knapp; dagegen steigt die Machfrage durch umver
andert starken Zuzug, durch immer noch zunehmende
Pro-Kopf-wohnflache und insbesondere auch durch
die zahlreichen Gutverdiener, die den beabsichtigten
Immaobilienkaul aufgegeben bew. zurlickgestellt haben,
jetet in den Mietmarkt fMichten” und dort die Preise
hochtreiben. Dabei kann sich ein Mieter auch nie sicher
sein, ob er in der Wohnung bleiben kann solange er will.
Das Restrisiko fir den Mieter — Eigenbedarf des Ver
mieters —verwirklicht sich gerade in diesen schwierigen
Feiten immer haufiger. Ein grofes Problem gerade im Al-
ter, wenn beim Eintritt in die Rente die Einkinfte meist
drastisch sinken, die Mieten aber weiter steigen und es
daher immer schwieriger wird, eine newe Wohnung 2u
finden. Die Entscheidung flr Kauf oder Miete erfordert
perade jetzt eine besonders sorgfaltige Abwagung aller
Far und Wider.

Bei allen Fragen rund um Haus und Wohnung sind Im
mobilieneigentiimer und solche, die es werden wollen,
bei HALS + GRUND MUNCHEN mit seinen ingwischen
ca. 40.000 Mitgliedern gut aufgehoben. 25 Rechtsan-
wilte, Steverberater, Architekten und Energicberater
helfen Bauherren, Eigentarmemn und Vermietern bei der
Kldrung von Fragen und Bewaltigung ihrer kleinen und
grofen Probleme.

Rechtsanwalt Rudolf Stirzer
Vorsitzender HAUS + GRUND MUMCHEN




H KOLNER HAUS- UND

§ GRUNDBESITZERVEREIN
VON 1888

vom Oktober 2023

‘ So vermieten Sie lhre Immobilie mit Gewinn

ol Svow | Mionel Kb

- Die wichtigsten Themen des Mictrechts - kompetent und leicht
- verstandlich erklart von Experten des Haus- und Grundbesitzer-
vereins Munchen. Die Autoren beraten seit Jahren Vermieter ,
und kennen dcrc.n Prol:lcmc. Sie ﬁndcrl fﬁf jedes Problem - ¢.B. ' Mietrecht fiir Vermieter
Nebenkosten, Micterhthungen oder Kiindigung - das passende von A~Z

Stichwort. Auch die rechtlichen Neuerungen wie Datenschutz-

bestimmungen und Redutierung der Modernisierungsumlage v
sowic aktuelle BGH-Urteile fehlen nicht,

« Stichworte von A wie Abmahnung

bis Z wie Zahlungsverzug

Verschirfte Mictpreishremse -

was Sic kiinfrig beachten miissen
Reduzierung der Modernisierungsumlage
Neue Datenschutzbestimmungen

was Vermieter fragen und speichern dirfen

+ Betriebskosten - was Sie umlegen diirfen Autoren:
« Gestaltung von Mictvertragen - Rudolf Stirzer,
welche Klauseln zulassig sind o Aol Noe

. ; : 7., aktualisierte Auflage 2022,

« Digitale Extras; 465 Seiten
Musterbriete, -formulare und -vertedge, Gosetrestexte Preis: 29.95 €
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BURGER
12 ANWALT

5t vom 20.10.2023

VOM EIGENEN MIETER BELEIDIGT
Durfen wir ihm kundigen?

Unser Mieter hat mich beleidigt. Die genau-
en Worte will ich nicht wiederholen. Aber so
kann das nicht weitergehen. Konnen wir

ihm kandigen? ANDREA E. (67), MUNCHEN

Bei Beleidigun-
gen kennen
Gerichte  oft
wenig Gnade,
weifR  Rudolf
Stirzer. Der
Rechtsanwalt

ist Vorsitzen-
der von Haus
und Grund
Miinchen. Er verweist auf einen Fall vom
Landgericht Minchen I. Einer vom Vermieter
ausgesprochenen Kiindigung lag der Vorwurf
zugrunde, dass der Mieter gegentiber einem
weiteren Bewohner die Hausverwalterin
«dimmliche Schlampe aus Stuttgart® ge-
nannt habe. Das Landgericht entschied, dass
gerade wegen des sexistischen und sexuali-
sierten Elements der verbalen Herabwirdi-
gung eine ordentliche Kiindigung gerechtfer-
tigt ist. Der zur Wirksamkeit der Kiindigung
erforderliche innere Zusammenhang zwi-
schen der Handlung des Mieters und dem
Mietverhadltnis ist dabei gegeben, wenn die
Beleidigung innerhalb des Mietanwesens ge-
geniiber Mitmietern, Nachbarn oder Besu-
chern erfolgt ist. Dabei kommt es nicht darauf
an, ob die Beleidigte wihrend der ehrverlet-
zenden AuRerung selbst anwesend war. Die
fiir eine ordentliche Kiindigung erforderliche
vorherige Abmahnung hat das Gericht in der
vorangegangenen Kindigung des Vermieters
wegen einer Beleidigung des Nachbarn gese-
hen. Fiir den Vermieter liege ein Kiindigungs-
grund bereits vor, wenn das Vertragsverhalt-
nis nur durch einen von mehreren Mietern
gestort wird.  Symbolfoto: David-Wolfgang Ebener/dpa
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HAUS + GRUN

IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UN

A

Bundestag beschhel%t neues Gebaudeenergiegesetz

Wirtschamsjurist Andreas Stiezer, Rechtsabbeilung HALE « GRUND MUNCHEN

Machdem wor der Sommerpause des deutschen Bundestages das Bundes-
verfassungsgericht die Verabschiedung des umstrittenen ,Habeck'schen
Heizgesetzes” [im Fachjargon: Gebdudeenergiegesetz: GEG) noch im Eilverfahren
gestoppt hatte, wurde am 08.09.2023 nunmehr der letzte Gesetzesentaurf vom
Bundestag verabschiedet. Der Bundesrat hat am 29.09.2023 zugestimmt, somit
kann das Gesetz zum 01.01.2024 in Kraft treten, Gegeniber den ursprunglichen
Planen wurden — awch aufgrund der massiven Kritik von Haus & Grund = einige
Anderungen vorgenommen.

Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass keineswegs eine Austauschpflicht fiir voll
funktionsfahige Heizungen besteht. Diese dirfen weiterhin betrieben und auch —
soweit und solange wie mbdglich —repariert werden, Oftmals wird filschlicheraeice
dargestellt, dass jede Heizung nach 30 Jahren ausgetauscht werden muss, Dieses
Betriehsverbot (b 72 GEG) besteht bereits seit mehreren lahren und gilt auch
weiterhin flr sogenannte Konstamttemperaturkessel, Miedertemperaturkessel
oder Brennwertkessel (zumeist am Aullentem peraturfihler an der Hausfassade
erkennbar) diirfen werterhin betneben werden, auch wenn diese alter als 30 Jahre
sind. Erstab 2045 gilt eingenerelles Betriebeverbot far Heizungen, die ausschliellich
mit fossilen Brennstoffen bestickt werden kbnnen. Lediglich wenn der Austausch
des ganzen Heizkessels nach dem 01.01,2024 notwendig ist, missen die neuen
Vorschriften eingehalten werden. Insbesondere miissen Heizungen mindestens
65% der bereitgestellten Warme aus erneuverbaren Energien erzeugen. Im
Folgenden sind die groften Meuerungen des beschlossenen Gesetzes dargestelit:

- Kommunale Warmeplanung:

Paralld um Gebdudeesnergiegeset: wird im Warmeplanungsgeset: (WPG) die
fidgchendeckende Warmeplanung for alle Gemeinden und Stadte verpflichtend.
Gemeinden mit mehr als 100,000 Cinwohnern missen bis zum 30.06.2026
ure] Gemeinden mit bis pu 100000 Eirwohnern missen bis qum 30,06 2028
Wiarmeplane erstellen, um fir die Gebaudesigentimer Planungssicherhet zu
schaffen, Diese sind vergleichbar mit Fiichennutzungsplinen und stellen in Karten
und Textformdie derzeitige und die geplante zukiinftipe Warmeversorgungsstruktur
fur die gesamte Gemeinde dar, Hierin werden ako etwa bestehende Gas- oder
Fermwarmenstze sowie Ausbaupline fir 2ukinftige Netre kartographiert,

Neubaugebiete missen ab 01.01.2024
mindestens 63% erneuerbare Energien einsetzen.

Kein generelles Einbauverbot fir Gas- und Olheirungen
in Bestandsimmobilien oder bei Baulbcken:

Es dirfen auch nach dem 01.01.2024 newe Gas- und Oheizungen verbaut werden,
die ihre Energie nicht zu mindestens 65% aus erneuerbaren Erergien gewinnen,
solange keine kommunale Warmeplanung vorliegt § 71 Abs. 8 GEG). Auch diirfen
Uber den 01.01.2026 hinaus Olheizungen eingebaut werden, da diese mitl sop,
e-fueks betrieben werden konnen. Beim Einbau einer neuen Gas- oder Olheizung
miss allerdings eine Beratung durch eine fachkundige Person (85 60b Abs, 3 5, 2,
&8 Abs, 1 GEG - 2.B. schornsteinfeger, Heizungsbauer, Energieberater) stattfinden,
die Uber migliche Eostenrisiken einer fossil betrisbenen Heizungsanlape
wa, wor dem Hintergrund der zu erwartenden steigenden Preise fur fossile
Brennstoffe durch den europaischen Emissionshandel aufidirt. Auch dber die
Betrichskostenentwicklung  aufgrund des ab 2029 stufenweise ansteigenden
verpflichtenden Beaups von Biomethan oder grinem oder blauem Wasserstoff sind
sie aufruklaren sowie Uber die méghichen Auswarkungen der Warmeplanung (§ /1
Abs. 11 GEG). Zudem muss sichergestellt sein, dass das verbaute Hetzungsmodell
al 01.01.2029 mindestens 15 Progent, ab 01.01.2035 mindestens 30 Prozent und
ab U1.01. 2040 mindestens 0 Prozent der bereitgestellten Warme aus Biomasse
oder Wasserstolf einschlieBlich deren Derivate erzeugen kann (& 71 Abs 9 GEG)
Diese Regelungen finden awch entgprechende Anwendung bei der SchlieBung
von Bauldcken in einem Baugebiet, deren bauplanungs-rechtliche 2Zulissigheit der
2u eqrichtenden Gebaude sich aus den §& 34, 35 BauGB in der jeweils geltenden
Fassung oder aus § 30 Abs, 1 oder 2 BauGh ergibt (5 71 Abs. 10 GFG)

BeiVorliegen einer kommunalen Wiarmeplanung mussdie Warme zumindestens
B65% aus emeuerbaren Energien gewonnen werden oder dieses Kriterium muss
jedenfalls als erflillt gelten, Beispielsweise ist bei einer Warmepumpe rwar nicht
sicherpestellt, dass der Strom aus mehr als 65% ermeuverbaren Energien herrhrr;
da aber der Eigentimer auf die Stromerzeugung kaum Einfluss hat, gilt dieses
Kriteriurm per Gesetz als edfollt. Ahnlich liegt der Fall etwa bei der Fernwarme.
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Hier stehen im Grunde folgends Maglichkeiten qur Auswahl;

Anschluzss an ein Warmenetz (§ 71b GEG)

Einbaw einer Warmepurmpe mit Warmeguelle Luft, Erdreich

oder Wasser (§ 71c GEG)

Einbau einer Bicmasscheizung auf Basis filssiger [§ 71F GEG)

oder fester Biomasse [§ 71g GEG) —z.B. Pelletsheizung

Einbaw einer Hybridheizung (fossile Heizung und 65 ¥-EE-Technologien)
Einbaw einer Stromdirektheizung (§ 71d GEG) in gut gedammiten Hausem
und in Ein- und Aweifamilienhawsern, wenn Eigentumer selbst dann wohnt

- Ubergangsregelungen:

In § 71i GEG ist nunmehr eine allgemeine Ubergangsirist von 5 lahren geregelt,
Micht nur bei einer Heizungshavarie {ungeplanter Totalausfall), sondern auch
bei einem geplanten Heirungsaustausch darf fir hischstens 5 Jahre eine andere
Heizungsanlage verbaul und betrieben werden, die nicht die 65%-Anforderung
erfullt, Hierbei darf es sich auch um eing gnl:rr.:luch‘ln Heizungsanlage handealn,
Fine Ubergangsirist van bis ru 10 Jahren sieht das Gesetz (§ 71j GEG) vor, wenn
ein Vertrag cur Lieferung von mindestens 65% der Wanme aus erneuerbaren
Energien sowie 2um Anschluss an ein Wirmenetz abgeschlossen wird und sich
der Netzbetreiber hierin verpflichtet das Gebiude innerhalb von 10 Jahren an das
Wirmenetz anzuschlieflen und in Betrieh zu nebmen.

Wasserstofflahige Heizungen [ HZ-ready”) dirfen gem. § 71k GEG sogar bis
31.12.2044 ohne Einhaltung der 65%-Anforderung betrichen werden, sofern
das Ohjekt in einem Wasserstoff-Mishaugebiet liegt oder eine Planung zur
Umstellung des Gasnetzes auf Wasserstoff bis 2045 vorlegt und diese Plane von
der Bundesnetzagentur genehmigt sind.

- Gasaetagenheizungen oder Einzeléfen:

Ein grofies Thema sind Gasetagenheizungen, Liegt eine kommunale Warmeplanung
vor, muss jede neu eingebaute Gasetagenheizung die 65%-Anforderung erfillen,
Ausatzhch st in & /11 GEG peregelt, dass innerhalb won S Jahren ab Ausfall der ersten
Gasetagenheizung der Figentimer oder die WEG entscheiden muss, ob weiterhin
desentral oder sentral peheizl werden soll, Soll weiterhan derentral peheist werden,
gilt die allgermeine Ubergangsfrist von S lshren, Soll hingegen auf Zentratheizung
umgestellt werden, sa verlangert sich diese Frist um bis ru 8 Jahre.

e Eigentimer haben dann ab Ausfall der ersten Gasstagenheizung hichstenfalls
13 Jahre Zeit bis die neue Zentralheizung, die die 65%-Anforderung erfillt, in Betrigb
gchit.

-Weitere Regelungen:

ks besteht keine generelle Austauschpflicht fur Helzungspumpen

Bei Gehauden mit mindestens sechs Waohneinheiten wird ein  Heizunpscheck”
innerhalb eires labres nach Ablauf won 15 Jahren nach Einbau der Heizungsanlage
Pflicht (§ 60b GEG). Hierbei wird geprift, ob die Anlage moglichst energieeffizient
lauft, also ob etwa effiziente Pumpen verbaut, die Kohre gedammit oder aber
ob die Heizkurven optimal eingestellt sind, Sodann muss die Heizung optimiert
werden und rudam st ein hydraulscher Abgleich vorsunehmen [§ 80 GEG).

Auf verlangen muss der Viermieter Nachweise Gber den Heizungscheck und
Uber die ggf. pebotene und erfolgte Optimierung dem Mieter vorlegen.

= Ausnahmen:

Urspriinghch sollte nur eire Ausnahme fur Bigentimer, die 80 Jahre oder alter
waren und das Objekt selbst bewohnt haben, eingefubrt werden. Diese Klausel
wurde durch eine altersunabhdngige Hartefallregelung ersetzt, die auch sachliche
Grinde fir eine soziale Harte zulasst, Zudem wurde beschlossen, dass sich
Eigentumer auf unbillige Harte berufen kinnen und gem. § 100 GEG auf Antrag
vor den Regelungen befreien lassen kbnnen, wenn das Investitionsvarhaben
nicht in einem angemessenen Yerhalinis zum Gebaudewert steht oder aufgrund
besonderer personlicher Umstande die ErffUllung der Anforderungen des Gesetzes
nicht rurmuthar ist

- Mietrechtliche Regelungen:

Der Linbaw einer Heizungsanlage, die die Anforderungen des GLG erfullk,
soll nunmehr als eigene Modernisisrungsmalinahme in & 555b Nr la BGB
mitaufgenommen werden, E5 bestehen dann insofern awei Miglichkaiten: Eine
Micterhohungkannnachder bisherigen energetischenModernisicrung (§5550 Nr. 1
BGE) oder nach der neue MaBnahme (& 555b Nr 1a BGE) durchgefihrt werden,
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Bei ey energetischen  Sanierung
(% 5350 Wr 1 BGB) muss der ‘ermieter
Instandhaltungskosten und Abnutzungsgrad
der alten Heizung  beriicksichtigen und
entsprechend abzehen [§ 559 Abs, 2 5.2
BGE). Er-kann dann die Miete um 8 Prozent
der fur die Wohnung aufgewendeten kosten
erhohen (& 559 Abs. 1 BGDY. Voraussetzung
fiir die neue Variante ist, dass der Vermister
staathiche Zuschilsse in Ansproch genogemmen
hat, Cann darf er die Miete um 10% erhéhen
(& 559 BGER). Hierbai st ein Pauschalabeug
von 15% for Instandbaltungsmalinahmen
worpunehimen.

In beiden Fillen besteht allerdings begl,
dor Hegung eine noue  Eappungsgrenie;
Se larf sich die monathcbe Miete gm bt mehe als € 050 e Cuoadratmeter
Wohnflacha innerhalb won sechs dabiren eiighen,

Fir weitere Mainahmen, wenngleich sie in Zusammenhang mit dem Hezungs-
einbau stehen (28, bel emer Wamedammung), gilf diese speziclle
Kappungsgranze ncht. Hier gilt de Kappungsgrense won € 2,00 brw. € 3,00 des
& 558 Abs. 30 BGA. Alerdings werden die © 0,50 der Hetzungsmedemisierung
angerechnet, so dass die € 2,00 bew. € 3,00 pichit Oberschitten werden darfen.
Boi Indexmictwertragen (gem, & 5570 BGR) sind Micterhohungen wegen
Modernisierung ausgeschlossen. Trotz der staathchen Fegelung zurn Einbau
einer GEG-konformen Heizung, die der Yermieter nicht zu vertreten hat, ist
eine Mieterhohung nach der neven Vaianle ebenso ausgeschiossen worden
{6 557h Abs. 2 5. 2 BGEL

Wirtschafts|urist Andreas Stlrner

- Bnderungen der Heir- und Betrishskostenvearardnung fiir Warmepmpsan
Bisher waren Gebdude von der Heirkostenverordnung ausnahmsweise (§ 11
Abs, 1 N 3 HelzkV) ausgenommen, wenn dizses mittels Warmepumpe behaint
wurde. Digse Ausnahme entfalln, so dass auch bei Warmepumpen kinftig die
Hewzkaster nach Verbrauch erfasst und abger=chnet werden milssen

S0 midssen gem. § 12 Abs, 3 HeikV bis zum 30, September 3075
Wirmeaerfassunpsperdle angebracht und die Heickosten ab der  daraul
folgenden Heizpericde gemdl den Regelungen der Heirkosterwerordnung
erfasst und  abgerechnet werden, Aus diesem Grund werden in die
Betrichekosterverordnung nun auch die ree Warmeerzeogung werbrauchten
Stromikosten aufgenomimen,

Neuer Mitgliederservice:

Telefonische Abendsprechstunde

Dher Mitgisederservice von Haus + Grund Minchen warde nochmals erweitert
Lirsatriich T den bishevigen Teleinnzean kinnen sich die Monliederah sofor
mantags bis feitads in der Jeit van 16:00 bis 1%00 U

telefonmch beraten lassen. Tedeinmsche Beatung unfer 089/55141-300

Vormittag: Monitag b Freftag %00 bE 12:00 Ubr
Vormittag: Moty bis Donneistag 13:30 b 1600 Uhe

Freitag 1330 b 15:45 U
Heu; Montay bis Feftag T b 1900 Uty
Persinliche Beratung

Eine pesginiiche Beratung findet nes nach (eiefunascher
ferminvereinfianury (Tebefon DE9/55143-371) stall

Rechtsabtelung HALRS = GRUND MUNCHER

Forderung:

Im fahmen der Bundesforderung fur effiziente Gebiude (BLG) wird g3
bei der BARA Investitionszuschiisse uned bei der KBW-Forderkredite mit
Tilpungs suschiissen ab 0101 2024 peben, Der Austausch wnd Einbaw eines
GEG-perechien Helzungsanlage soll mit einer einkommensunabhangigen
Grundforderung von 308 bezuschosst werden. Bei seltbstgenutzten
Wohnobjekten ist zudem sine weitere 30%Ige Forderung vorgesehen, wenn
das pu verstevemde Einkommen bis pu € 40000 o lahr und Haushall
betragt. Einan sop. JKlima-Geschwindigheirebonus™ von rusatzlichen 20%
kamrmt hinzu, wenn selbstnutzende Elgentumer bis cinschlicBlich 2028 auf
eine GLG-konforme Heizung umristen, Danach schmilzt dieser Betrag alle
2 lahre (m drei Prozentpunkte ah

Firderungen und Boni kbnnen msgesamt aol bis o 70% kurmubien
werden, allerdings sind die forderfahigen Investitionskosten be: ginem
Enfamiliznhaus auf £ 20.000 gedeckelt, B sinem Mehrfamibienhaus st
die Deckelung fir die erste Wohneinheit auf € 30000, Hir die 2weite bis
sechste Wohneinheit auf je € 10,000, ab der sishten Wohneinheit fir jede
weitere auf € 3.000 begrengt.

Eine weitere Farderungen von 15% wird es fir susatzhche Gebaude Encrgie

effizienzmalinahmen wie ebwa Warmedammung, Fenstertaasch, Maoderniserung
dir Anlagentechnik geben, Bei Vorliegen eines Samerungsfahrplans komenen
weitere 5% hinzu, Die maximal feroerfahigen nvestitionskosten for Effizienz-
mainahmen liegen bei € pOUCOD pro Wohneinheit mat Sanierungsfahrplan baw
£ 3000 chre Samerungsfahrplan, Juschussforderungen fur Effisenzmainabmen
kdnnen, missen aber nicht zusammen mit einer foschussiorderung fir den
Hetzungsaustawsch beartragt werden.

Fusdthch wird es zinsverglnstigte ¥fw-Kredite for Haushalte mit einem zu
verstevernden Jahreseinkommen von € 90,000 geben, Insbesondere sollen diese
Kredfite Figentiimern rur Verfiigung stehen, die auf dem frei=n Markt aufgrund von
Alter oder Einkormrmen keane Kredite erhalten wisrden, Der Bund waid hiesbe: das
Ausfalirisiko ubemehmen.

wrorm Brag-mm e
whew e e ms-u g e
irtursasants LUteil oy MALS & GAUMD RAUNCHERN el warw immai e oo, richt

Mietvertrage und Musterbriefe zum Download -
immer auf dem neuesten Stand der Rechtssprechung

«  Whietvertrige i Wohnraum, Geschafisaum und Garge
+ Selbsraushundt fir Mistintensssenten
Musstertiriefie fir Betrichskontenabiechnurg, Mieterhdhung,

Modemisenng sic
24 h erreichbar.

Bonititscheck fiir Mietinteressenten

+i. " H
o \ . %;_? rund um die Uhr
] \ «  Mieter-Bontspatifung online mit cer Datenbant
i g det Wirtschaftsauskunft Bl fca. 39 Millignen Daten)

Ergebais i wenigen Minwten: 10,- £ pm Abfrage

Bonitatscheck |

Online Anmeldung fiir alle
Fachseminare rund um |hre Immaobilie
. Unser Seminasangebeot finden S auf unserer
A : \ Homepage unter Yesanstaltungen”
Prasenzseminare

Anmeidung jetat Online

Sonnenstrale 13/111 | 80331 Minchen | €= 089/55141-0 | Fax 089/55141-366 | &= info@hug-m.de | www.hug-m.de
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KOLNER HALS- UND
GAUNDBESITIERVEREIN
= VON 1888

vom Oktober 2023

Sicherer Umgang mit Handwerkern |
Fur Eigentiimer und Vermieter |

R i

Worauf missen Sie bei der Beauftragung
von Handwerkern achten? Wie erkennen  Gicherer Umgang
und reklamieren Sie Mingel? Das Buch gibt — mit Handwerkern
Antworten auf diese und weitere Fragenund e
unferstistzt Sie bei der Planung, Uberwa-
chung und Endabnahme von Reparaturen
und BaumaBnahmen.

In diesem Buch erfahren Sie detailliert, wie
Sie Angebote einholen, Rechnungen priifen
und welche Gewihrleistungspilichten Sie
kennen missen, um Ihre Ansprische durch-
zusetzen. Die Autorinnen begleiten Vermie- ‘
ter und Eigentdmer von der Handwerkersuche bis zur Endabnahme und
zeigen auf, wie Sie Arger und Streitigkeiten mit Handwerkern vermeiden,

Inhalt:

» Vorbereitung - Angebot und Ausschreibung

« Beauftragung - aufeinen Handwerker festlegen
» Kontrolle - die Beobachtung der Umsetzung

« Abnahme - die Handwerkerleistungen priifen

+ Bezahlung - dic Rechnung begleichen

« Mingei - das Haus untersuchen Autarinnen:
« Energie - Sparen flr Okologie und Okonomie Kathrin Gerber,
Andrea Nasemann

Arbeltshilfen online: L. Auflage 2017,
« Rechissichere Formulare, Musterbricte 182 Seiten
und Gesetze Preis: 2995 €
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Bauen, bauen, bauen: Das klingt markig. Zwischen 2017 und 2022 wurden jahrlich im Schnitt aber nicht einmal 8000 Wohnungen in Miinchen neu errichtet.

FOTO, LORINZ MENRLICH

»Lieber schneller als immer der perfekte Standard*“

Wie kann es gelingen, Mieten in der Stadt bezahlbar zu machen? Birgermeisterin Dietl, FDP-Politiker Fost
und Immobilienvertreter diskutieren bei einer SZ-Veranstaltung, was sich auf dem Wohnmarkt verandern muss

Von Sebastian Krass

m anschaulich zu machen, was aus

ihrer Sicht ein wirklich grofies Pro-

blem ist, nimmt Ariane Grofi die
Barrierefreiheit.  Brauchen wir wirklich in
100 Prozent der neuen Wohnungen Barrie-
refreiheit?”, fragt sie. Dass die Antwort aus
ihrer Sicht ,nein® ist, muss Grofl gar nicht
aussprechen, das weifl jeder im Saal
Denn: Das kostet ein Heidengeld™ Natiir-
lich wiirde die Genossenschaftsvertreterin
Grofi niemals in Zweifel zichen, dass barrie-
refreie Wohnungen im Neubau enorm
wichtig sind. Es geht ihr nur um den Anteil
- und es geht thr insgesamt um die Aufla-

ger Vorschriften vor allem an die Politik,
an diesem Abend vertreten durch Min-
chens Dritte Birgermeisterin Verena Dietl
{SPD) und den FDP-Bundestagsabgeordne-
ten Daniel Fést ~ die beide im Lauf des
Abends noch den einen oder anderen Hin-
weis von Rudolf Stiirzer, Chef des Eigentii-
merverbandes Haus und Grund Minchen,
entgegennehmen diirfen,

Zigig neue Wohnungen zu bauen, darin
ist sich die Runde weitgehend einig, sei ein
gebotenes Mittel, um zumindest etwas
Druck vom Mietmarkt zu nehmen. Und
weil Faktoren wie Zinsen und Baukosten
politisch kaum beeinflussbar sind, disku-
tiert man in der Immobilienszene tatsich-

n, die Bauherrinnen und h er-
tllen milssen:  Ist das, was wir im Mo-
ment bauen, wirklich sinnvoll?

lich h d iber die Auflagen am Bau.
wLieber schneller mehr Wohnungen haben
als immer den perfekten Standard®, gibt
Bi eistern Dietl als Credo aus, sie ist
auch Aufsichtsratsvorsitzende der stidti-

SZ IM DIALOG

Denn hohe Baukosten treiben natfirlich
in der Konsequenz auch die Mieten fir
Wohnungen in die Hohe. Und darum geht
es in einer Gesprichsrunde der Reihe ,SZ
im Dialog" an diesem Montagabend. ,Mie-
ten in Munchen. Wer soll das noch bezah-
len?" lautet der Titel der Veranstaltung, die
im Hochhaus des Stiddeutschen Verlags
stattfindet und von Ulrike Heidenreich
und René Hofmann, Leiterin und Leiter
des Ressorts Minchen, Region und Bay-
ern, moderiert wird. Eine Woche zuvor hat
der Maklerverband IVD neue Zahlen zur La-
ge auf dem Miinchner Mietmarkt vorge-
Jegt: Demnach sind die Kosten fiir neu ver-
mietete Bestandswohnungen binnen eines
halben Jahres um 4.3 Prozent gestiegen,
auf 19,50 Euro, im Neubau sogar um mehr
als flanf Prozent auf 22,40 Euro,

Ariane Grofi, Vorstandsmitglied der Ge-
nossenschaftlichen 1 bil

schen Wohnungsbaugesellschaften GWG
und Gewofag, die bald zur Minchner
Wohnen" fusionieren. Wenn sie dort von
neuen Projektideen erfahre, berichtet
Dietl, ,dann sage ich immer: schnell be-
schliefien und bauen®.

Der Liberale Fost nimmt den Ball, den
Ariane Grof ins Feld g:mlh hat, gern auf
und stellt die These in den Raum, vielleicht
kanne es reichen, in einem Neubauprojekt
werstmal® das Erdgeschoss und die zwei
ersten Geschosse glm!rdrn' zu planen,
wdie Wohnung im achten Stock muss dann
vielleicht nicht mehr barrierefrei sein®. Er
selbst fithrt noch an, dass wegen des Larm-
schutzes in Deutschland die dicksten und
somit klimaschidlichsten Geschossde-
chnrth-ulw\'ndmundd-ungcmdnﬂ-
was liberaleren Brandschutzvorschriften
aus Osterreich dbernchmen wiirde, .da
gibt es genauso wenig Tote durch Feuer
wie hier*,

Aber wiire es dann nicht an thm, seiner

(Gima), vertritt in der Runde die Interessen

;rhmrn Sie richtet ihren Appell nach weni-

FDP und i der Ampel-Koalition
in Berlin, an den Auflagen etwas zu in-
dern? Ja, da sei man schon dran, sagt Fést.
Aber die ganzen Details wiirden nun ein-

Bei der Veranstaltung ,SZ im Dialog® diskutierten Daniel Féat (FDP), Verena Dietl
(SPD), Haux-und-Grund-Chef Rudolf Stiirzer und Genossenschaftsvertreterin
Ariane Groff (von links) mit Ulrike Heidenreich und René Hofmann (aufien), den

Leitern des Ressorts Miunchen, Region, Bayern.

mal in 16 verschiedenen Bauordnungen
der Bundeslinder geregelt. Er hoffe sehr,
dass die Bauministerkonferenz der Lander
sich schnell auf ein paar gemeinsame Stan-
dards einigen kinne. Und Fést denkt noch

FOTO STEPMAN SUNPE

schauen” Und da beobachtet der Interes-
senvertreter von Vermieterinnen und Ver-
mietern, dass seine Klientel in heller Auf-
regung” sei.

Als Hauptgrund fiir die Verunsicherung

weiter: _Eine einheitliche B. dnung,
das wiire ein Traum."

Rudolf Stiirzer von Haus und Grund
lenkt den Blick etwas vom Neubau,
der von 2017 bis 2022 durchschnittlich
7740 fertiggestellte Wohnungen erbracht
hat - viele rechnen damit, dass die Zahl we-

sieht er b fur
die Sanierung von Heizungsanlagen. Eine
schon linger bestehende - und wegen der
in zehn Jahren vervierfachten Bodenprei-
se in Miinchen besonders virulente ~ Sor-
ge ist laut Stiirzer zudem die Erbschafts-
steuer. Wer eine Immobilie erbe, sehe sich

gen der 1 bilienkrise in den ki

oft g gen, sie zu fen, um die

den Jahren sinken wird. Neulx h

gen auf dem freien Markt, argumentiert
Stiirzer, seien wegen der Grundstiicks-
und Baukosten so teuer, dass sie sowieso

Steuer zu bezahlen. Solche Fak wiir-
den _kleine Vermieter mit moderaten Mie-
ten aus dem Markt treiben®, sagt Stiirzer.
An ihre Stelle triiten dann gewerbliche In-
, die nur auf Renditemaximierung

nur zu hen Mieten angeb

werden wilrden. Von den insgesamt
830000 Wohnungen in Miinchen sind laut
Stiirzer etwa 600 000 vermietet. Er zieht
daraus den Schluss: Wer Mieten bezahl-
bar halten will, muss auf den Bestand
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aus sewen.

Die Erbschaftsstever sicht auch der
FDP-Abgeordnete Fést als Problem”. Sei-
ne Partei habe in Berlin versucht, hohere
Freibetriige durchzusetzen, wenn Wohnun-

g:n glinstig vermietet seien, ,aber wir ha-
n dafiir noch keine politische Mehrheit®.

Die Frage, bei wem Wohnhiuser lan-
den, wenn sie xum Verkauf stehen, ist wie-
derum eine, die die SPD-Politikerin Diet]
umtreibt. Ex geht ihr dabei um das Vor-
kaufsrecht in milieugeschi Gebieten,
das vom Bundesverwaltungsgericht weit-
gehend ausgehebelt worden ist. SPD und
Griine wollen das per Gesetzesiinderung
wieder erméglichen, die FDP bremat. _lich
bin kein Fan des Vorkaufsrechts”, erwidert
Fost, es ist sehr teuer, und mir fehlt die so-
ziale Steuerung” Von solchen Ankiufen
durch die Stadt und den dann gesicherten
glinstigen Mieten profitiere, ,wer zufillig
in der richtigen Wohnung wohnt, egal, wie
viel er verdient”. _Statt Geld im Vorkaufs-
recht zu versenken®, solle die Stadt lieber
mehr neu bauen, sagt Fost. Darauf erwi-
dert Dietl, die Kommunen kinnten selbst
am besten entscheiden, wofiir sie ihr Geld
ausgeben, deshalb solle der Bund ithnen
das Instrument des Vorkaufsrechts in der
Form, wie es war, zurfickgeben.

In der Debatte um die Wohnkosten geht
es stets um viele Stellschrauben, fiir die
mal Stadt, mal Land, mal Bund und manch-
mal die EU zustindig sind, das macht die
Losungen so schwierig. Aber Ariane Grof
von der Gima, deren Mitglieder immerhin
etwa 40000 Wohnungen vermieten, ver-
breitet trotz threr Kritik an Auflagen und
trotz der schwierigen Bedingungen auf
dem bl kt auch O

Die in den vergangenen Monaten deutlich
aufgestockten Fordermittel der Stadt und
auch des Freistaats _bringen uns in Regio-
nen, bei denen wir wieder ins Bauen kom-
men”. Sie verweist auf einen kiirzlich verf-
fentlichten  Mietenatlas”, in dem Woh-
nungsbestinde von Gima-Mitgliedern,
aber auch der stidtischen GWG und Gewo-
fag erfasst sind. In diesen 150 000 erfassten
Woh liegt die Durchsch

bei knapp acht Euro. Mehr Mietvertrige in
diesen Regionen, darin ist sich die Runde ei-
nig, kann Miinchen gut gebrauchen.
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Einbruchsicherung

So schiitzen Eigentiimer, Vermieter
und Mieter ihre Immobilie

Effektiver Schutz fir Thre Immobilie.

Die stark gestiegene Zahl von Wohnungseinbrischen in den letz-
ten jahren beunruhigt Eigentiimer, Vermieter und Mieter - zu
Recht. Denn entgegen cinem weitverbreiteten Irrtum stehen
nicht besonders noble Immobilien im Visier von Einbrechern,
sondern in erster Linie schlecht gesicherte Hauser und Woh-
nungen. Dieses Buch informiert umfassend und detailliert Gber
die verschiedenen Systeme mechanischer und elektromscher
Sicherungen. Zahlreiche Fotos helfen lhnen bei der Auswahl
Verhaltensregeln, z. B. wie potenzielle Titer abgeschreckt wer-
den kénnen, sowie Antworten auf haufig gestellte Haftungs- und
Versicherungsfragen runden dicses Werk ab.

« Vorwort mit Tipps des Minchner Polizeiprisidenten

« Mechanische und elektronische EinbruchschutzmaBinalimen

« Nachriistmiglichkeiten bel lteren Tiiren und Fenstern

« Links zu Videos Giber simulierte Einbruchsyersuche

« Das richtige Verhalten bei einem Einbruch

« Rechtsfragen rund um den Einbruchdichstahl

« Infos zu Kosten, staatlichen Forderungen,
StenerermaBigungen und Versicherungsfragen

P00t Surzer FSeen Dasthie

Einbruchsicherung

S0 KhAAAN (igentatsit, Wormietet uasd Vgt o Inencdi e

Autaren:
Rudolf Stiirzer,
Stefan Onisclike
I. Auflage 2018,
160 Seiten
Preis: 14,95 €
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Immobilien in Miinchen:

"Lieber schneller mehr Wohnungen als immer der perfekte Standard"
Von Sebastian Krass

Wie schafft man neuen Wohnraum, um Mieten ertraglich zu halten?
Darum ging es in der Gesprachsrunde der Reihe "SZ im Dialog" am Montag.

Wie kann es gelingen, Mieten in der Stadt bezahlbar zu machen? Biirgermeisterin Dietl, FDP-Politiker Fost und
Immobilienvertreter diskutieren bei einer SZ-Veranstaltung, was sich auf dem Wohnmarkt verandern muss.

Um anschaulich zu machen, was aus ihrer Sicht ein wirklich groRes Problem ist, nimmt Ariane GroR die Barrierefreiheit.
"Brauchen wir wirklich in 100 Prozent der neuen Wohnungen Barrierefreiheit?", fragt sie. Dass die Antwort aus ihrer
Sicht "nein" ist, muss GroR} gar nicht aussprechen, das weif} jeder im Saal. Denn: "Das kostet ein Heidengeld." Natirlich
wirde die Genossenschaftsvertreterin GroR? niemals in Zweifel ziehen, dass barrierefreie Wohnungen im Neubau enorm
wichtig sind. Es geht ihr nur um den Anteil - und es geht ihr insgesamt um die Auflagen, die Bauherrinnen und Bauherren
erfullen missen: "Ist das, was wir im Moment bauen, wirklich sinnvoll?"

Denn hohe Baukosten treiben natirlich in der Konsequenz auch die Mieten fir Wohnungen in die Hohe. Und darum geht
es in einer Gesprachsrunde der Reihe "SZ im Dialog" an diesem Montagabend. "Mieten in Miinchen. Wer soll das noch
bezahlen?" lautet der Titel der Veranstaltung, die im Hochhaus des Siiddeutschen Verlags stattfindet und von Ulrike
Heidenreich und René Hofmann, Leiterin und Leiter des Ressorts Miinchen, Region und Bayern, moderiert wird. Eine
Woche zuvor hat der Maklerverband VD neue Zahlen zur Lage auf dem Minchner Mietmarkt vorgelegt: Demnach sind
die Kosten fiir neu vermietete Bestandswohnungen binnen eines halben Jahres um 4,3 Prozent gestiegen, auf 19,50
Euro, im Neubau sogar um mehr als fiinf Prozent auf 22,40 Euro.

Im Stiddeutschen Verlag diskutierten FDP-Politiker Daniel Fost, Burgermeisterin Verena Dietl, Rudolf Stiirzer von
Haus und Grund und Genossenschaftsvertreterin Ariane Grof (von links).

195



Stladeumscne Zenang

online vom 24.10.2023

e v w2 —

Ariane Grof3, Vorstandsmitglied der Genossenschaftlichen Immobilienagentur (Gima), vertritt in der Runde die Interessen
gemeinwohlorientierter Wohnungsunternehmen. Sie richtet ihren Appell nach weniger Vorschriften vor allem an die
Politik, an diesem Abend vertreten durch Miinchens Dritte Blirgermeisterin Verena Dietl (SPD) und den FDP-
Bundestagsabgeordneten Daniel Fést - die beide im Lauf des Abends noch den einen oder anderen Hinweis von Rudolf
Stirzer, Chef des Eigentimerverbandes Haus und Grund Miinchen, entgegennehmen durfen.

Zugig neue Wohnungen zu bauen, darin ist sich die Runde weitgehend einig, sei ein gebotenes Mittel, um zumindest
etwas Druck vom Mietmarkt zu nehmen. Und weil Faktoren wie Zinsen und Baukosten politisch kaum beeinflussbar sind,
diskutiert man in der Immobilienszene tatsachlich zunehmend Uber die Auflagen am Bau. "Lieber schneller mehr
Wohnungen haben als immer den perfekten Standard", gibt Biirgermeistern Dietl als Credo aus, sie ist auch
Aufsichtsratsvorsitzende der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GWG und Gewofag, die bald zur "Miinchner
Wohnen" fusionieren. Wenn sie dort von neuen Projektideen erfahre, berichtet Dietl, "dann sage ich immer: schnell
beschlieen und bauen".

Der Liberale Fést nimmt den Ball, den Ariane GroR ins Feld gerollt hat, gern auf und stellt die These in den Raum,
vielleicht kdnne es reichen, in einem Neubauprojekt "erstmal” das Erdgeschoss und die zwei ersten Geschosse
barrierefrei zu planen, "die Wohnung im achten Stock muss dann vielleicht nicht mehr barrierefrei sein". Er selbst fihrt
noch an, dass wegen des Larmschutzes in Deutschland die dicksten und somit klimaschadlichsten Geschossdecken
gebaut wiirden und dass er gern die etwas liberaleren Brandschutzvorschriften aus Osterreich iibernehmen wiirde, "da
gibt es genauso wenig Tote durch Feuer wie hier".

=

——

Die Gesprachsrunde der Reihe "SZ im Dialog" beschaftigte sich mit den Stellschrauben fiir glinstigere Mieten in Miinchen.

Aber ware es dann nicht an ihm, seiner FDP und insgesamt der Ampel-Koalition in Berlin, an den Auflagen etwas zu
andern? Ja, da sei man schon dran, sagt FOst. Aber die ganzen Details wiirden nun einmal in 16 verschiedenen
Bauordnungen der Bundeslander geregelt. Er hoffe sehr, dass die Bauministerkonferenz der Lander sich schnell auf ein
paar gemeinsame Standards einigen kénne. Und Fdst denkt noch weiter: "Eine einheitliche Bauordnung, das ware

ein Traum."

"Ich bin kein Fan des Vorkaufsrechts"

Rudolf Stlirzer von Haus und Grund lenkt den Blick etwas weg vom Neubau, der von 2017 bis 2022 durchschnittlich
7740 fertiggestellte Wohnungen erbracht hat - viele rechnen damit, dass die Zahl wegen der Immobilienkrise in den
kommenden Jahren sinken wird. Neubauwohnungen auf dem freien Markt, argumentiert Stiirzer, seien wegen der
Grundstiicks- und Baukosten so teuer, dass sie sowieso nur zu astronomischen Mieten angeboten werden wirden. Von
den insgesamt 830 000 Wohnungen in Miinchen sind laut Sturzer etwa 600 000 vermietet. Er zieht daraus den Schluss:
"Wer Mieten bezahlbar halten will, muss auf den Bestand schauen." Und da beobachtet der Interessenvertreter von
Vermieterinnen und Vermietern, dass seine Klientel "in heller Aufregung" sei.
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Als Hauptgrund fir die Verunsicherung sieht er bevorstehende Investitionen fiir die Sanierung von Heizungsanlagen.
Eine schon langer bestehende - und wegen der in zehn Jahren vervierfachten Bodenpreise in Minchen besonders
virulente - Sorge ist laut Stlirzer zudem die Erbschaftssteuer. Wer eine Immobilie erbe, sehe sich oft gezwungen, sie zu
verkaufen, um die Steuer zu bezahlen. Solche Faktoren wiirden "kleine Vermieter mit moderaten Mieten aus dem Markt
treiben", sagt Stiirzer. An ihre Stelle traten dann gewerbliche Investoren, die nur auf Renditemaximierung aus seien.

Die Erbschaftssteuer sieht auch der FDP-Abgeordnete Fost als "Problem". Seine Partei habe in Berlin versucht, héhere
Freibetrage durchzusetzen, wenn Wohnungen glinstig vermietet seien, "aber wir haben dafiir noch keine
politische Mehrheit".

Die Frage, bei wem Wohnhauser landen, wenn sie zum Verkauf stehen, ist wiederum eine, die die SPD-Politikerin Dietl
umtreibt. Es geht ihr dabei um das Vorkaufsrecht in milieugeschitzten Gebieten, das vom Bundesverwaltungsgericht
weitgehend ausgehebelt worden ist. SPD und Griine wollen das per Gesetzesanderung wieder ermdglichen, die FDP
bremst. "Ich bin kein Fan des Vorkaufsrechts", erwidert Fost, "es ist sehr teuer, und mir fehlt die soziale Steuerung." Von
solchen Ankaufen durch die Stadt und den dann gesicherten glinstigen Mieten profitiere, "wer zufallig in der richtigen
Wohnung wohnt, egal, wie viel er verdient". "Statt Geld im Vorkaufsrecht zu versenken", solle die Stadt lieber mehr neu
bauen, sagt Fést. Darauf erwidert Dietl, die Kommunen kénnten selbst am besten entscheiden, wofur sie ihr Geld
ausgeben, deshalb solle der Bund ihnen das Instrument des Vorkaufsrechts in der Form, wie es war, zuriickgeben.

In der Debatte um die Wohnkosten geht es stets um viele Stellschrauben, fiir die mal Stadt, mal Land, mal Bund und
manchmal die EU zustandig sind, das macht die Lésungen so schwierig. Aber Ariane Gro® von der Gima, deren
Mitglieder immerhin etwa 40 000 Wohnungen vermieten, verbreitet trotz ihrer Kritik an Auflagen und trotz der
schwierigen Bedingungen auf dem Immobilienmarkt auch Optimismus: Die in den vergangenen Monaten deutlich
aufgestockten Férdermittel der Stadt und auch des Freistaats "bringen uns in Regionen, bei denen wir wieder ins
Bauen kommen".

Sie verweist auf einen kirzlich veréffentlichten "Mietenatlas”, in dem Wohnungsbesténde von Gima-Mitgliedern, aber
auch der stadtischen GWG und Gewofag erfasst sind. In diesen 150 000 erfassten Wohnungen liegt die
Durchschnittsmiete bei knapp acht Euro. Mehr Mietvertrage in diesen Regionen, darin ist sich die Runde einig, kann
Munchen gut gebrauchen.
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SRUNDBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgoumq"

Die Expertenrunde

zum Thema:
Wespennest im

Rollladenkasten

Herr N. aus Miinchen fragt an: Meine
Mieter haben mir gemeldet, dass sich
ein Wespennestim Rollladenkasten vom
Schlafzimmerfenster befindet und die
Mieter daher nicht mehr liiften kénnen,
ohne dass die kleinen Tierchen uberall \irtschaftsjurist
in der Wohnung sind. Wer ist fiir die Ent- Andreas Stirzer

fernung zustdndig und wer muss die Fechisabieiung HAUS +
Kosten tragen? GRUND MUNCHEN

Einzelne Wespen, die im Sommer herumschwirren sind tblich
und vom Mieter hinzunehmen. Bei einem Wespennest - wie in
Ihrem Fall: Im Rollladenkasten — handelt es sich aber aus
rechtlicher Sicht um einen Mangel an der Mietsache. Als Ver-
mieter sind Sie fur die Mangelbeseitigung zustandig und mus-
sen auch die Kosten hierfur tragen. Bei einer einmaligen Ent-
fernung eines Wespennestes handelt es sich auch nicht um
umlagefahige Betriebskosten. Je nach Erheblichkeit der Beein-
trachtigung kann der Mieter sogar die Miete kirzen. Bei einer
akuten Gefahr fur die Bewohner (z.B. aufgrund einer Wespen-
stichallergie) kann der Mieter die Wespen entfernen lassen
und die Kostenerstattung vom Vermieter verlangen, wenn er
den Vermieter nicht erreichen konnte (AG Wdurzburg,
19.02.2014 - 13 C 2751/13). Nicht zu vergessen ist allerdings,
dass bestimmte Arten von Wespen, Bienen oder Hornissen
unter Artenschutz stehen. Vor der Entfernung sollten Sie sich
in jedem Falle informieren, ob Sie diese entfernen dirfen, denn
andernfalls kann ein BuBgeld von bis zu 50.000 € drohen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fir Mitglieder in allen Immobilienfragen.

198



COSMOPOLITAN  yovermper 2022

FINANIEN

MARTINA WESTNER
Die Rechrionwbitin bewn Maus urd Grundbe
silaecveren Monchen ist ol Metroch! spezio-
fvimrt, hat beveds Sucher zum Immobdenrechr
varsthantbchs wod tailt e Wissen auch in
Sominaren swowe in Fochesiticherflen

MIETE MINDERN — SO GEHT"S

m weniger Miete verlangen cu komnen, ist ein Mangel in
der Webnwnng oder ém Havs Vorawnerzung. Ab wann gilt
denn etsvars als Mangel?

Wena es vom imn Vertrag vereinbarren Zustand der Wohnung
abweicht, ist das ein Mangel Der muss dinn von dem’der
Vermieter*in rwar behoben werden, das Ganze berechiipe
abet aicht automarisch zur Mictminderung, Sie kann fue
beansprucht werden. wenn die Wohnqualitdt erheblich be-
cintrichtige wird: etwa durch ausgefallene Heizungen im
Wintetr, cin Baugeriise, das im Sommer Tagediche nimme,
oder Renovierungsarbeiten im Haus, die viel Lirm machen.

Wie melde sch einew Mangel richrig?

Das geht mundlich, allcin aus Beweisgrianden ist es aber bes-
set. Yermierer“innen schriftiich zu informieren und direkr ru
belegen, diss man niche selbst veranewortlich it
Wer benrtetls, ob 1 sur Mietminderung kommt?

Wenn der Schaden offiziell gemeldet tse, hat der”die Vermie.
ter”in #in Besichtipungsrechs an der Wohnung, enrweder
mir oder ohne Fachpersonal. um den Schaden i beut-

wilen. Der*die Vermicter™in odet Mieter”in kann
diese Expert®innen um Rat bitzen. Ist ein Mangel
bestiitigt, liege et in der Verantwortung des*der
/ Vermicter™in. tho zu reparieren. sofern mig:
. lich: Der Haupranspruch des*der Mieter®in
15t e1 schlieBlich. dass die Wohnung in dem Zu-
stand crhaleen bleibt, wic ersic sse angemierer hat
Wie wird dic Mietminderuny berechner?
Da gibr es leider keine allgemeingiiltige Formel, da ex immer

yom Emnzelfall abhingr. Meist werden aber Minderungsts-

ellen mit bereits ausgeurseileen Fillen rur Orientierung ge.
Bei clnem Helzungsausfall und starker Kile im Win-

rere Tage hinweg, kann die Micte crwa um bis
porent gemindert werden. Wenn es trotz normgerech
PBRUwelse i Feuchugketsschaden komme, yind schon

ma m Prozvent drin. Bel nervenzehrenden Bauarheiten im

Haus werden teils bis 2u 50 Prozent abgezogen.

Wie Lange gile dits?

Der Zeitraum des Mictminderung bezicht sich immer auf

das Datum der Anzeige bis 2ur Behebung.

Was kann ich tun, wenn die Vermictung den Mangel vinfuch

nicht beseitige?

Dann kannea Micter*innen das Zarlickbehaltungsrecht nut

zen und den*die Vermietes “in damit unter Druck sewzen,

dass sie in eigenem Ermessen nue cinen Teil der Micte zah-

len. Aber Achrung: Beimn Zuriickbehaltungsrecht muss man

die cinbchaliene Summe am Ende ruriickzahlen, wenn der

Mungel schlieRlich beboben wurde. Das ist bei der Miermin-

derung anders, da erfolgt ¢ine Nachzahlung nur. wean die

Minderungsquote 1u hoch angeserzr war

DASS MAN FUR SEINE

KOHLE KAMPFT WENN DIE dUALITAT NICHT MEHR STIMMT

INTYERVIEW: MERLE DOANTILDY
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DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Offentliche Zustellung

Frage: Meine Mieter wurden verurteilt, die Wohnung zu réu-
men und herauszugeben. AuBerdem wurden ihnen die Kosten
des Verfahrens auferlegt. Nachdem sie zwischenzeitlich auch
bereits wieder aus der Anschlusswohnung ausgezogen waren,
konnte die Zustellung des Kostenfestsetzungsbeschlusses '/
gegen einen der beiden Mieter nicht mehr unter der Anschrift _
der Anschlusswohnung erfolgen, obwohl der Mieter dort im- ?mﬁ;: e
mer noch gemeldet ist. Eine entsprechende Meldebestatigung o p.cpioi o g

des Einwohnermeldeamtes liegt mir vor. Ich war aulerdem HAUS + GRUND
persdnlich vor Ort und habe festgestellt, dass dort auch kein MUNCHEN
Klingelschild meines ehemaligen Mieters vorhanden ist. Mei-

ne Recherchen im Internet sind erfolglos verlaufen, ebenso meine Anfrage bei
seinem ehemaligen Mitmieter. Was kann ich tun?

Antwort: Sie kiinnen bei dem zusténdigen Amtsgericht die offentliche Zustellung
des Kostenfestsetzungsbeschlusses beantragen. Die offentliche Zustellung er-
maglicht eine Zustellung durch Gffentliche Bekanntmachung, wenn der Aufent-
haltsort des Empfangers unbekannt ist oder andere Zustellungsarten nicht maglich
oder nicht erfolgversprechend sind. Einem Antrag auf ffentliche Zustellung ist
zu entsprechen, wenn nicht nur dem Gericht, sondern auch der Allgemeinheit der
Aufenthalt des Zustellungsadressaten unbekannt ist. Es ist ihre Aufgabe, zuvor
alle geeigneten und zumutbaren Nachforschungsanstrengungen anzustellen, z.B.
MNachfragen beim Arbeitgeber, den Hausgenossen, Verwandten, dem letzten Vermie-
ter etc. Dabei diirfen die Anforderungen nicht iiberspannt werden. Im Rahmen der
Zumutbarkeitspriifung ist stets auf die Umsténde des Einzelfalls, insbesondere auf
die Qualitat der Beziehung zwischen Vermieter und Mieter abzustellen. Bei grifieren
gewerblichen Vermietern liegt es beispielsweise nahe, dass diese regelméaBig tiber
keine iiber die Personalien hinausgehenden Informationen iiber ihre Mieter verfii-
gen, vgl. LG Schweinfurt, Beschluss vom 28.1.2020, Aktenzeichen: 11 T 120/20.
Aber auch als privater Vermieter miissen Sie grundsétzlich keine weitergehenden
Nachforschungen, wie zum Beispiel Nachfrage beim Arbeitgeber oder Vermieter der
Anschlusswohnung, anstellen, wenn Sie kein besonderes Naheverhaltnis zu lhrem
Mieter aufgebaut haben. Das fehlende Naheverhaltnis miissen Sie dann allerdings
in Ilhrem Antrag auf 6ffentliche Zustellung zusitzlich zu lhren erfolglosen Nachfor-
schungsversuchen darlegen, vgl. IMR 2020, S. 3391.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
flitaliedsbe ab 60— € jan

trac
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Der Bayerische Rundfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer
zum Unterschied von Hypotheken und Grundschulden sowie zur Frage,
ob eine Grundschuld nach vollstandiger Ruckzahlung des Darlehens, das
fur den Kauf der Wohnung aufgenommen wurde, im Grundbuch geldscht

werden sollte.
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HDBESITZEAVEREIN MONCHEN und Umgebung

Die Expertenrunde

zum Thema:

Die erste eigene Immobilie
Vor kurzem stellte mir eine Mandantin
folgende Frage: Meine Tochter hat eine
schone Wohnung gefunden, die sie
gerne kaufen mochte, um sie selbst zu
beziehen. Dies wire die erste eigene
Immeobilie unserer Tochter. Was miisste
sie beachten. o
FRAin / StBin

Die Beantwortung dieser Frage umfasst Agnes Fischl-Obermayer
mehrere Aspekte, Rechtsabledung HALIS +
Man muss bedenken, dass nicht nur der SRR EY
Kaufpreis der Immaobilie, sondern auch

die sogenannten Kaufnebenkosten, wie Notargeblhren, Kosten
fiir die Eintragung ins Grundbuch, Grunderwerbsteuer oder
Maklerprovision zu bezahlen sind. Soweit man diese Gesamt-
kosten vorliegen hat, sollte die Frage des Eigenkapitals und der
Hihe der Finanzierung geklart werden. Zum Eigenkapital kén-
nen Sie durch eine Geldschenkung beitragen. Bitte vergessen
Sie hier nicht die Meldung dieser Schenkung an das zustindige
Finanzamt. Des Weiteren soliten dann die Angebote verschie-
dener Kreditgeber eingeholt werden, um einen Uberblick iiber
die Konditionen zu erhalten. Dabei ist nicht immer der niedrigste
Zinssatz die beste Lisung. Der notarielle Kaufvartrag sollte vor
dem Unterzeichnen zumindest von einem Rechisanwalt geprift
werden, insbesondere wenn Besonderheiten beziiglich des
Zustands der Immobilie vorliegen. Wichtig ist es auch, die
zugrunde liegende Teilungserkldrung vollsténdig vorliegen zu
haben. In dieser sind die Regularien der Wohnungseigentlmer-
gemeinschaft enthalten. Soweit die Wohnung irgendwann &in-
mal nicht mehr selbst genutzt, sondern vermietet wird, ist es
sinnvoll, eine sogenannte Kaufpreisaufteilung in den Kaufvertrag
aufzunehmen. Damit wird festgelegt, wie sich fir die Abschrei-
bung der Kaufpreis zwischen dem Grund und Boden einerseits
und dem Geb&ude andererseits aufteilt. Nur der Anteil des Kauf-
preises, der auf das Gebdude entfallt, ist Bemessungsgrundlage
fiir die Abschreibung. Zudem ist es ratsam, dass Ihre Tochter
Ihnen in Bezug auf die Immobilie eine Vollmacht gibt, fiir den
Fall, dass sie nicht in der Lage ist, Handlungen vorzunehmen.
Ebenfalls anzuraten ist es, ein Testament zu erstellen, um die
Immaobiliennachfolge bei Todesfall zu regeln. Soweit Sie als
Eltern noch am Leben sind, sind Sie die gesetzlichen Erben
Ihrer Tochter. Ist einer von Ihnen bereits vorverstorben, geht die
Machfolge auf die Geschwister = auch die Stiefgeschwister -
oder im Fall, dass keine Geschwister vorhanden sind, auf die
entferntere Verwandtschaft dber, Ist dies nicht gewlnscht, soll-
ten diese Machfolgeberechtigten in einem Testament aufgefihrt
sein. Und natlrlich sollte man immer bedenken, ob man sich
diesen Immobilienkauf leisten kann. Bitte achten Sie darauf,
dass nach Ablauf von Zinsbindungen die Zinsaufwendungen
noch hiher sein konnen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fiir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mitgliedsbeitrag ab 60,- € jahrlich.
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vom 21.11.2023

Der Bayerische Rundfunk sendet auf Bayern 1 ein Interview mit
RA Rudolf Stiirzer zur Neufassung des Telekommunikationsgesetzes,
wonach ab 1.7.2024 die Gebuhren fur den Kabelanschluss nicht mehr als
Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.
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m Die lokale Wochenzeitung Nr. 46 vom 15.11.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Mieterhohung
und Kappungsgrenze

Herr G. aus Grobenzell fragt an: Ich habe mei-
ner Mieterin in Miinchen im Oktober letzten
Jahres eine Mieterhohung zugesandt und um
Zustimmung gebeten. Begriindet habe ich die %
Mieterhohung mit einer Mietspiegelberech- ';:;:Ebm”
nung, die weit mehr als die gewiinschte erhgh- Hauswnung

te Miete ausweist. Meine Mieterin hat sodann jycHeN
vorbehaltlos zugestimmt und die erhohte Miete

ab 1. Januar gezahlt. Nun ist sie zum Ende Juli ausgezogen und
verlangt die zu viel gezahlte Miete zuriick. Sie tragt vor, dass
das Mieterhohungsverlangen falsch war, da ich mich nicht an
die in Miinchen geltende Kappungsgrenze von 15% gehalten
hitte. Uberrascht von der Behauptung habe ich nachgesehen
und festgestellt, dass ich mich verrechnet und versehentlich
ca. 15,8% mehr Miete gefordert habe. Muss ich ihr die Differenz
erstatten?

Antwort: Die Kappungsgrenze des § 558 Abs. 3 BGB stellt kein
gesetzliches Verbot dar. Die Nichtbeachtung ist insofern kein
formeller, wohl aber ein materieller (inhaltlicher) Fehler. Ihr An-
spruch auf Zustimmung ware auf die 15% gekappt gewesen.
Hatte die Mieterin nicht zugestimmt, wére die Klage auf Zustim-
mung nur bis zu einer Erhohung von 15% erfolgreich und fiir die
iibrigen 0,8%-Punkte unbegriindet, mithin erfolglos, gewesen.
lhre Mieterin war zwar nicht verpflichtet dem vollen Mieter-
hohungsbegehren zuzustimmen. Die erteilte Zustimmungser-
klarung fiihrt aber dennoch zur Wirksamkeit der Mieterhéhung
in voller Hohe. Die zu viel gezahlte Miete muss folglich nicht an
die Mieterin zuriickgezahlt werden.

Wirtschaftsjurist

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immobilienfragen.
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Minchner Merkur

Minchner Merkur

vom 22.11.2023
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Extrem teuer oder normal teuer? Anhand dieses modifizierten Fahrplans lassen sich die Immobilienpreise rund um eine Haltestelle ermitteln. O

VON ISABEL WINKLBAUER

Nichster Halt: 3000 Euro
glnstiger. Wihrend am Ho-
henzollernplatz eine Eigen-
tumswohnung noch 10 000
Euro pro Quadratmeter kos-
tet, sind es an der Diilferstra-
Be .nur” noch 7000 Euro. Die
Innenstadt ist extrem teuer,
weiter drauBen wird Wohn-
eigentum normal teuer - das
zeigt jetzt schwarz auf weil
ein  Immobilien-Netzplan,
den das Portal Immowelt ver-
offentlicht hat. Zu sehen sind
die Preise von zum Kauf ange-

Der Immobilien-Fahrplan

Experten raten: Besser im Umland kaufen — und keine Scheu haben zu verhandeln

botenen Wohnungen und
Hausern im Umkreis von 500
Metern um die jeweilige Hal-
testelle.

Demnach sind die teuers-
ten Innenstadt-Stationen das
Lehel (13 180 Euro pro Qua-
dratmeter), der Marienplatz
(13 165) und die rund
um das Isartor (12 944). Es fol-
gen die Stationen vom Ode-
onsplatz bis zur Minchner
Freiheit, alle um 12 000 Euro.
Etwas aufatmen konnen Im-
mobilienkiufer
nordlich der Stadt in Peters-
hausen: Hier kostet der

Quadratmeter im Durch-
schnitt nur 4469 Euro. Auch
Erdweg und Kleinberghofen
(4706 und 4758 Euro) bei
Dachau eignen sich zum Kauf
einer Wohnung zum ver-
niinftigen Preis. Im Stdosten
sollten Kaufwillige nach Peil
oder Aying (je 4843 Euro) bli-
cken, im Siidwesten bleiben
die Hal llen Tirkenfeld

Moment stark auseinanderge-
hen®, sagt Rudolf Stiirzer, der
Vorsitzende von Haus und
Grund. In den letzten zwei
sen und Baukosten verviel-

muss, sollte es im Mo-

und Geltendorf unter 5000
Euro.
Jedoch: Die Preise beschrei-

dagegen ben, wie gesagt, Angebote,

keine Kiufe. .Das Verhdltnis
von Angebotspreis zum tat-
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ment nicht tun. Es kann des-

heift, wer im Umland eine
Wohnung kaufen will am
besten nur mit Eigenkapital),
sollte jetzt keine Scheu haben

deutung verioren habe. _Viek
Leute miissen nicht mehr tig
lich zur Arbeit in die Stadt
sondern nur noch zwei ode
drei Mal pro Woche. Da neh
men sie eine schlechte Anbin
dung eher in Kauf, wenn nu
die Wi glunstiger ist.

Ein Blick auf die Immobi
lienpreise kurz auRerhall
des S-Bahn-Bereichs schein

Quadratmet:
mowelt hoher als in den an
gebundenen Nachbarorten.
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Nr. 47 vom 22.11.2023

NDBESITZERVEREIN MUNCHEN und Umgebung .-A‘

Die Expertenrunde

zum Thema:

Defekter Wasserzahler

Herr F. aus Miinchen méchte folgendes
wissen: In meinem Mietshaus ist an der
Frischwasserzuleitung im Keller ein
Kaltwasserzédhler montiert, der den
gesamten Verbrauch des Hauses misst.
Zudem hat jeder Mieter eine eigene
Kaltwasseruhr, damit der Verbrauch *= -

genau ermittelt werden kann. Nunmehr "/rischaftsjurist

: = F - 2 z Andreas Stirzer

ist bei einem Mieter im Betriebskosten- Rechtsabteilung HAUS +
jahr 2022 eine Uhr fiir eine unbekannte cruUND MUNCHEN
Zeit hangen geblieben und hat den Ver-

brauch nicht korrekt ermittelt. Ich habe sodann von dem
Gesamtwasserverbrauch des Hauses den Verbrauch aller
ubrigen Mieter, bei denen die Zahler stets funktioniert haben,
abgezogen und dem Mieter mit der defekten Wasseruhr die
Differenz in Rechnung gestellt. Dies hat mein Mieter sofort
gertgt, da er nach dieser Berechnung deutlich mehr ver-
braucht haben soll als die Jahre zuvor, ohne dass sich aber
sein Verhalten gedndert habe. Hat er Recht?

Zwar ist Inr Gedanke nachvollziehbar, einfach und klingt durch-
aus plausibel wie praktikabel. Bedauerlicherweise haben Was-
seruhren aber technisch bedingte Ungenauigkeiten, die bei
einer solchen Berechnung zu einem erheblich verzerrten Ver-
brauch flhren kénnen. Abgesehen davon muisste auch sicher-
gestellt sein, dass in der Differenzsumme beispielsweise kein
Gartenwasser 0.4. enthalten war. Daher ist es sachgerechter,
den Verbrauch zu schatzen. Dies kann etwa auf Basis der letzten
Abrechnungsperioden erfolgen. Liegt hier ein relativ konstanter
Verbrauch bei gleichgebliebenen Bedingungen vor, spricht dies
auch eher fir die Ansicht Ihres Mieters.

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

LA i~ __ _ _'A. :

206



vom 22.11.2023

Der Immo-Fahrplan

Karte zeigt Quadratmeter-Preise an allen Haltepunkten

ichster Halt: 3000 Euro
N gunstiger! Wihrend am

Hohenzollernplatz eine Ei-
gentumswohnung noch 10 000
Euro pro Quadratmeter kostet,
sind es an der Dilferstrafe nur
noch 7000 Euro. Die Innenstadt
ist extrem teuer, weiter draufien
wird Wohneigentum normal tew-
er - das notiert jetzt schwarz auf
Weif cin Immobilien-Netzplan,
den das Portal Immowelt verof-
fentlicht hat. Er zeigt die Preise
von zum Kauf angebotenen Woh-
nungen und Hiusern im Umkreis
von 500 Metern um die jeweilige
Haltestelle.

Demnach sind die teuersten
Innenstadt-Stationen das Lehel
(13180 Euro pro Quadratmeter),
der Marienplatz (13 165) und die
Gegend rund um das Isartor
(12 944). Es folgen die Stationen

vom Odeonsplatz bis zur Munch-
ner Freibeit mit rund 12 000 Eu-
ro. Die teuerste Linie ist laut dem
Plan die U4: Auf ihrem Weg von
der Westendstrale zum Arabella-
park passiert sie clf Haltestellen,
acht davon mit funfstelligen Qua-
dratmeterpreisen

Etwas aufatmen konnen Im-
mobilienkiufer dagegen nordlich
der Stadt in Petershausen: Hier
kostet der Quadratmeter im
Durchschnitt nur 4469 Euro
Auch Erdweg und Kieinberghofen
(4706 und 4758 Euro) bei Dachau
cignen sich zum Kauf einer Woh-
nung zum verntnftigen Preis. Im
Sudosten  sollten  Kaufwillige
nach Peif oder Aying (je 4843 Eu-
ro) blicken, im Sudwesten bleiben
die Haltestellen Turkenfeld und
Geltendorf unter 5000 Euro.

Jedoch: Die Preise beschreiben,

Gehtendorf: Mit 4915 Euro pro Quadratmeter 2zahlen £-¢ents
wohnungen zu den gunstigsten im S-Bahn-Bereich. ¢

wie gesagt. Angebote, keine Kiu-
fe. .Das Verhiltnis von Angebots-
preis zum tatsichlichen Kauf
preds kann im Moment stark aus-
cinandergehen”. sagt Rudolf Stur-
zer, Vorsitzender von Haus und
Grund. In den letzten zwei Jahren
hitten sich Kreditzinsen und
Baukosten vervielfacht, was den
ganzen Wohnungsmarkt zum Er-

— e —

Stact Genercort

liegen gebracht habe. Wer nicht
verkaufen muss, sollte es im Mo-
ment nicht tun. Es kann deshalb
gut sein, dass ein Verkaufer, der
dringend Geld braucht, mit dem
Preis um zehn Prozent runterge-
hen muws”, so Sturzer. Das heift,
wer im Umland eine Wohnung
kaufen will am besten nur mit
Eigenkapital), sollte jetzt keine

pro Quadratmeter Wohnfliche verlangt.

Scheu haben zu verhandeln. Insbe-
sondere dort. wo die Preise gerade
am stirksten nachgeben: _Dort,
wo Wohneigentum bisher Gberbe-
wertet war. Zum Beispiel in der
Stadt, um den Flughafen herum
oder auch in Furstenfeldbruck. wie
wir beobachten”

Hinzu komme, so Sturzer, dass
der S-Bahn-Bereich seit Corona

Fota: Asel Masler

und dem Trend zum Homeoffice
cin wenig an Bedeutung verloren
habe. Viele Leute missen nicht
mehr tiglich zur Arbeit in die
Stadt, sondern nur noch zwei oder
drei Mal pro Woche. Da nehmen sie
eine schlechte Anbindung cher in
Kauf, wenn nur die Wohnung guns-
tiger ist.™ Ein Blick auf die Immobi-
lienpreise kurz auBerhald des S-
Bahn-Bereichs scheint dies zu be-
statigen: In abgelegenen Orten wie
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vom November 2023

Wohnungseigentiimer-Lexikon. Von
Wohnungs- Melanie Sterns-Kolbeck, Detlef Sterns
eigentimer- und Justin Denk. Haufe Verlag, 3., ak-
Lexikon tualisierte und erweiterte Aufl. 2023.
384 Seiten, Broschur. 39,99 Euro. ISBN

g 978-3-648-15208-9. Zum selben Preis
A (- =3 auch als E-Book erhdltlich.
i .l
i

BIg [T Dicses Nachschlagewerk enthilt alle
| wichtigen Stichworte zum Wohnungs-

eigentum, von Auskunfisrecht bis Woh-
nungseigentiimerversammlung werden alle Begriffe ver-
standlich erldutert. Experten geben Antwort auf die hiu-
figsten Fragen zur Eigentumswohnung.

Wohnungseigentiimer lernen ihre Rechte und Pflichten ken-
nen und erfahren, wie sie Haftungsrisiken vermeiden kon-
nen. Das Buch bietet praktische Hilfe und Mustervorlagen.

Zudem enthilt das Lexikon aktuelle Informationen zur neu-

esten Rechtsprechung und beschreibt die Auswirkungen auf

die Praxis. Jetzt mit einem Uberblick zur Reform des Woh-

nungseigentumsgesetzes 2020.

Inhalte:

— Grundbegriffe des Wohneigentums

— Die Wohnungseigentiimerversammlung

— Verwalter und Verwaltungsbeirat

— Der Kauf einer Eigentumswohnung

— Jahresgeldabrechnung und Kostenverteilung
— Instandsetzung, -haltung und Modernisierung
— Alle wichtigen BGH-Urteile

WEG-Reform 2020:

— Geschichte und aktuelle Reform des Wohnungseigentums-
gesetzes

~ Uberblick iiber die Anderungen

— Forderung der Elektromobilitdt, der Barrierereduzierung
und des Einbruchschutzes

— Erleichterung baulicher Malinahmen

— Stirkung der Rechte der Wohnungseigentiimerinnen und
Wohnungseigentiimer u. v. m.

Als digitale und kostenfreie Ergdnzung zum Buch gibt es

auf mybookplus.de Zugriff auf erginzende Materialien und

Inhalte; das E-Book kann direkt online im Browser gelesen
werden.
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E Deutschlandfunk vom 23.11.2023

Energiewende — Miinchens neue Fernwarme-Offensive

Der Deutschlandfunk sendet ein Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den
Kosten sowie den Vor- und Nachteilen eines Fernwarmeanschlusses fur
Munchens Hauseigentumer.
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mm
mu nChEH Die lokale Wochenzeitung Nr. 48 vom 29.11.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Entwicklung der Inmobilienpreise

Frau M. stellte die Frage: Wir iiberlegen, eine unserer Wohnun-
gen zu verkaufen. Oder sollten wir damit noch warten, da - wie

gelesen - die Immobilienpreise derzeit fallen?

Anfang Juli wurde der Jahresbericht des Gutachterausschusses :
fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Min-  RAin/StBin Agnes
chen 2022 verdffentlicht. Dieser Bericht wird jedes Jahr neu Fischi-Obermayer
erstellt und gibt u.a. einen Uberblick iiber die Entwicklung der Rechtsabteilung
Grundstiicks- und Wohnungspreise in Miinchen, allerdings in  HAUS + GRUND
der Zusammenfassung der Verdullerungen des Jahres 2022. MUNCHEN
Apartments und Wohnungen mit einer Wohnfléche von weniger

als 45 m? sind im Jahr 2022 in der durchschnittlichen Lage abhangig vom Baujahr mit
einem Mittelwert von € 7.900/m? bis € 11.750/m? verkauft worden. Im Marktbericht
2021 ergaben sich Mittelwerte von € 8.000/m? bis € 10.250/m?. Wohnungen mit
einer Durchschnittsgrofie von 74 m? sind letztes Jahr in der durchschnittlichen Lage
abhangig vom Baujahr mit einem Mittelwert von € 7.700/m? bis € 10.200/m? veraulert
worden, was ebenfalls eine Wertsteigerung gegeniiber dem Vorjahr bedeutet. Jedoch
muss auch erwdhnt werden, dass es bei Apartments und Wohnungen in bestimmten
Baujahren zu einer Reduzierung kam. So gab es z.B. bei Wohnungen in der guten zen-
tralen Lage eine Wertminderung in der Baujahresgruppe 1970 - 1979 von € 10.300/m?
auf € 9.650/m?. Verschiedene Stellen haben auch fiir Miinchen eine Trendwende nach
unten angesagt. Die Zusammenfassung der VerduBerungen aus dem Jahre 2022 gibt
dieser Trendwende noch nicht recht. Dennoch ist festzustellen, dass gerade im zweiten
Halbjahr deutlich weniger Umsatz verzeichnet wird. Der drtliche Gutachterausschuss
hat diesen Umsatzriickgang fiir Wohn- und Teileigentum in seinem Friihjahrsticker mit
rund 38 % berechnet. Gleichzeitig sind die Zinsen fiir Inmobilienkredite weiter nach
oben gestiegen - aktuell bei iiber 4 %. Sicherlich ist auch der Instandhaltungszustand
der Eigentumswohnungen zu beriicksichtigen und die - soweit vermietet - Héhe der
vereinnahmten Miete. Eine klare Aussage, in welche Richtung sich die Preise entwi-
ckeln werden, kann daher nicht getroffen werden. Wichtig ist, dass Sie bei notwendigen
VerduBRerungen, beispielsweise um eine Schenkung- oder Erbschaftsteuer bezahlen
zu konnen, friihzeitig beginnen, eine Zusammenstellung des Eigenkapitals (auch aus
VerduBerungen) oder des Fremdkapitals (Gesprache mit den Banken) vorzunehmen.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allun mmobilnfragen. |
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Viele Hiirden fiir die Sonne

Solaranlagen sind wichtig fir die Energiewende. Doch die Birokratie behindert
ihren Ausbau, vor allem in den Stadten mit ihren Mehrfamilienhausern.

Miinchen - Strom ist teuer, irgendwann
kommt womdglich auch die Pflicht zur So-
laranlage auf dem Dach. Warum also nicht
gleich Sonnenstrom einfangen, auch auf
Mietshdausern? ,Wir bekommen sehr viele
Anfragen®, sagt Rudolf Stiirzer. Der Jurist
ist Vorsitzender des Haus- und Grundbe-
sitzervereins Miinchen und Umgebung.
»Aber viele sind dann sehr abgekiihlt aus
der Beratung gegangen“. Der Grund ist ein-
fach zu benennen, aber kompliziert zu be-
wiltigen: Biirokratie.

Etwa 40 Millionen Gebdude gibt es in
Deutschland. Deren Hiillen und Fassaden
bieten Studien zufolge ein theoretisches
Potenzial von 1000 Gigawatt Peak, also
Leistung unter Idealbedingungen. 1000 Gi-
gawatt, das entspricht etwa 1000 Kohle-
kraftwerksblocken. Theoretisch. In der
Praxis schmilzt dieser Wert rasch zusam-
men. Nicht jede Fassade lisst sich mit So-
larmodulen versehen, nicht jedes Dach ist
geeignet. Und die Sonne scheint eben auch
nicht immer.

Luft nach oben wire trotzdem noch jede
Menge. Doch Deutschland ist iiberwie-
gend Mieterland. Damit auch vermietete
Héuser mit Photovoltaikanlagen ausgestat-
tet werden, sind also die Vermieter gefragt.
Entweder als Investoren, oder indem sie
den Mietern erlauben, solche Anlagen auf
und an ihren Objekten zu installieren. Ei-
gentlich, sagt Fachanwalt Stiirzer, gebe es
auch Interesse bei den Vermietern, viele
wollten einen Beitrag leisten zur Energie-
wende.

Doch damit das auch klappt, miissen
die Hausbesitzer einige Hiirden {iberwin-
den. Gerade private Vermieter, die nur ein
Haus besitzen, das sie vermieten, scheuen
den Aufwand, der auf sie zukommt, wenn
sie sich darauf einlassen.

Zum einen muss die Anlage bei der Bun-
desnetzagentur angemeldet werden. Das
lasst sich relativ einfach online erledigen -
doch schon das ist fiir dltere Vermieter oft
ein Problem. Ist diese Hiirde geschafft,
kommt die grofle Frage: Soll der erzeugte
Strom direkt an die Mieter verkauft wer-
den, genannt Direktvermarktung? Oder
tritt der Vermieter auch als Energieanbie-
ter auf? Bei der ersten Variante wird ein Ver-
trag zusatzlich zum Mietvertrag aufge-
setzt. Dafiir ist dann lediglich ein zweiter
Zahler nétig, mit dem der Verbrauch von
Strom aus der Solaranlage gemessen wird.
So weit, so vergleichsweise einfach.

Eigentlich aber will der Staat auch PV-
Anlagen auf Mietshdausern fordern und hat
dafiir den sogenannten Mieterstromzu-
schlag erfunden. Bei Anlagen bis zu zehn
Kilowatt Peak sind das 2,67 Cent pro Kilo-
wattstunde, bei Anlagen zwischen zehn
und 40 Kilowatt Peak 2,48 Cent pro Kilo-
wattstunde.

Geht doch: Mehrfamilienhduser in Miinchen mit Solardach.

Diesen Zuschlag bekommt man aller-
dings nur dann, wenn man gegeniiber den
Mietern als Energieanbieter auftritt. Das
heifit, man stellt die PV-Anlage zur Verfii-
gung, und was die Mieter zusatzlich an
Strom verbrauchen, kommt von einem
Stromlieferanten, den der Vermieter aus-
sucht.

Dazu muss der Vermieter Stromzahler
stellen und den Betrieb der Messstellen
iibernehmen. In der Praxis funktioniert
dies meist iiber online-fahige Zahler, de-
ren Messwerte in einer Cloud landen. Dort
konnen sie die Vermieter bequem abrufen.
Alles machbar, doch Fachleute raten, der
Aufwand lohne sich erst bei Objekten mit
mehr als zehn Wohneinheiten.

Auch méglich:
Die Mieter griinden
eine Genossenschaft

Das grofite Hindernis aber ist nicht ein-
mal der Verwaltungsaufwand, sondern ei-
ne andere Vorschrift. Die besagt, dass der
Preis fiir Strom aus der PV-Anlage, den Ver-
mieter an Mieter verkaufen wollen, hochs-
tens 90 Prozent des Preises betragen darf,
den der ortliche Grundversorger verlangt.
In Miinchen zum Beispiel sind das die
Stadtwerke, in Berlin ist der Vattenfall-
Konzern dafiir zustiandig. Nun gibt es aber
zum einen Stromanbieter auf dem Markt,
die giinstigere Tarife als dender Grundver-
sorger anbieten.

Zum anderen diirfen Mieter nicht dazu
verpflichtet werden, den Solarstrom vom
Vermieter abzunehmen. Es kann Vermie-
tern also passieren, dass nicht alle Mieter

FOTO: SFV

mitziehen, weil sie Strom woanders giinsti-
ger bekommen. Damit wird die Sache fiir
die Vermieter natiirlich finanziell unattrak-
tiver.

Sie bekommen dann zwar eine Einspei-
severgiitung, wenn sie Strom ins Netz ein-
speisen. Die ist allerdings wesentlich nied-
riger als die potenziellen Einnahmen beim
Mieterstrom: Bei kleineren Anlagen bis
zehn Kilowatt Peak sind es 8,2 Cent pro Ki-
lowattstunde, bei grofleren 7,1 Cent. Im-
merhin miissen Vermieter, die eine PV-An-
lage betreiben, mittlerweile nicht mehr
wie frither ein Gewerbe anmelden. Sie fal-
len stattdessen unter die Kleinunterneh-
mer-Regelung, wenn ihr Umsatz mit der
PV-Anlage 22 000 Euro pro Jahr nicht iiber-
steigt.

Vermieter, die mit Abrechnung, Antra-
gen und dem ganzen Trallala nichts zu tun
haben wollen, kénnen alles auch an Dritt-
anbieter auslagern. Diese iibernehmen die-
se Dienstleistung dann, lassen sich dafir
aber natiirlich auch bezahlen - finanziell
lohnender wird die Sache dadurch nicht
fiir die Vermieter. Auch méglich: Die Mie-
ter griinden eine Genossenschaft und er-
richten selbst eine PV-Anlage, vorausge-
setzt der Vermieter stimmt dem zu. Sie
miissen sich dann aber auch selbst um die
Abrechnung kiimmern oder dies ausla-
gern. Die Anlage kann gekauft oder auch
gepachtet sein.

Sorichtig einfach ist die Sache alsonoch
immer nicht. Daher sind viele Hausbesit-
zer, gerade die privaten, noch zogerlich.
»Die Anfragen sind zahlreich®| sagt Rudolf
Stiirzer vom Miinchner Haus- und Grund-
besitzerverein, ,,aber was am Ende iibrig
bleibt, ist wenig“. Helmut Martin-jung
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Kostenfrei anrufen
am: Donnerstag,
30. November 2023,
16-18 Uhr

Was kommt
auf Mieter und
Vermieter zu?

Welehes Heizsystem ist
das passende? Was flr
Rechte hat man als Mieter,
wenn aufgrund einer neuen
Heizung die Miete erhoht
wird? Worauf ist zu achlen,
wenn man demndchst baut
oder Wohnungseigentum er-
wirbt? Das neuve Gebaude-
energlegesetz (GEG) lost bel
Mietern, Eigentimern oder
Bauherren einige Fragen aus.
Bei unserer Telefon-Aktion
am Donnerslag, 30. Novem-
ber, von 186 bis 18 Uhr, kénnen
Sie sich kostenfrei von den
erfahrenen Experten beraten
und helfen lassen.

Jan Paruzynski,
Encrpiceffizicnz-Experte beim
Ratgeberportal

! cncrgic-
fachberaterde.
Er kennt sich bei
‘ Heizsystemen und
SanicrungsmaB-

'._,v, nahmen aus.

Patrick Bach

von Schwiibisch Hall ist der Fach-
mann fiir Forder-
programme, staatli-
che Zuschisse und
v ginstige Finanzie-
rungen. Er beant-
wortet Ihre
Fragen unter

Tel.: 0800/58947 35

Rudolf Stirzer,
Vorstand von Haus und Grund

Miinchen wei,
was jetzt Eigen-
tiimer, Bavherren
und Kiufer erwar-
tet und wic sich
das auf Micter
auswirken kann.

Téi.: 0800/58903 23

@0 4

RA Rudolf Stiirzer beantwortet in einer Telefon-Aktion der Zeitschrift
»Frau im Trend* Leserfragen zur Neufassung des
Gebaudeenergiegesetzes.
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DARF MAN DAS?

Andere Fliesen, bunte
Tapeten oder eine neue
Kiche: Wann man Vermieter
um Erlaubnis fragen muss.

ie Fliesen im Bad sind ausden
Siebzigern, der Parkettboden

umbauen. Fiir viele Vorhaben braucht es
vorab die Zustimmung des Vermieters.
~Unterschieden werden muss, ob es
sich lediglich um Schonheitsreparatu-
ren und Dekorationen oder Eingriffe in
die Bausubstanz handelt®, erklart Marti-
mWemr.Rechsmihinbeimﬂmu—
und Grundbesitzerverein in Munchen.
Einfache Verschonerungen kann der
Mieter ohne Absprache vornehmen - et-
wa die Wande rosa streichen oder eine
Plppl I.anptrumpf Tapete im Kinder-
Denn hier handeltes
nchmnuaﬂnahmen,dnehndlebauer
des Mietverhaltnisses bestehen und die
ohne Weiteres wieder ruckgangig ge-
macht werden konnen, wenn es endet.
Fur Eingriffe in die bauliche Substanz
hingegen braucht es die Zustimmung
des Vermieters. Dies gilt etwa fur das Ver-
legen neuer Boden und Fliesen, das An-
hen oder Herausnehmen ganzer Wande.
Ehe sich Mieter in Unkosten stiirzen,
ist es also ratsam, vorab mit dem Vermie-
tuduVagehmswaumbeqlrcben.
Kostenvoranschla-

gepu‘axhaben.GmndsnzlthmdaVa-
mieter nicht die Aufwen-
dungen des Mieters zu ubernechmen:
»-Sind keine Absprachen getroffen wor-
den, hat der Mieter keinen Anspruch dar-
auf, dass er seine freiwilligen Investitio-
nen erstattet bekommt®, sagt Rechtsan-
waltin Westner.

Entscheidend ist der urspriingliche
Zustand der Wohnung zu Vertragsbe-
etwa eine teure Kiche eingebaut, kann
der Vermieter sogar den Ausbau verlan-
gen. Ablosen muss er die Kiiche dagegen
nicht, selbst wenn dadurch der Wert der
Wohnung gestiegen ist. Da es in der Pra-
xis hiufig wegen der Kosten zu Streit
kommt, empfiehlt Westner, Vereinba-
rungen schriftlich festzuhalten.

Generell ist es aus Vermietersicht we-
niger risikoreich, eine Mieterhhung
auszusprechen und selbst Handwerker
zu beauftragen, statt Mieter dafuir einzu-
binden. Dies gilt besonders fiir sensible
Bereiche wie etwa die Elektrik. ,Auch
aus Haftungsgriinden ist es besser, da-
fur Fachleute zu beauftragen®, rit West-
ner. Hier kommt sonst schnell der Ver-
dacht der Schwarzarbeit auf, wenn Mie-
ter solche Installationen vornehmen®
Bei einem Schaden wiirde dann auch die

tversicherung nicht zahlen.

Es gibt allerdings Fille, in denen die
Vermieter in Sachen Verschonerung ak-
tiv werden milssen. ,Ist der Teppichbo-
den nach zehn oder zwdlf Jahren abge-
nutzt, hat der Mieter einen Anspruch dar-
auf, dass dieser ausgetauscht wird", sagt
Westner. Mochte der Vermieter dann lie-
ber einen Laminatboden verlegen, muss
zuvor der Mieter zustimmen. Ein gene-
relles Diibelbohrverbot darf der Vermie-
ter im Ubrigen nicht aussprechen. Uber-
lisst der Vermieter ein  nacktes” Bad oh-
neSpiegelundHlndnxhhAlter,daﬂder
Mieter Bohrlocher in angemessener
Zahl anbringen, um das Bad mit Hinge-
vorrichtungen auszustatten.

Doch was ist, wenn Mieter eigenmich-
tig eine Sache nach der anderen umbau-
en? Wenn sie im Garten ein Loch fiir ein
Schwimmbad n, im Wohnzimmer
einen en installieren und Wiin-
de fir ein weiteres Zimmer einzichen?
wMieter dirfen sich nicht wie Eigenta-
mer auffithren. Bei eklatanten Eingrif-
fen ist das Vertrauensverhiltnis so ge-
stort, dass der Vermieter eine Kindi-
gung aussprechen kann®, so Westner.
Damit miissen Mieter auch rechnen,
wenn unerlaubte Einbauten oder dilet-
tantisches Vorgehen die Gefahr von
Sachschiden oder sogar Risiken fir die
Gesundheit des Menschen mit sich brin-
gen. Katharina Wetzel
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ANZIEIGE
FOR SIE MOTIERT
Bundestag beschlieldt neues Gebaudeenergiegesetz
HNachdem vor der Sommerpau- maglichen Autwirkungan der rungsaustausch darfl e anlage Picha [§60b GEG).
e des devtschen Bundestages Warmeplanung § 71 Abs 11 hachstens S fahe ene andene Higrbal wird gagruft, ob
das Bundesverfassungsge- GEG) Heizungsanlege verbaut wnd dic Snisme moglichst ener-
richt din Verabschiedung des Tudem muss sichergestelit betrieben werden, die nbtht die gieeffizient 1Gufl, alko ab
umstrittenen ,Habeckschen sein. dois das verbaute Hel- G5%-Anfordarung erfllit etwa effizients Pumpen
Heizgesetzes” {im Fachjargon: zungsmoded ab 1.1 2029 min- Hugrhe: dart es sich such um verbaut, die Rohre ge-
Gebdudeenergiogusetz: GEG) desters 165 Prozent, ab vt getetauchite Hisssungsan- dhiwrent ocher aber ob adie
noech im Eilverfahren gestoppt 1 1. 2035 mindestens 30 Pra- logee hawmdedn Ferkurven oplamdl enge-
hatte, wurde am B8,9.2023 ot wnd ab 112040 mindes- Ein Lbergangsfrist von bis u stellt sind, Sadann muss
nunmehr der letzte Gesetzes- tens B0 Prozent der bereitge- 10 Jahren sisht das Gesetz dieHeizung optirmiertwer-
entwur! vam Bundestog ver- gheliten Varme sis Hiomasss g 71 GEG) vor, wern en Ve i wind Zudem sten -
abschiedet. Der Bunedesaat hat ettt \Wassorstofl minschliel- tragyzur Liefenmgvonmindes- drafischer Abgleich vors
am 29.9.2023 zugestimmt so- ety deren Dervate ermeugen ters G5% der Wirme aus er- rupehimen [§ 60c GEG).
mit kann das Gesetr zum . S B kamr (71 Abs 3 GEG) Diese rewerbaten Energlen sowie o fuf Vedangen muss der
1.1.2024 in Kraft treten, Ge- :gﬂ;?m‘:mcm Regelngen finden such ent-  zum Anschiuss an ein Warme- Vermieter Nachweise
geniber den ursprunglichen MUNCHEN sprechends Anwendung bed nctz abgeschiossen wind und uber den Heizungscheck
Planen wurdan — asuch auf- dhir SediliBurg vor Bauluicken mich dher Medebolnedeer herin urndl Citser i apgf. epebiate-
grund dar mazsivan Kritlk von bAudeaigentimer Planunga- i einem Baugebier deren varpflichtet das Gebdude n- rm und arfolgte Optimie-
Haus & Grund - einige An:h- sicherhait u schaffen., Diese bauplanungs-rechifiche Tulis- nerhalb wan 10 Jahirer an das rung dem Mieter voriegen
TUFKGEN VOrgEnomimen. sind vergleichbar mit Flichen- sighoeit der zu ercichtenden Ge- Warmeonatz anzuschieSen
riabzungeplmen i skellen o baude Hch sus den 48 34, 35 el i Betneb 20 sehimen & Ausnahmen:
Tunachst wt darauf hinzunwei- Earten wnd Textform din der- BauGR in der meneils geiten- Wasserstofffahige Harungan Ursprinaglich sollte nur eine
=an, dass keinesvwegs mina Aus- reitige und die geplante ru- don Fassung oder sws § 30 LHZ-ready") durfen gem. § 71k Ausnabme fiir Eigeatimer, die
tauzchgBeht fr vedl funktions- lednitige Wirmeversongungs- Abz 1 oder 2 BeuGH ergion {§ GEG sogor bis 31.12.2044 ohna B0 Jahre oder Biter woren und
fahige Heizungen bestehl, struktur fir die gesamts 71 Abs 10 GEG). Einhalung der 65%-Anfonde dars Dbkt seibst bevwsohnt ha-
Diese diirfen welterhin betrie- Gemainde das. Hiedn wenden g betrieten werden, toferm b, mingpefiitirt wenden, Digs
ben ind auch - soweit ind to- akio etwa bestehende Gas- Ae Vorlegen ainer kammuma- das Ohjekt in eivwem Waster- Klauisel wurde durch eine al-
lange wie mbglich - repariert odar Fernwirmenstze gowe len Wihrmeplanung muss die stedf-Ausbaugeblot Begh oder tersunabhanglge Hirtafalire-
werden. Ditmals wird fEkschli- Ausbauplane filr zuklnftige Wirme Du mindestens E5% ging Planung zur Umstellung galung ersetzt, die such sach-
cherwerse dargesteth, dass jpdo Metze karlograpuest. s e e nen Energicn ge- des Gosretoes mal Wirssemtsdl hiche Gripfwke fur eive So2 e

Heizung nach 30 Jahran asusge- wonnen werden odee dicses ben 2045 varlagt ured diese Pla- Hirte aulisst. Tudnm wuide
tauscht werden muss. Dieses « Neubaugebiete mizsen b Kriteriem mass jedenfalls als névon der Bundesnetzageniur beschlossen, dass sich Eigen-
Betriebsverbot (§ 72 GEG) be- 112024 mindéstens 55% er- erfidd geften. Belsplelswelse penehmigt sind. tame+ aufl unbifige Hare beru-
whahl berets seit merveran lakh- AEURIDENE Ervrgee) Surseiien it bl emar Wirmepumpe fen kinnen und gem. § 102
men und gl auch weiterbin fur pwar chi sichergestellt, doss  » Gasetagenheizungen ader GFG auf Antrag wee den Rege-
sogefannte Konstantlernpera- = Keingeneselles Einbavverbot der Strom aus mehs als G5%, Einzeldfen: lurper befrefen lassen kinnen,

turkessel, Miedertemperatur-

fur Gas- und Olheizungen In

ernauerbaren Ererglen her-

Ein grofies Thema sind Gas-

wenn ¢as Investtionsvorna-

kessel oder Brennwertkessel Bestandsimmuobilen oder bei righrt dla aber der Eigentimer etagenheizungen. Liegt eine bt nichl in ginem angemesse-
[zumeist am Aufloniomperator - Baulicken: auf die Stroanerzeugurg kaum kammmunake Warmepl g nen Werhaitnes pum Gebiude-
fihber am der Hausfaszade er- Eu dirfien such rach dem Emifluss bat, ot dhses Kriter- VM, TP g e esncpeba e weetl stehit oder wufgrund
kannbar) dirfan waiterhin ba- 1.1.202 4 neus Gase und (inei- uen per Gasetz s erfiin. Ahn. Gasetagenheizung  dia basonderer persinkchar Lim-
trigben werden. auch wenn zungen verbaut werden, die fch liegt der Fall ebwa bei der B50%- Anforderang erfillen stande die Erfdlung der Anfor-
e biter ais 30 ahne sind. Erst Inre Ensrgie nkehl 2u mindes- Famwirme Zusbtziich tot in § 10 GEG ge- derungen des Geastzes nackh

abn 20450 gilt en generellesn Ba-
trichaverbot fir Helzungen, die

tens G5 9 aus ermpuerbanen
Energlen gewinnan, solange

Hier stehan irm Grunde folgen-
de Miglichketan 2ur Auswahl

regelt, dass innechalb won
5 lahren ab Susfall der arsten

Femnaithar kst

ausschlieBlich mit fossilen keine kammunale Warmepla- o Anschiuss an sin Wirne- Caszetagenheizung der Eigen- Mistrechtiiche Regelingsn:

Brennstoflen bestuckt warden nung vorlegt & 71 Abs 8 etz [§ 71k GEGH tamer oder die WEG entsches- Der Einbau miner Heizungsan-
kdnnen, Ledighich wenn der GEG) Auch durfen uber den o Endrau emer W anmepom - den wiuss, Gb weilerhie dozen lage, der dic Anforderungen
Anstausch des ganzen Hetkes- 1 12036 hinasis Oiheizungen e it W rmesieedle Luft, tral ader rentral gebeizt dhars GEG arfill, soll nurrmaehr
seln nach dam 112024 not- eingebaut warden, da dlesa Erdreich oder Wasser werden Loll, Soil waitarhin de- als sigene Modernisianings-
wendig ist, missen die newen il 5o -fuels betrieben wer- 5 71c GEG) zentral geheizt worden, gilt de maBnahmein § 5550 Ne. 1a
“orschrften esngehoften wer- dien konnen. Bam Esnbaweiner o Einbau siner Bsxrnasse- wtﬂbnrgpngsl'n:twn BGE milaulgenommen waer-
den rmbesondens mussen Hies- newen Gas- oder Olheizung Ineizunsgy aul Basis M- 5 lahwen. Sall hisgegen aul dhen. Es bestehen dnnn inso-
zungen mindestens G5% der raiss allerdings eine Beratung ger {§ T1FGEG) oder fes: Tontralheizung umgestail ferm aweei Meglichkeiten: Eine
bereitgestedten Yanme aus er- durch eine fachkundige Pergan ter Biomasse 0§ 7 1g GEG] werden, o veringert sich die- Migterhhung kann nach der
neusibanen Emengien efzeugen, 165 B0b Abe 3 5.2 88 Aba. 1 ~ 2. B. Peltetsheizursg g Frist um bis 2u 8 lahve, Die bishengenenergetischan Mo-

Im Faigenden sind die grofien

GEG - z.B Schormsteinfoger,

o Einbaw einer Hybridhe-

Eigenturmers haben dann ah

dernisicnung (§ 5550 Mr, 1

Meusrungen des beschlossenaen Heizungzbauer, Enemgicbera Funvg {fossile Heizung wrd Ausfall der erstnn Gaselagen BGE] ader nach der meue
Gewetres dargesteilt ter] stattfinden, die iber mig- 65 % EE-Technologien) heizung hichetenfnfis 13 lalre MaZnahme {§ 555b Mr, 1a
liche Kogtenrtsiken einar fossil o Enbau elner Stromainkt- Zeit bis die neue Zentrainai- BGH) durchgefuhrt werden

® Ko unaie Wiarmepl ]
Pl 2 et sngie-
Qesetz wird im Wirmepha-
rungsgesetz (WPG) die fla-

betricbenen Heizungsaniage
a8, vor dem Htergrand der
zu erwartendan steigenden
Preise for fossde Brennsioffe

e (5 7 1d GEG) in gut
gechbminben Halsem wnd
in Eine und Twaifamilen-
hdiugern, wenn der Eigen-

ung. die die B5%-Anforde -
Futhg e e, (1 Batrests gpatil

= WWeitere Regelungen:

Bei der energetichen Sanie-
rung (§ 555 Mr 1 BGR) muss
der Wermieter Instandhal-
tungskostén und Abnut-

chendeckends Wiarmeptanung durch den eumpdischen Emis- timer selbst darinwohnt o Es pesteht keine gererelles rungigrad der alten Hetzung
Fir abix Ghemmoinuden uned Stdaste sipnghandal pufklart. Auch Austauscholicht for Hes- bericksichtigen und entzpre-
warpilichtend. Gemssnden mit uber die Betnebskostenent- @ ﬂbﬂmngw FUNGEMETE chamnd abzichen {§ 559 Abs. 2
mahirats 100 000 Eimambnerm wicklung sufgrund des ab In & 71i GEC ist nurmehr ine o Bei Gebduden mit mindes- 5.2 BGA). Er kann dann die
mikzsen bis zum 30.6.2026 2078 stufenwialse anstelgen- aligereire Ubargangsfristven tenz sachs Wahneinheiten HMigta um 8 Prozent deor fir dia
und Gemeinden mit bis zu den verpflichtenden Bezugs 5 lahron geregedt. Micht nur bes ward o JMHeszungscheok® Wohnung aufgowendeten

100000 Eirnveobmnerm msse
biz zum 3062028 Whme-
plisne aratellan, um fiir dis Ga-

worr Biomethan oder gronem
oder blasem Wasserstol <med
ahe aufrukliren sowds (e die

riner Heigungshavane [unge-
plantier Tatalausta®), sondem
atich bal sinam geplanten Hal-

innerhalb cines Jahres
nach Ahbudvan 15 lahren
riach Einbau der Heizurgs-

Kotten erhohen |§ 550 Abs. 1
BGH).
+
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Fortsetzung

Woraugsezung for die neue
arianteist, dass der'Vermicter
saathiche Zuschisse in An-
spruch genomrmen hat. Dann
darfer die Miete um 10% erha-
han {§ 5590 BGE), Hierbei ist
ein Pauschalabzug von 15%
fur Instandhaltungemalnakh-
e wor zurehimeen,

In bedden Fillen besteht aller-
dings brgl. der Heizung eine
roue Kappungsgrenze: So darf
sich die monathche Miete um
nicht mehe als € 0,50 je Qua-
dratmarter Wohnflachs inner-
halls von sechs lahren erhidben.
Fir weitere MaBnahmen,
wenngleich sigin fusammuen-
hamg mit dem Heizungseinbaw
stehen (2.8, bei ciner Wiame-
dammung), gilt diese speziclle
Eappungsgrenze nicht. Hier
gilt die Kappungsgrense von
€ 2,00 baw. € 3,00 des § 559
Abs 3a BGE. Allerdings wer-
den die € 0.50 der Heizungs-
miedernisierung angerechnet,
5o dass die €200 b €3,00
nicht dberschritten werden
diirfen,

_*____’-—-‘u\

4

\ Suwetlls&.t)(:’.flgiiﬁm \

\_.._.W'

Ewi Indexmistvertragen [(gom.
5 557b BGHE] sind Migterh-
hungen wegen Modernisie-
rung ausgeschlossen, Trotz der
staatlichen Regelung zum Ein-
bau einer GEG- konformmen Hei-
zung, die der Vermister nicht
zu vertroten hat, ist aine Miet-
erhdhung nach der neven Va-
riante ebanso ausgeschlossen
worden (§ 557b Abs. 2 5. 2
BGE).

Anderungen der Heiz- und
Betricbskostenverordnung
T Wheregu rmpen

Bisher waren Gebiude von der
Heizkostenverordnung aws-
nahmsweise (§ 11 Abs. 1 Nr. 3
Haiz kW) ausgenommen, wenn
dizses mittels Warmepumpe
beheizt wurde. Diese Ausnah-
ma entfillt, so dass auch bei
Warmepumpen kinftig die
Heizkosten nach Verbeauch er-
fasst und abgerechnet werden
missen. 5o missen gem. § 12
Abs, 3 HeizkW bis zum 30,
September 2025 Warmeer-
fassungsgerite angebracht
wnd die Heizkosten ak dor da-
rauf folgenden Heizperiode

WEBIMMOBILIEN vom 02.12.2023

gumif den Regolungen der
Heizkostenerardnung erfasst
und abgenechned werden. Aus
digsem Grund werden in die
Betriebsko stenverardnung
i auch die Zur Warmeerzeu-
gung verbmauchton Stromkos-
ten aufgenommen.

Farderung:

Im Rahmen der Bundesforde-
rumg fir effiziente Gebiude
[BEG) wird o5 bei der BAFA
Investitionszuschisse und
e deer KA Firderkredite mit
Tilgungszuschissen ab
1.1.2024 geben. Der Aus-
tausch und Bnbau einer GEG-
gerachten Heizungsarlage soll
mit giner sinkommensunakb-
héngigen Grundfrderung von
30% bezuschusst wenden
Bei selbstgenutzten Wohnob-
pekten st zudem eine weitens
30%ige Forderung vongese-
hen, wenn das zuverstewermde
Einkamemen bis 2u € 40.000.00
e Jahr und Haws halt betrigt
Einen sog. Kima-Geschwin-
dighkeitshonus™ von mussteli-
chien 20% kammt hinzu, wenn
selbstnutrende Egentimer bis
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ginschliicBlich 2028 auf eine
GEG-kontorme Heizung um-
ragten. Danach schmilzt dieger
Batrag alle 2 Jahre urmn drei Pro-
zentpunkie ab,

Farderurigen und Boni kinnen
inzgesamt auf bis zu TOM bu-
muligrt werden, allerdings sind
die frderfihigen Investitions-
kosten bai sinem Einfamilien-
haus auf € 30.000 gedeckelt.
Bai einem Mehrfamilenhaus
ist die Declelung fir die erste
‘Wighneinhait auf € 300000, fr
i Zweite bis sechste Wohn-
einheit auf je € 10,000, ab der
sisbten Wohneinheit for jede
weeitere auf € 3.000 begrenzt.
Eamvix weeitere Forderungen von
15% wird s fir zusatzliche
Gebdude-Energieeffizienz-
malnahmen wie etwa War-
medammung, Fenstertausch,
Modernisienung der Anlagen-
technik geben. Bei Vodiegen
gines Sanicrungsfahrplans
karmmen weitere 5% hinzw, Die
midmal Rrderfahigen waesti-
tisnskasten fir Effizienzmal-
nahmen liegen bei © GOLODO
pro Weohneinheit mit Sanie-
rungsfahrplan baw. © 300000

ANZIEIGE

ohna Sanierungsfahrplan Zu-
schussférderungen far EMizi-
enzrnainahenen konnen, rbs-
sen aber nicht zusamman mit
einer Zuschussforderung far
den HeizungLaustausch bean-
tragt werden.

Fusatzlich wird o5 Zingver-
ginstigte KMAW-Kredite fr
Haushalte mit ginem zu wver-
steusrmnden Jahressinkommen
worny € 50,000 geben. Insbecon-
dere sollen diese Kredite Ei-
gentimaem zur Werfigung ste-
hen, die auf dem freien Marky
aufgrund von Alter oder Ein-
kommen keine Krediteerhatten
welrden. Der Bund wird hierbed
das Ausfallrisiko dbemehmen.

HAUS+GRUND
MUONCHEN
Sannenstrafe 13
B0331 Minchen

Fon 49 89 65141 - 0
Fax +43 89 55141 - 366
Inififih awas-und -grund-
muenchende

v haus-1nd- grund -
musnchende
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vom 04.12.2023

von Michael Bartmann

s 1% R e
Schnee und Eis: Was Hauseigentiimer
beachten miissen

Was tun, wenn sich der Baum im Garten durch die Schneelast zum Nachbarn biegt? Wer haftet bei Schaden?
Diese Frage stellen sich gerade viele Hausbesitzer in Bayern — und die Antworten konnen knifflig sein.

Schneemassen tirmen sich vor der Einfahrt und auf den Dachern, der Baum hangt gefahrlich in Nachbars Garten — an vielen Orten im
Siden und Siidosten Bayerns herrscht diese Tage dieses Bild. Viele Hauseigentimer fragen sich, wie weit ihre Sicherungspflichten
gehen und wer flr den Fall haftet, dass tatsachlich etwas passiert.

Pflicht zum R&dumen und Streuen

Grundsatzlich gelten laut dem Verband Haus und Grund die Ublichen Raum- und Streupflichten. Die sehen unter anderem vor, dass
jeder Grundstiickseigentimer verpflichtet ist, die Gehwege und Zufahrten an Werktagen bis spatestens 7 Uhr zu raumen und zu
streuen (an Sonn- und Feiertagen bis 8 Uhr) und dies gegebenenfalls bis 20 Uhr so oft zu wiederholen, wie nétig. Vermieter kdnnen
diese Pflichten auch auf ihre Mieter tibertragen. Anwohner missen dabei aber nicht zwingend den gesamten Gehweg radumen,
mindestens aber einen Bereich, der grof3 genug ist, damit zwei Personen gefahrlos aneinander vorbeigehen kénnen.

FuBgénger haben auch eine Eigenverantwortung

Die aktuelle Rechtsprechung schreibt laut den Experten von Haus und Grund den FuRgangern allerdings auch eine gewisse
Eigenverantwortung zu. Sind Gehwege und Einfahrten nicht gerdumt, miissen FuRganger eine entsprechende Aufmerksamkeit und
Vorsicht walten lassen. Tun sie das nicht, kann ihnen ein Mitverschulden angerechnet werden. Das gilt zum Beispiel auch, wenn
jemand kein geeignetes Schuhwerk tragt.

Was gilt bei drohendem Schneebruch?

Komplizierter ist die Frage bei der Schneelast auf Baumen. Grundsétzlich gilt auch da: Gefahrdet ein Baum oder Ast konkret Personen
auf dem Gehweg oder in Nachbars Garten, oder auch Gegensténde wie Autos oder Gartenhauser, muss der Eigentiimer den Ast
entfernen bzw. entfernen lassen, zur Not von der Feuerwehr. Allerdings — und da wird es knifflig — muss die Gefahr fir den Laien
erkennbar sein, so Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer von Haus und Grund Miinchen: "Nur viel Schnee auf einem Baum reicht da nicht aus".
Es muss also klar erkennbar sein, dass der Ast jederzeit abbrechen kann, z.B. weil schon Risse sichtbar sind oder schon andere Aste
abgebrochen sind. Konnte ein Grundstiickseigentiimer das nicht erkennen, muss er im Schadensfall auch nicht haften. "Der
geschadigte Nachbar hat dann juristisch gesehen tatsachlich Pech gehabt und kann nur auf seine eigene Gebaudeversicherung
hoffen", so Anwalt Sturzer.

Keine Pflicht fiir Schneefanggitter in Bayern

Ganz ahnlich ist es beim Thema Dachlawinen. Auch hier muss die Gefahr fur einen Hauseigentiimer erkennbar sein, damit er haftet.
Das kann allerdings schon dann der Fall sein, wenn z.B. in der Vergangenheit bei ahnlichen Schneeféllen bereits Dachlawinen
abgegangen sind. Und: Im Gegensatz zu anderen Bundeslandern gibt es in Bayern keine Pflicht fir Schneefanggitter. "Wer allerdings
ein Schneefanggitter auf dem Dach hat, ist in der Regel bei der Haftung aus dem Schneider, selbst wenn trotzdem eine Lawine abgeht"”,
sagt Anwalt Stlirzer. Wer bei hohen Dachneigungen keine Schneefanggitter hat, riskiert bei Schaden durch Dachlawinen, komplett fur
den Schaden aufkommen zu missen.

Schnee darf auch an den StraBenrand

Geraumter Schnee muss zwar grundsatzlich auf dem eigenen Grundstiick gelagert werden, hier raumt die Rechtsprechung Anwohnern
allerdings ebenfalls einen gewissen Spielraum ein. "Bei den aktuellen Schneemengen ist es vdllig ok, wenn Anwohner den Schnee z.B.
auf einen ungenutzten Parkplatz am StralRenrand raumen", so Anwalt Stiirzer von Haus und Grund. Allerdings sollte man darauf achten,
keine Einfahrten zu blockieren. Dann kénne namlich ein betroffener Nachbar den Schnee kostenpflichtig entfernen lassen.
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Die Expertenrunde
zum Thema:

Wall-Box in der

vermieteten Garage

Frau Maier aus Miinchen fragt: Mein
Mieter moéchte eine Wall-Box in der an

ihn vermieteten Garage installieren.
Muss ich dies akzeptieren?

Ja. Ein Mieter hat zwar grundsatzlich kei- Recht

R . 'sanwalt
nen An;pruch auf Apderung der Mietsa- Georg Hopfensperger/
che, wie etwa auf die Durchfiihrung von Rechtsabteilung HAUS +
ModernisierungsmaBnahmen. Etwas GRUND MUNCHEN
anderes gilt aber im Rahmen der Elektro-
mobilitat. GemaB § 554 BGB kann der Mieter verlangen, dass
der Vermieter bauliche Veranderungen erlaubt, die der E-Mobi-
litat, der Barrierereduzierung oder dem Einbruchsschutz dienen.
Dem Mieter steht damit ein Anspruch gegen seinen Vermieter
auf Erlaubnis zur Durchfiihrung von baulichen Veranderungen
an der Mietsache zu. Der Mieter darf auch selbst entscheiden
welches Unternehmen mit der BaumaBnahme beauftragt wird.
Es muss sich dabei aber um ein geeignetes Fachunternehmen
handeln, LG Minchen, Urteil vom 23.06.2022, Az. 31 S
12015/21. Der Mieter muss vor Durchfiihrung solcher MaBnah-
men von seinem Vermieter jedoch die Erlaubnis einholen. Der
Mieter hat im Ubrigen keinen Anspruch auf Bereitstellung
zusatzlicher Flachen, wie etwa die Anmietung einer Flache im
Hofbereich oder eines Stellplatzes, um dort eine Ladevorrich-
tung zu bauen. Der Mieter ist auBerdem verpflichtet, die Kosten
der gesamten baulichen MaBnahme und deren Folgekosten zu
tragen. Er muss am Ende des Mietverhéltnisses auch den
urspriinglichen Zustand der Mietsache auf eigene Kosten wie-
derherstellen. Zu diesem Zweck kann der Vermieter verlangen,
dass ihm eine Zusatzkaution als Sicherheit fiir die Riickbauver-
pflichtung zur Verfligung gestellt wird.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fir Mitglieder in allen Immobilienfragen.
Mltgliedsbeltrag ab 60, € lahrlieh
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m el Nr. 50 vom 13.12.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:

Schimmelbefall bei
anfalliger Bausubstanz

Frage: Ich bin Eigentiimer einer Wohnung
in Berg am Laim, das Gebaude wurde in den
1960er Jahren erbaut. Meine Mieterin hat RAinA. Kretschmer-
mich informiert, dass sich in der Wohnung in Tonke
mehreren Zimmern Schimmel gebildet hat und |22/t
mindert seither die Miete. Mittels Sachver- pmiiNcHEN
standigengutachten wurde festgestellt, dass

keine baulichen Mangel Ursache fiir den Schimmelbefall sind.
Vielmehr besteht in meiner Wohnung eine ungiinstige wand-
nahe Aufstellung von Mobeln in den betroffenen Zimmern,
die einhergeht mit einer baujahrestypischen Anfalligkeit fiir
Schimmelbildung. Muss ich die Mietminderung meiner Mie-

terin akzeptieren?

Antwort: Nein, lhrer Mieterin steht kein Recht auf Mietmin-
derung zu. Durch das Gutachten konnten Sie beweisen, dass
die Schadensursache nicht in Ihrem Einflussbereich liegt. Da
das Gebdude aus den 1960er Jahren stammt und aufgrund
dessen hohere Anforderungen an das Nutzerverhalten stellt,
ist die Mieterin zu einem Wohnverhalten verpflichtet, das dem
konkreten Gebaudezustand Rechnung tragt. Hierzu zahlen ohne
weiteres ausreichendes Liiften und Beheizen aller Raume sowie
eine schadensverhiitende Moblierung, die ausreichend Abstand
zu den Wanden halt, vgl. ausfiihrlich LG Hanau, Beschluss vom
13.07.2022, Aktenzeichen 2 S 2/21.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
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vom 15.12.2023

Miinchner Amtsgericht urteilt:

Inflations-
Zuschlag
bei Miete
rechtens ..

Steigende Inflation sorgt
fiir steigende Mieten

Amtsgericht: Die
Richterin sieht einen
Vermieter im Recht, der
die Geldentwertung in
eine Mieterhohung
einberechnen will

ass ein Vermieter auf-
D grund galoppierender

Inflation einen soge-
nannten Stichtagszuschlag ein-
fordern kann, hat das Amtsge-
richt in einem Urteil vom 29.
November festgestellt. Fiir Mie-
ter keine gute Nachricht.

In dem jetzt entschiedenen Fall
verlangte der Vermieter im Mai
dieses Jahres vom Mieter einer
Drei-Zimmer-Wohnung im
Stadtbezirk Sendling-Westpark
die Zustimmung zur Erhéhung
der Miete von 990 Euro auf
1094 Euro.

Die Mieter stimmten aber zu-
ndchst lediglich einer Erhéhung
auf 1022 Euro zu. Denn ausge-
hend von der Miete gemaR
Mietspiegel 2023 in Hohe von
13,11 Euro pro Quadratmeter
berechnete sich fiir die streitge-
genstandliche Wohnung

(Wohnflache 77,7 m?) eine Mie-
te in Hohe von 1018 Euro.

Der Mietspiegel allein reicht
der Richterin aber nicht. Zu der
ortsiiblichen Miete ist, nicht
nur nach ihrer Auffassung, noch
der Stichtagszuschlag hinzuzu-
rechnen. Stichtagszuschlag?

Der wird so berechnet:
Grundlage der Berechnung sind
die Daten des Statistischen
Bundesamtes zu den Lebens-
haltungskosten. Laut Bundes-
amt betrug der Lebenshal-
tungskostenindex im Monat Ja-
nuar 2022 - dem Zeitpunkt der
Datenerhebung fiir den Miet-
spiegel - 105,2 Punkte.

Am 31. Mai 2023, dem Zeit-
punkt des Mieterh6hungsver-
langens, lag er bereits bei 116,5
Punkten. Eine Differenz von
11,3 Punkten. Dementspre-
chend betragt der Stichtagszu-
schlag 10,74 Prozent. Die Miet-
spiegelmiete von 13,11 Euro er-
hoht sich daher auf 14,51 Euro
fir den Quadratmeter. Bei 77,7
Quadratmetern Wohnfliache be-
tragt die hochst zuldssige Miete
somit 112743 Euro. Der Klage
auf Zustimmung zur Erhéhung
auf 1094,80 Euro war somit
vollumfanglich stattzugeben, so
das Amtsgericht.

Der Stichtagszuschlag ist be-
reits standige Rechtspre-
chung”, erklart Rudolf Stiirzer,
Vorsitzender von Haus+Grund,
im AZ-Gesprach. Bislang spielte
diese Rechtslage nur kaum eine
Rolle. Es habe sich bei der gerin-
gen Inflationsrate fiir Vermieter
schlicht nicht gelohnt, diesen
Zuschlag einzufordern, sagt der
Haus+Grund-Chef.

Doch es gibt einen Haken fir Ver-
mieter: Der Stichtagszuschlag
kann nicht schon beim Mieter-
hohungsverlangen eingefordert
werden. Erst wenn es zur Klage
kommt, weil sich der Mieter
weigert und ein Gericht tber
die ortsiibliche Miete entschei-
den muss, kommt der Stich-
tagszuschlag zur Anwendung,
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erklart Stiirzer. Weil . die orts-
iibliche Vergleichsmiete nicht
statisch, sondern dynamisch zu
ermitteln ist“. Stiirzer rechnet
damit, dass kiinftig sogar noch
hohere Zuschlage moglich sind.

Was fiir Mieter wiederum zur
Folge hat, den Stichtagszu-
schlag inihrer Abwagung, ob sie
eine Mieterh6hung akzeptieren
sollten oder besser nicht, mit-
einzuberechnen. Am besten ist
es wohl, sich beraten zu lassen.

Zum Beispiel vom Miinchner
Mieterverein. Die Geschaftsfiih-
rerin des Vereins, Angela Lutz-
Plank, ist von dem Urteil nicht
aberrascht: ,Das war und ist
leider Praxis bei den Gerichten,
doch ein oder zwei Prozent In-
flationszuschlag mehr fielen
nicht so stark ins Gewicht.”

Das hat sich in den letzten
Jahren gedandert: ,Durch die
hohe Inflation trifft ein solches
Urteil die Mieterinnen und Mie-
ter in ohnehin schweren (und
teuren) Zeiten besonders hart”,
sagt die Geschaftsfiihrerin.

Einziger Lichtblick fiir Lutz-
Plank: ,Wichtig ist, dass der
Vermieter den Stichtagszu-
schlag nicht bereits in der Miet-
erhohung geltend machen
darf.” John Schneider



Minchner Merkur

Minchner Merkur

vom 15.12.2023

MUNCHEN

Mieterh6hung rechtens

Eine Wohnungseigentiimerin darf ihre inflations-
bedingt gestiegenen Kosten auf die Mieter umle-
gen. Das hat das Amtsgericht entschieden. Dem-
nach ist es legitim, nicht nur die durch den Miet-
spiegel gerechtfertigte Erhohung zu verlangen,
sondern einen Zuschlag. Hintergrund: Die Daten
fiir den Mietspiegel 2023 stammen aus 2022 - die
Inflation seitdem ist nicht einkalkuliert. Das Urteil
konnte fiir viele Mieter gravierende Folgen haben.

Gericht erlaubt heftige Mieterhohung

Eigenttimer darf Inflation einrechnen - Urteil kénnte Tausende betreffen

Eine Minchner Wohnungs-
eigentumerin darfihre inflati-
onsbedingt gestiegenen Kos-
ten auf ihre Mieter umlegen.
Das hat das Amtsgericht ent-
schieden. Das Urteil konnte
fur viele andere Mieter gravie-
rende Folgen haben.

Miinchens Wohnungen sind teuer. Doch es gibt fir Mieter keine Entspannung.

Die Eigentiimerin hatte ge-
gen ihre Mieter geklagt, weil
die eine Erhohung fuir ihre 78-
Quadratmeter-Wohnung am
Westpark auf 1095 Euro nicht
zahlen wollten. Das Gericht
allerdings fand es legitim,
nicht nur die durch den Miet-

spiegel gerechtfertigte Erho-
hung zu verlangen, sondern
auch einen Stichtagszuschlag
von zehn Prozent. Hinter-
grund: Die Daten fur den
Mietspiegel 2023 stammen
aus dem Mai 2022 - die hohe
Inflation seitdem ist nicht ein-

IMAGO
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kalkuliert. So kann der Ver-
mieter noch einen weiteren
Zuschlag verlangen.

«Der Stichtagszuschlag ist
rechtens und kommt daher,
dass es immer uber ein Jahr
dauert, bis die Stadt Miinchen
ihren neuen Mietspiegel ver-
offentlicht®, sagt Rudolf Stur-
zer von Haus und Grund. In

g der Vergangenheit habe er

wegen der niedrigen Inflation
keine Rolle gespielt. Das sei
jetzt anders. Nach Sturzers
Einschatzung konnte das The-
ma bis zu 200 000 Wohnun-
gen in Miinchen betreffen.
Angela Lutz-Plank vom Mie-
terverein bedauert: ,Das war
und ist leider Praxis bei den
Gerichten. Ein oder zwei Pro-
zent Inflationszuschlag mehr
fielen nicht so stark ins Ge-
wicht. Durch die hohe Inflati-
on trifft ein solches Urteil die
Mieter in ohnehin schweren
Zeiten besonders hart.” gw



KOLNER HALS- UND

GRUNDBESITZERVEREIN
WON 1588

vom Dezember 2023

Vermieter-Lexikon
Sicherheit in allen Mietrechtsfragen

Das Standardwerk fr alle, die aktuelle und rechtlich zuverlissige Antworten
auf Fragen rum Mictrecht benotigen: Das Buch beinhaltet das gesamtc Mict
recht von Abmahnung bis Zahlungsverzug

In diesem Nachschlagewerk finden Sie auf rund 1.000 Sciten umfassend Ant-
wort auf alle wichtigen Rechtsfragen zum Thema Vermietung. Mit insgesamt
mehr als 10,000 aktuellen Gerichtsentscheidungen - von Experten ausfahr-
lich erldutert. Letztere stellen unter Einbezichung ihrer langiahrigen prakti-
schen Erfahrung in Mictsachen das gesamte Wohn- und Geschaftsraummiet-
recht verstandlich und detailliert dar

inhalte:

o Abrechnung der Betriebikosten

« Mietvertirige

o« MicterhOhung und Mictmmderung

o Eigenbedard

o Kiindigung, Kindigungsschutz, Kandigongsiristen
o Raumungsklon

« Modernisicrung, Schinheitsreparaturen

. ‘-!:.x!-r.\:.‘u'r._:nn;

o Unfermicte u. v. m

Aktuell in der 18. Auflage

« Novelle des Gebiiudeenergicgesctze
aktuelle energetische Anforderungen an
Gebiiude und Heizungen, geplante For
derungen, Umlage aul den Micter baw
die Mieterin

« Mictrechtliche Anderungen: COZ-
Auficilungsgesetz, Heizkostennovelle,
Halkonkrattwerke und Ladestationen
tur B-Fabrzeuge

o Uber 200 newe Urteile v, . zur

Mietpreishremse, Betriehskosten

abrechnung. Mietminderung - Ao

: Rudodf Sturzer, Michadl Kock

Kundigungssperriristen I8, akt. und erw Auflage 2023,

« Digitale Zasatzmaterialicn aut 1229 Seiten
my Book « Preis 39.99¢
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vom 15.12.2023

Miete

Urteil hebelt
Preisbremse aus

=
SEITE3 &=

Minchen ist
fur Mieter das
teuerste Pflas-
ter der ganzen
Republik.

Foto: imago

~ Gericht erlaubt heftlge Mleterhohung

Besitzer darf Inflation einrechnen — Das Thema kénnte 200 000 Munchner Wohnungen betreffen

Eine Miinchner Wohnungs-
eigentimerin darf wegen der ho-
hen Inflation die zwischenzeit-
lich gestiegenen Kosten auf ihre
Mieter umlegen. Das hat das
Amtsgericht entschieden. Die
Rechtslage konnte auch fiir viele
andere Minchner Mieter harte
Folgen haben.

Die Eigentiimerin hatte gegen
ihre Mieter geklagt, weil die eine
Erhohung fiir ihre 78-qm-Woh-

nung am Westpark auf 1095 Euro
nicht zahlen wollten. Das Gericht
allerdings fand es legitim, nicht
nur die durch den Mietspiegel ge-
rechtfertigte Erhohung zu verlan-
gen, sondern auch einen Stich-
tagszuschlag von zehn Prozent.
Hintergrund: Die Daten fir
den Mietspiegel 2023 stammen
aus dem Mai 2022 - und die hohe
Inflation seitdem ist nicht einkal-
kuliert. So kann der Vermieter

noch weiteren Zuschlag verlan-
gen.

«DerStichtagszuschlagist rech-
tens und kommt daher, dass es
immer idber ein Jahr dauert, bis
die Stadt Minchen ihren neuen
Mietspiegel veroffentlicht”, sagt
Rudolf Stirzer von Haus und
Grund Miinchen. In der Vergan-
genheit hitte er wegen der nied-
rigen Inflation keine Rolle ge-
spielt. Das sei jetzt anders. Nach
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Stiirzers Einschitzung konnte
das Thema bis zu 200 000 Woh-
nungen in Minchen betreffen.
Angela Lutz-Plank vom Mieter-
verein bedauert: .Das war und ist
leider Praxis bei den Gerichten.
Ein oder zwei Prozent Inflations-
zuschlag mehr fielen nicht so
stark ins Gewicht. Durch die ho-
he Inflation trifft ein solches Ur-
teil die Mieter in ohnehin schwe-
ren Zeiten besonders hart.” Gw

Rudolf Stirzer.

Foto: M. Westermann
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Nr. 51 vom 20.12.2023

Die Expertenrunde

zum Thema:
Energetische Sanierung
des Eigenheims

Meine Mandantin stellte mir die Frage,
welche steuerlichen Férderungen sie fiir

die Sanierung ihres eigengenutztes ™ ( 4

Hauses in Anspruch nehmen kénne.

Bereits in der Vergangenheit konnte man
eine auf bis zu € 1.200 pro Jahr Rain/StBin

begrenzte SteuerermaBigung fiir Hand- Agnes Fischi-Obermayer
werkerleistungen erhalten. Unter der Aechisabteiung HAUS +
Voraussetzung, dass das Gebaude zum GRUND MUNCHEN
Beginn der Sanierung alter als 10 Jahre

ist und die Arbeiten von einem Fachunternehmen durchgefiihrt
werden, sind SteuererméBigungen fir energetische Sanierun-
gen neu hinzugekommen. Es werden verschiedene Sanierungs-
maBnahmen wie zum Beispiel die Warmedammung von Wan-
den und Dachfl&chen, die Erneuerung von Fenstern oder AuBBen-
tliren sowie der Heizungsanlage, der Einbau von digitalen Sys-
temen zur energetischen Betriebs- und Verbrauchsoptimierung
und die Optimierung bestehender Heizungsanlagen, wenn diese
alter als zwei Jahre sind, geférdert. Die ordnungsgemaBe Durch-
fuhrung vom ausfiihrenden Fachunternehmen muss durch einen
amtlichen Vordruck schriftlich bestéatigt werden.

Im Rahmen der Einkommensteuer werden auf Antrag im Jahr
des Abschlusses der MaBnahme und im folgenden Kalenderjahr
jeweils 7% der Aufwendungen (maximal jeweils € 14.000) und
im Uberndchsten Kalenderjahr 6% der Aufwendungen (maximal
€ 12.000) berticksichtigt. Zudem konnen die Kosten eines fach-
lich qualifizierten Energieberaters zu 50% angesetzt werden.
Insgesamt ist die SteuerermaBigung auf € 40.000 pro Objekt
begrenzt. Allerdings entfallt fir 6ffentlich geférderte MaBnahmen
die Mdglichkeit einer SteuerermaBigung.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- u. Bauberatung
fur Mltglieder in allen lmmobilienfragen
‘ ag ab 60 ahrlich.
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IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT vom 21.12.2023

Inflation schlagt den Mietspiegel

Von Alexander Heintze

Vermieter konnen bei der Miete deutlich iiber den Mietspiegel hinausgehen, wenn sie die
hohe Inflation berucksichtigen. Das entschied das Munchner Amtsgericht.

Nach einem Urteil des Amtsgerichts Munchen kdnnen Vermieter bei Mieterhbhungen die
Inflationsrate auf den jeweils geltenden Mietspiegel aufschlagen (Urteil vom 15. November 2023,
416 C 18778/23). In dem verhandelten Fall schickte der Vermieter im Mai dieses Jahres den Mietern
einer Dreizimmerwohnung mit knapp 78 gm im Minchner Stadtteil Sendling eine Mieterhdéhung zu.
Statt 990 Euro wollte der Eigentimer kiinftig etwa 1.095 Euro haben. Die Mieter wollten mit Verweis
auf den Mietspiegel nur eine Miete von 1.022 Euro akzeptieren.

Nach Ansicht des Gerichts kann der Vermieter allerdings einen sogenannten Stichtagszuschlag
hinzurechnen. Da die Daten fur den Mietspiegel 2023 in Minchen schon im Januar 2022 erhoben
wurden, musse die Inflation in dem Zeitraum bericksichtigt werden. Die ortstibliche Vergleichsmiete
sei nicht statisch, sondern dynamisch zu ermitteln, begriindete das Gericht. Es billigte einen
Aufschlag von mehr als 10% auf den Mietspiegel zu. Der Vermieter hatte bis zu 14,50 Euro/gm oder
1.127 Euro fir die Wohnung verlangen kénnen.

Die Rechtslage sei nicht neu, sagt Rudolf Stirzer, Vorsitzender des Eigenheimverbandes Haus und
Grund in Minchen. Allerdings habe der Inflationsaufschlag in der Vergangenheit praktisch keine
Rolle gespielt. Deswegen hatten sich Gerichte kaum damit beschéftigt. In Minchen komme hinzu,
dass die Stadt bis zu eineinhalb Jahre brauche, um aus den erhobenen Daten einen neuen
Mietspiegel zu machen. Das Urteil kbnnte nun Druck auf die Stadt ausuben, in Zukunft die Mietdaten
zeitnah zu veroffentlichen.

Mieter:innen in Minchen dirfte das Urteil besonders treffen. Nachdem die Stadt wegen der Corona-
Pandemie den Mietspiegel 2020 lediglich fortgeschrieben hat, kénnen die Mieten nach dem
aktuellen Mietspiegel vom Marz 2023 ohnehin um bis zu 21% erhdht werden. Da der Mietspiegel
noch bis 2025 gilt, rechnet Stirzer zusatzlich mit zweistelligen Inflationszuschlagen.

Das Urteil hat allerdings einen Haken. Vermieter dirfen den Stichtagszuschlag nicht gleich im
Mieterh6hungsschreiben ankindigen. Allerdings kdénnen sie bei der Mieterhdhung Uber den
Mietspiegel hinausgehen, wenn sie den Inflationsausgleich nicht explizit erwdhnen. Komme es dann
zu einem Rechtsstreit, misse die Inflation bei der Berechnung berticksichtigt werden, sagt Stirzer.
Gegen das Urteil kann Berufung eingelegt werden.
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BURGER
‘Z ANWALT

45 10U vom 22.12.2023

MIETRECHT

Wer zahlt Ersatzschlussel?

Einem unserer Mieter wurde der Schlissel
gestohlen, den er auen im Schloss ste-
cken lieR. Wir mussen darum die Schlief’-
anlage austauschen. Muss der Mieter
Schadenersatz leisten?

DORIS R. (68) AUS MUNCHEN

+Verliert ein

Mieter einen u
Schliissel fiir ' 2!
die Zugange zu
gemeinschaft-
lichen Raumen
oder wird ihm
dieser auf-
grund Fahrlas-
sigkeitentwen-
det, macht sich der Mieter schadenersatz-
pflichtig.* So lautete die Antwort, die unser
Experte Rudolf Stiirzer auf diese Frage gab.
Allerdings gab der Jurist, der Vorsitzender von
Haus und Grund Miinchen ist, zu bedenken,
dass es auch bei vermeintlich klarer Rechtsla-
ge Einschrankungen gibt. Insbesondere ist
namlich zu beachten, wie alt die SchlieRanla-
ge ist, die ausgetauscht werden muss. Rudolf
Stuirzer verweist auf einen Fall, der vor dem
Oberlandesgericht (OLG) Brandenburg ver-
handelt wurde. Ein Schliissel, den der Mieter
an der Kellertiir auRen stecken lieR, war ge-
stohlen worden. Da es zu Diebstihlen in der
Wohnanlage kam, lieR die Eigentiimerge-
meinschaft SchlieRzylinder auswechseln und
verlangte die Kosten von tiber 6000 Euro. Das
OLG bestitigte den Schadenersatzanspruch
dem Grunde nach. Die mangelhafte Verwah-
rung des Schliissels stellt eine Pflichtverlet-
zung des Mieters dar. Allerdings sei durch den
Austausch der alten Schliefanlage gegen eine
modernere eine Wertsteigerung eingetreten,
weswegen das OLG einen Abzug von 75 Pro-
zent flir gerechtfertigt hielt (Az. 10 U 100/22).

Symbolfoto: Maurizio Gambarini/dpa

228



Von Katja Schnitzler
und Lisa Sonnabend

ine Familie, fur die ein xusatzli-

ches Zimmer weniger Stress be-

deuten wirde, Ein Paar, das zu-

sammenwohnen will. Oder die

Witwe, die uber eine kleinere
Wohnung erleichtert ware. Drei Beispicle
vom Wohnungsmarkt - drei Triume, die
in Munchen oft unerfillt bleiben.

Denn das vergangene Jahr zahlt zu den
schlimmsten fiir Mieterinnen und Mieter.
Und die Lage wird sich wohl weiter zuspit-
zen. Das sind die acht grofiten Probleme
fur alle Minchner - nicht nur fr die, die
gerade eine Wohnung suchen,

1. Problem: Minchen In

Stladeuscne Zentung

o et e

vom 24.12.2023

Das Miinchner Miet-Desaster

Die Mieten steigen, so steil und dramatisch wie noch nie. Wer umzieht, zahlt drauf.
Vor diesen acht Problemen stehen Minchnerinnen und Miinchner, die wechseln missen - oder in ihrer alten Wohnung festsitzen.

Menschen aus anderen Kulturen, generell
fordert Zurek: Wer Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum habe, soll ihn bekommen -
wdas brauchen wir fur alle”. Und Rudolf
Stiarxer, Vertreter der Hausbesitzer, meint:
Nicht die Zuwanderung sei das Problem,
sondern allgemein der Verbrauch won
Wohnflache.

Hatten sich 1970 die Munchner noch
mit 20 Quadratmetern Wohnfliche pro
Kopf begniigt, beanspruchen sie nun dop-
pelt 5o viel und mehr. ,Selbst wenn jeder
nur ein paar Quadratmeter xusitzlich fiir
sich hat nach einem Umazug, brauchten wir
10000 neue Wohnungen pro Jahr, um das
auszugleichen®, sagt Stirzer.

Seit der Coronakrise ist der Platzbedarf
weiter gestiegen, denn _atch Home-Office
istein Wohnflachentreiber”, Und damitein
die grofleren Wohnungen

Teuer, teurer, Manchen - dieser leidige
Dreiklang gilt seit Jahrzehnten. Die Mieten

sind noch harter umkampft - zumindest
bei denen, die es sich leisten konnen. Wer

will schon freiwillig eine Arbeitsecke im
Wohn- oder und so Berufs-

sind mit etwa 20 Euro pro Q
so hoch wie in keiner anderen Stadt in
Deutschland; in Berlin kostet der Quadrat-
meter 3,40 Euro weniger, in Koln sogar

6,40 Euro. In Munchen sind eben die Berge
nah, die Seen noch naher und ftalien nur
ein paar Autostunden entfernt. Und noch

und Privatleben vermischen?

Auch kleinere Wohnungen sind be-
gehrt: Hier konkurrieren Paare ohne Kin-
der - das sind fast ein Viertel der Minch-
ner Haushalte - mit Allcinlebenden, die so-
garmehr als die Halfte der Privathaushalte

cines ist : reich an Arbeitspl
zen.

In Miinchen sind schon immer Ange-
bot und

Dahaben die knapp 30500A1-
leinerzichenden schlechte Chancen.
Zudem sind Studierende und Auszubil-

sagt Rudolf Starzer. Seit 36 Jahren. :ubeﬂd

dende g , auf dem freien Markl
nachl nzusuchen:

der Rechtsanwalt fiir den Haus- und plitze sind viel 2u knapp. Und Werkswoh-
i der di nungen, bei denen auch der Betriebsrat
der Woh und ver- den Preismi whaben Us h-
tritt, seit 2000 ut er der Die den g0er-Jahren w herbelt”, kri-
Stadt sei einfach zugebaut. tisiert Beatrix Zurek. Es fehle die Pflicht
fiar Firmen, neue Werkswohnungen zu bau-
2. Problem: Die Mluen en. Dabed hensxhl gmsex Fxhkul:emu\
3 o gel. Mi g

leamar d nen, Erzicher oder Busfahrer - doch die

Drei Viertel der Munchnerinnen und konnen die Preise kaum zahlen.
ind abhingi, den Entwick Das neweste Problem auf dem Minch-

lungen am Mietmarkt, der Rest lebt in Ei-
genheimen. Derzeit zichen die Micten bei
Neubau- und Bestandswohnungen so ge-
waltig an wie wohl noch nie.

Im Herbst 2022 zahlten Mieter durch-
schnittlich noch 18 40 Euro pro Quadrat-
meter in Bestandswohnungen. Im Frith-
jahr 2023 kletterte der Wert schon auf
1870 Pmunl Doch nun wuden Quadrat-

ner Wohnungsmarkt: mieten statt kaufen.
Selbst gutverdienende Kaufwillige bleiben
doch lieber in einer Mictwohnung und
sind solvent genug, auch hohere Monats-
preise zu zahlen — wodurch sie diese weiter
in die Hohe treiben. Der Verkaufsmarkt
st sogut urlz tot”, sagt Rudol{ Stirzer von

10 aufgerufen - 4,3 Prozent mehr als im

der Andern wer-
de sich daran nichts, da auch die Baukos-
19,50Eu-  ten nicht zur
 Zwar mussten Minchner auch frither
-Woh- ise schonhohe zah-

Frithling Eine 90-Quad:
nung, die vor zehn Jahren noch knapp
1300 Euro im Monat kostete, ist inxwi-
schen also 450 Euro teurer.

19 50

Eum pro m*

Soviel muss man in
Minchen durchschnittlich
fr eine Mietwohnung
bezahlen.

Allein im Vergleich zum
Frihjahr ist das eine
Steigerung um 4,3 Prozent.
Natorlich geht es
auch noch teurer:

Fdr eine gute
Bestandswohnung in
Altstadt-Lehel mUssen
Mieter pro Quadratmeter
inzwischen rund 25 Euro

len. nur waren da die Kaufpreise nach
nicht explodiert. Diese Kombination aus

i Zins-und Prei. at-
ten wir 50 noch nie, das ist verheerend®, sa
Stirzer. Sogar bereits geplante neue Woh-
nungen werden oft licber auf Eis gelegt.
‘Wird sich die Lage bald entspannen? Nein,
im Gegenteil.

4. Problem: Der Mietsplegel
geht steil nach oben

Seit Jahrzehnten kennt der Mietspiegel in
Miinchen nur eine Richtung - nach oben.
Doch binnen xwei Jahren macht er einen
Sprung, so steil wie dramatisch: Denn das
Plus von 21 Prozent auf 14,60 Euro Kaltmie-
te pro Quadratmeter wirkt sich direkt auf
Mieterhohungen aus. Wer also fur seine
60-Quadratmeter-Wohnung bulmg 723
Euro uberwies, noch chne

5. Zu wenig Eink

fir zu hohe Mieten
In Deutschland miissen Miinchner schon
jetzt von ihrem Einkommen am meisten
fiir die Miete ausgeben, manche sogar die

manche nicht um Theaterkarten, sondern
darum, ob das Kind trotz der Kosten fur die
Ausriistung einen Sport ausiiben kann, oh-
ne dass die Familie hungern muss.

i

ILURT RATION. ESTHER DRIENALS

wie Harlaching oder im Osten Obermen-
zings und Aubing-L

h sichin

Zeit um fast 110 Prozent.
Wenn die Miete also zxu viel vom Lohn
dann i

gunstigere Wohnung? So einfach ist es lei-
der nicht, jedenfalls nicht in Manchen.

6. Problem: Nach einem Umzug
milssen viele mehr zahlen

Ein Umzug ist hier nicht nur mit Kistenpa-
cken, sondern fast immer mit einer safti-
gen Mictsteigerung verbunden. Jedem
Siebten gelingt es zwar, bei einem Woh-
nungswechsel eine billigere Bleibe aufrmu-
treiben - ein paar soziale Vermieter
scheint es in Minchen also zu geben. Alle
anderen zahlen aber deutlich mehr als zu-
wor, 50 zeigt es die Bevilkerungsbefragung
der Stadt, und zwar im Durchschnitt fast
370 Euro pro Monat fur eine vergleichbare
Wohnung im selben Viertel. Bei tber zehn
Prozent sind es sogar xwischen 600 und
800 Euro mehr pro Monat.

Viele haben den nachvollzichbaren
Wunsch, nach einem Umzug im gleichen
Viertel zu bleiben. Sie wollen, dass die Toch-
terindieselbe Schule gehen kann oder wol-
len nach einer Trennung moglichst nah bei
den Kindernleben. Dach oft ist das finanxi-
ell einfach nicht zu stemmen. Vor allem Ge-
ring- und Durchschnittsverdiener landen
dann nicht in ihrer Wunschgegend, son-
dern dort, wo sie am wenigsten draufzah-
len missen. OR weit weg vonihrem bisheri-
gen Umfeld - falls sie es sich iiberhaupt
leisten kinnen, umxuzichen.

7. Problem:
Der ,Lock-in"-Effekt

Umzichen bedeutet also meistens, mehr
Miete zu zahlen. Fir einige zu viel. Da-
durch kommt es zum sogenannten Lock-
in-Effekt. Das heifit, die Bewohner sind
quasi in ihrer alten Wohnung _gefangen”.
‘Wer ein xweites Kind bekommt, muss trotz-
demin einer Drei-Zimmer-Wohnung blei-
ben, weil ein weiteres Zimmer fr die Fami-
e nicht erschwinglich ist. Aber das bedeu-
tet auch: Wenn ein Partner gestorben ist
oder die Kinder ausgezogen sind und die
Wohnung eigentlich viel zu grof ist, macht
ein Umzug oft keinen Sinn. Denn wer eine
kleinere Wohnung mieten will, zahlt oft ge-
nausoviel oder sogar mehr als in seinem al-
ten Mietverhiltnis.

Dieses Phinomen zeigt sich auch in den
Daten der Stadt. Zu grofic Wohnungen, in
denen es zum Beispiel noch ein Arbeitszim-
mer fiir die Etern gibt, haben gerade ein-
mal ein Prozent der Manchner Familien,
Etwa ein Drittel der Familien mit Kindern
dagegen leben in Gberbelegten Wohnun-
gen, in denen es mehr Personen als Raume
gibt. Das bedeutet: Mehrere Kinder teilen
sichein Zimmer. Kommen siein die Puber-
tit, geben die Eltern womaglich ihr Schiaf-
zimmer auf und zichen ins Wohnzimmer.

Diesen zermurbenden Zustand verdeut-
lichen auch diese Zahlen: Ein Minchner,
dex in einem Lm Pclson:n lhush:.h lebt,

trifft es weniger als zehn pmxm_

555
Wohnﬂ.\(he pro Kopf zur \'el[ugung. Ein
der seine mit Kin-

m Wohn-

Die Stadt xwar

sind Frauen, Allei

Mieterinnen und Miecter in Notlagen, etwa

Hilfte, viele 40 Prozent, wie die

der kann mit einem Schreiben seines Ver-
mieters rechnen, der knftig 874 Euro ver-
langt. Kalt.

Esist der grofite Anstieg in des Geschich-
te des Mietspiegels. Weil laut der gesetzli-
chen Vorgaben bei der Erhebung nur Miet-
vertrage beriicksichtigt werden durfen,
dieinden vergangenen sechs Jahren abge-

hintegen - eine
mit 80 dermnmm
kostet also

2000 Euro im Monat - kalt.

Dort, wo der Markt besonders um-
kampft ist, steigen die Preise am rasantes-
ten. In den zentralen und nobleren Stadt-
vierteln sind die Mietpreise in den vergan-
genen zehn Jahren um mehrals 50 P(wem

wurden, sei er in
Wahrheit ein  Mieterhohungsspiegel, kri-
tisierte Oberbargermeister Dicter Reiter.
Seit hhren un\»cundcne und damit oft

fen nicht ei -

zeigt. Eigentlich

sallte der Anteil nicht mehr als 30 Prozent
um gut fur sich

zu kinnen, um firs Alter vorzusorgen und

i oder R -

mit oder mit
dem Mun(hen Modell. Doch  schnell
kommt die Hilfe nicht: Beim Wohngeld
warnt die Stadt vor einer Bearbeitungszeit
von mehr als einem Jahr; zlkm der Antrag

hende und Senioren, deren Rente eigent-
lich xu klein ist fiir die Miete.

So vertiefen sich die Unterschiede xwi-
schen den Vierteln: Die Armeren leben
cher in den Gebieten am Stadtrand. Ver-
gleicht man die Kaufkraft - also was nach
Abzug der Fi fiar Konsum bleibt -

auf eine Forderung im M Modell

dern teilt, dagegen lediglich 27,3 Quadrat-
meter. Also weniger als die Hilfte

In den Vierteln, in denen die Miinchner
mit geringer Kaufkraft wohnen, sind die
Wohnungen besonders klein. So lebt eine
Person in Milbertshofen-Am Hart auf le-
diglich 34,5 Quadratmetern, in Bogenhau-
sen dagegen auf 45,4 Quadratmeter.

Ten xu Ist die durch oderek vier Mona- geht dn: soziale Schere immer mlﬂ aus- Eine weitere soziale Ungerechtigkeit:

die hoch, droht te - und es kinne sich je nach Haush :Im Alt: -Lehel  Wer sich nur eine kieine Wohnung bis

dung - vor allem, wenn mehr als eine Per- gmﬁe Monate oder auch me}u:re Jahre" konnen die in- 400 kann, \l‘uﬂlm\h'!-

san mit dem auskommen muss, was nach bis :m-e xwischen fast Sn Prozent mt)u’ gleich mit den hoch

der Miete tbrig bleibt. nung; ftdasAmtaufsei- alsLeutein Hart. senin Minchen konfrontiert. Rein rechne-
Fast 20 Prozent der und ner Mun(hnu Gehalter sind im Deutsch- risch: Eine kleine 40-Quadratmeter-Woh-

Mieter stecken besonders tiefin der Zwick- In Fe hi zahlt fast zwar relativ hoch, werden

muhlc Zum einen haben sie eine hohe
rum  anderen

net werden, ehenso wenig wie geforderte
Wohnungen. Beide wisrden den Richtwert
dricken. ,Man muss kein Meister der Ma-
thematik sein, um zuwissen: Wennichim-
mer nur die Mieten nehme, die neu verein-
bart oder erhoht wurden, dann geht es
nicht nach unten", sagt Beatrix Zurek.

Eine gute B
Altstadt-Lehel war 2013 noch fiir dw(h-
schnittlich 16 Euro pro Q

Auch der fordert, Bestands-
mieten mit in die Erhebung aufzunehmen.
Der

haben, inzwischen miissen Mieter mnd

gilt fur etwa 500000
\\hhnungen in Mianchen und ist ein Richt-

bleibt hnen auch noch wenig vom Einkom-

men. Zu wenig, um entspannt wirtschaf-
ten sowie am sozialen und kulturellen Le-
ben teilnehmen zu kénnen. Da geht es fur

Wenn nach der Miete wenig zum Leben bleibt

jeder dritte Befragte zur ,prekaren” Grup-
pe mit hoher Wohnkostenbelastung und
wenig Resteinkommen, in einem Drittel
der Stadt liegt der Anteil bei 20 Prozent
und mehr Menschen, denen kaum etwas
bleibt vom Gehalt. In reicheren Vierteln

aber von den hohen Mieten reduziert
Nach dem Abzrug von Einkommens- und

sowie
bleibt den Haushalten das werfagbare Ein-
kommen", Dieses stieg zwar seit 1995 um
71,5 Prozent. Doch die Mieten fiur Bestands-

So verandert sich die Miete bei einem Umzug

Antedl der Pesyonen mit emer Wobnkosten-

25 Euro zahlen. wert fur E Mit der
Vergleichsweise moderat erhoht wur-  der ﬂmubh:hcn Vergleichsmiete® kon-

den die Mieten fur gute nen sowohl aI: auch Bewoh-

gen in Trudering-Riem, Sendling-West-  ner ob ei

park, Sendling und Harla- envh wie

ching. Hier zogen die Preise um 37 bis 39
Prozent an - auch das sind Steigerungen,
die jeder Haushalt erst einmal verkraften

muss,

Wo wird das noch hinfilhren? Schon
jetzt Inmnz sie Famlhcn sagt die Vorsitzen-
de de: Beatrix Zu-
rek, ,,d.: arbeitet ein Elternteil fur den Le-
bensunterhalt und der andere fir die Wah-

nung".

3. P

Parkett oder Balkon. Allerdings kamen
hier auch neue, verteuernde Merkmale hin-
u, etwa l_uiemllen fiir E-Autos.
Indexmieten sind nicht an den Mietspie-
gel gebunden und jahrelang fuhren viele
gut damit - in Minchen sind laut Rudolf
Stiirzer 40 Prozent der Vertrige an denIn-
dex gebunden. lhre Mieten stiegen so mo-
derat wie die Inflation. Doch dann schnell-
tendie Verbraucherpreise in die Hohe; Stei

wnd enem Aqersdenzrestenkommen
won wesiger als 60 Prozent,

g,

\ um nun das (‘xld furs Wohnen

Am Mi ktistes
noch enger geworden

Seit drei Jahrzehnten wichst und wachst
Mianchen, inxwischen leben mehr als ein-
einhalb Millionen Menschen hier: weil vie-

le aus dem In- und Ausland zuziehen, zu
den Firmen und Jobs, Aber auch weil hier
mehs Babys

sterben.

Zudem hat die Flucht vor den Graueln
des Krieges die Zahl der in Minchen Woh-
nenden erhoht. Hier haben 22000 Men-
schen aus der Ukraine langfristig Sicher-
heit gefunden. Egal, ob fir Manchner oder

ebenso zu erhhen. Eine

wvon maximal 15 Prozent Plu.un drei Jahren
gilt bei Indexmieten nicht, Der Haus- und
Grundbesitzerverein rate  Mitgli

aber, nicht die volle Preisspanne auszu-
schopfen, so Stiirzer, ,damit sie sich nicht
neue Mieter suchen mussen®.

Wer sich nun seine Wohnung nicht
mehr leisten kann, solite schon bei der Su-
chenachei di
dissteren  Prognosen  einberechnen:
Stiarzer geht davon aus, dass ,es auch beim
Mietspiegel 2025 wieder cine Steigerung
wvan zehn Prozent gibe".

Auf- und o g
selben Viertel zur Marktmiese, Angaben in Prazent

westger als -400€

Argaben in Prozent v
eniger als 10 ~400¢€ bis unter -200€
W 10bis29 3
20bs29 'w ~200€ bt unkes 0F
30 und meb bA]
Langwied q&\ O 245 unter 200€
n-q us

200€ ba unter 400¢

Anstieg der Mieten in den Stadtbezirken e 2

Verandsrang der Mietsretse fir Bestands- 400 bis untes 600€

2013 20 2023 i Prozent I .5
r 3kt 40 600€ bes unter 800€
Wb s P 1A

o iy 300€ b enter 1000€

W 50bs 56 56

W 55 end mehe
1000€ bes unter 1200€
.2
1200€ und mehe
.2 L —

nung kostet 170 Euro manatlich mehr als ¢i-
ne halbe 80-Quadratmeter-Wohnung,
Und dazu kommen noch die Nebenkosten.

8. Problem:
Die hohen Nebenkosten

Die Energiepreise sind mit dem Ukraine-
Krieg enarm gestiegen, natiirlich nicht nur
in Manchen ~ doch bleibt den Menschen
noch weniger, wenn bereits die Mieten sie
an ihre Belastungsgrenze bringen.

Vergleicht man etwa die Kosten fir
Stram, Gas und andere Brennstoffe, waren
diese im Sommer 2023 um knapp 55 Pro-
zent teurer als noch vor drei Jahren. Ob-
gleich etwa die Gaspreise zum Wintes fie-
len, zahlt man weiterhin mehr als vor dem
Krieg. Hinzu kommen gesticgene Personal-
kosten fur Handwerker oder auch bei der
Millabfuhr und beim Hausmeister,

Auflange Sicht lohnt es sich, ein Haus zu

um Energie zu sparen. Doch

auch das sind Anfangskosten, die wenige
Vermieter allein tragen wollen. Beatrix Zu-
rek vom Mieterverein halt bundesweite Zu-
schiisse far die Gebiudesanierung fur
wichtig, sowohl fur den Klimaschutz, als
auch um die Folgekosten sozial abzufe-
dern: , Zwar ist das Umlegen der Moderni-
sierungskosten zum Glack gekappt wor-
den. Aber fir manche sind halt 50 Euro
mehr auch zu viel*

sen mit einem zusitzlichen Preistreiber
klarkommen: Sie wohnen meist in den am
wenigsten sanierten Wohnungen - und ha-
ben dadusch noch hohere Nebenkosten,
Gibt ex also gar nichts Gutes vom Woh-
nungsmarkt zu berichten? Einen kleinen
Trost hat Beatrix Zurek vom Mieterverein,
sie sagt: Die meisten Vermieterinnen und
in seien
Und wenn das nicht so wire? , Dann ware
hier sowieso schon Land unter




m sttt Nr. 52 vom 27.12.2023

DIE EXPERTENRUNDE ZUM THEMA:
Wespennest

im Rollladenkasten

Herr N. aus Miinchen fragt an: Meine Mieter
haben mir gemeldet, dass sich ein Wespennest
im Rollladenkasten vom Schlafzimmerfenster -
befindet und die Mieter daher nicht mehr liiften mm
konnen, ohne dass die kleinen Tierchen iiberall Rgechtsabteilung
in der Wohnung sind. Wer ist fiir die Entfernung HAUS + GRUND
zustandig und wer muss die Kosten tragen? =~ MUNCHEN

Antwort: Einzelne Wespen, die im Sommer herumschwirren sind
iiblich und vom Mieter hinzunehmen. Bei einem Wespennest -
wie in lhrem Fall: im Rollladenkasten - handelt es sich aber aus
rechtlicher Sicht um einen Mangel an der Mietsache. Als Vermie-
ter sind Sie fiir die Mangelbeseitigung zustandig und miissen
auch die Kosten hierfiir tragen. Bei einer einmaligen Entfernung
eines Wespennestes handelt es sich auch nicht um umlagefahi-
ge Betriebskosten. Je nach Erheblichkeit der Beeintrachtigung
kann der Mieter sogar die Miete kiirzen. Bei einer akuten Gefahr
fir die Bewohner (z.B. aufgrund einer Wespenstichallergie) kann
der Mieter die Wespen entfernen lassen und die Kostenerstat-
tung vom Vermieter verlangen, wenn er den Vermieter nicht
erreichen konnte (AG Wiirzburg, 19.02.2014 - 13 C 2751/13).
Nicht zu vergessen ist allerdings, dass bestimmte Arten von
Wespen, Bienen oder Hornissen unter Artenschutz stehen. Vor
der Entfernung sollten Sie sich in jedem Falle informieren, ob Sie
diese entfernen diirfen, denn andernfalls kann ein BuBgeld von
bis zu 50.000€ drohen.

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

L Jeilray
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vom 28.12.2023

Rudolf Sturzer
PRASIDENT HAUS UND GRUND BAYERN -

U

B2 Anderungen fur Hausbesitzer im neuen Jahr

Das Bayerische Fernsehen sendet in der Rundschau-BR24 ein
Interview mit RA Rudolf Stiirzer zu den ab 01.01.2024 geltenden
Bestimmungen des sog. Heizungsgesetzes.
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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:

J/ Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung

/] 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitatscheck

// Mustervertrdge und Musterschreiben

/I Laufend kostenireie Updates iiber Urteile und Gesetze
/! Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr

/| Fordern Sie gleich weitere Informationen an!

o C% ® = &

50. 000 420.000 39.000.000 39.000
Kostenlreie Rec Spezia l sierte A uml. Waohnungen und Ge Datenbankeintidge i Mitglieder in Miinchen
heratungen gt llh':h und Steuerberater schélisraume Mieter-Bonitatscheck und Umgebung

SonnenstraBe 13/111 | 80331 Miinchen | 2 089/55141-0
info@hug-m.de | www.hug-m.de



vom 26.12.2023

von Hanna Heim

B \ ».l ="
Das andert sich 2024 fiir Hausbesitzer

Wer eine Immobilie besitzt, fiir den &ndern sich im neuen Jahr einige Vorgaben. Vor allem das Heizungsgesetz verunsichert viele.
Daneben gibt es aber noch einige andere Anderungen, die fiir Eigentiimer und Vermieter wichtig sind.

Selten wurde so viel Uiber ein Gesetz berichtet und diskutiert, wie Giber das Heizungsgesetz. Und obwohl es beschlossene Sache ist, sind
noch immer nicht alle Unklarheiten ausgeraumt. Das merkt man beim Verband fir Immobilienbesitzer "Haus und Grund" vor allem daran,
dass aktuell téglich bis zu 20 Neuanmeldungen eingehen. "Es ist eine riesige Verunsicherung zu spiren", berichtet der Prasident, Rudolf
Sturzer.

Seien es Energiethemen, Fragen rund um die Warme, das Mietrecht oder zu Neubauten - Stiirzer rat allen Eigentimerinnen und
Eigentimern, Ruhe zu bewahren: "Eigentimern, die sich mit dem Verkauf ihres Anwesens befassen, missen wir zurzeit raten,
abzuwarten." Dafiir gebe es mehrere Begriindungen:

1. Immobilienpreise sinken noch

Zwar sinken die Immobilienpreise derzeit fast Uberall - das sei aber kein Grund zur Panik, so Stiirzers Einschatzung. Denn im Vergleich
dazu, wie die Preise in den vergangenen Jahren gestiegen sind, ist das Absinken eher marginal. Hinzukommt, dass verkaufswillige
Eigentiimerinnen und Eigentiimer inzwischen eher froh sein durften, wenn sie Uberhaupt Kaufinteressenten finden. Das hat mit dem
zweiten Grund zu tun.

2. Unsicher, wie sich Kreditzinsen entwickeln
"Die Experten schatzen die Lage sehr verschieden ein", erklart Stlrzer. Es kdnne durchaus sein, dass die Kreditzinsen sich im neuen
Jahr wieder nach unten bewegten, was wiederum mehr Menschen zu einem Kauf umstimmen kénnte. Durch diese steigende Nachfrage
koénnten sich die Kaufpreise wieder stabilisieren.

3. Forder- und Zuschussmodelle fiir Sanierungen werden noch verhandelt

Wer ein neues Haus baut oder ein altes renoviert, der hofft in der Regel auf staatliche Zuschisse. Erst Anfang 2023 waren die Richtlinien
dafiir umfassend erneuert worden. Nun stehen diese Anderungen wieder auf dem Priifstand, vieles spricht dafiir, dass sich hier 2024
einiges andern kénnte. Deshalb ist es ratsam, noch abzuwarten.

4. Kommunale Warmeplanung kommt voran

Einige Stadte und Gemeinden kdnnten schon im kommenden Jahr mit ihrer Warmeplanung fertig sein. Das wirde bedeuten, dass defekte
Heizungen, die mit fossilen Brennstoffen arbeiten, nicht mehr repariert werden dirfen, sondern entweder durch einen Fernwarme-
Anschluss ersetzt werden kénnen, oder durch ein Heizsystem ersetzt werden missen, das mit mindestens 65 Prozent erneuerbaren
Energien arbeitet.

Weitere Anderungen stehen an

Zwar dominiert das Gebaudeenergiegesetz — kurz GEG — die Sorgen und Fragen vieler Hausbesitzerinnen und Hausbesitzer, doch es
gibt noch weitere Anderungen, die 2024 anstehen. Da sind zum einen die sogenannten Balkonkraftwerke. Die Solarpanele, die an
Balkonen oder Terrassen befestigt werden kdnnen, sollen zu sogenannten privilegierten Malinahmen gemacht werden. Das bedeutet,
dass Eigentimergemeinschaften oder Vermieter diese zusatzliche Energiequelle nicht mehr verbieten kénnen. Stiirzer vom Verband
"Haus und Grund" sagt dazu: "Da wird nicht mehr Gber das 'Ob’, sondern nur noch Uber das 'Wie' entschieden."

Ein weiterer Punkt ist die Anderung im Telekommunikationsgesetz. Ab 1. Juli kénnen Vermieter die Kabelgebiihren nicht mehr auf die
Betriebskosten umlegen. Das bedeutet, sie wirden die Kosten Gbernehmen, ohne das Angebot selbst nutzen zu kénnen. Deshalb ist
davon auszugehen, dass viele Vermieter ihre Kabelvertrage kindigen werden, Mieterinnen und Mieter missen dann einen eigenen
Kabelvertrag abschlielRen.

Hintergrund ist, dass sich der Markt stark verandert hat. Mieterinnen und Mieter sollen sich deshalb selbst den Kabelanbieter aussuchen
und nicht von dem vor Jahren abgeschlossenen Sammelvertrag des Vermieters abhangig sein.

EU-Regel zu "Zwangssanierungen" tritt abgeschwacht in Kraft

Es gibt auRerdem gute Nachrichten fur Hausbesitzer, denen eine EU-Richtlinie Renovierungsmafinahmen hatte aufzwingen kénnen. Die
Idee war, im Rahmen des "Fit for 55"-Nachhaltigkeitsprogramms der EU den Energieverbrauch von Wohngebauden im Schnitt bis 2030
um 16 Prozent und bis 2035 um 20 bis 22 Prozent zu senken. Fir die Ausgestaltung wird nun aber den Mitgliedstaaten relativ viel
Spielraum gelassen.

Der Kompromiss sieht vor: Auch wenn bereits gut isolierte Gebaude auf einen noch besseren Standard gehoben werden, tragt das dazu
bei, dass die Ziele erreicht werden. Schlecht isolierte Hauser stehen also bei weitem nicht mehr so stark im Fokus wie urspriinglich
vorgesehen. Gut die Halfte der Einsparungen soll aber durch die Renovierung von Gebauden, die die schlechteste Energieeffizienz
aufweisen, erzielt werden.
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HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

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

Sonnenstrafie 13 1 80331 Miinchen

HAUSBANK MUNCHEN

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

&> 089/55141 100 [ 089/55141 211

HAUSBESITZER-VERSICHERUNG

Bayerische Hausbesitzer-Versicherungsgesellschaft a.G.

Spezialist fiir samtliche Versicherungen
rund um Haus und Grund

& 089/55141 620 [ 089/5989 55

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

Die Informationszeitschrift fiir Hauseigentiimer
T 089/55141 555 [3 089/55141 552
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