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—a-ba-cus—

Immobilien Management

Hofaue 75 - 42103 Wuppertal

Telefon:(0202) 283 16-0 - Fax: (0202) 283 16 16
e-mail:info@a-ba-cus.de - Internet: www.a-ba-cus.de

Die Hausverwaltung, wir verwalten gerne!

Tel.: 02 02 /62 56 60
Fax:02 02 /6 36 65

Verwaltung von Eigentumswohnungen

BAUMEISTER-VERWALTUNGEN GMBH

HAUS- UMD GRUNDETUCKSVERWALTUNGEMN

Peter Leitmann

GL-+ GASFEUERUNGSTECHNIK

iiber 65 Jahre Neuenhofer Str. 20 - 42349 Wuppertal
Mietverwaltun WEG Verwaltung Tel.: 4 08 79 95
arbricker Str, Saarbricker Str. 40 A .
42289 Wuppertal 42289 Wuppertal mail@leitmann.net

Tel.: 02 02 / 254 2315
Fax: 02 02 / 254 23 16

¢ Brennerwartung e Reparatur
o Kesselreinigung ® Modernisierung

Verwaltung von Mietwohnungen

Hofaue 75 - 42103 Wuppertal
Tel. 02 02 - 4 30 39 86
Fax 02 02 - 4 37 64 47
www.lingemann-immobilien.de
info@lingemann-immobilien.de
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o

@Artur Schneider

Baumfallung
Gartenbau - Gartenservice
Zaunbau - Steinarbeiten
42349 W'tal, Innsbrucker Str. 13
@ (02 02) 40 06 86 - Fax 4 08 71 95

— Hausverwaltung

— Vermietung von Wohnungen und
gewerblichen Raumen
Begutachtung und Wertschatzung

Hilfestellung und Begleitung beim
notariellen Kaufvertrag

Vorm Eichholz Il - 42349 Wuppertal

Tel.: 0202 | 40 93 2-0 - Fax: 0202 | 40 93 2-32
info@schoenian-heymann.de
www.schoenian-heymann.de

Immobilienfachbiiro lhre

SCHONIAN &
HEYMANN OHG

Ilhre Partner bei:
— Kauf und Verkauf von Immobilien

Immobilienverwaltung
fiir Wuppertal

0202 9797 4420
3 city.immo

City-Immobilien GmbH & Co KG
Eichstr. 17-19. 42349 Wuppertal, post@city.immo
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Schicken Sie uns jetzt eine Kopie |hrer letzten Jahresabrechnung
per MAIL: info@buscher-energie.de
oder WHATSAPP: 0175 / 289 0 289

RETRIER

Maler- und Lackierermeister RALF MOTTE

* Dekorative Raumgestaltung
Fassadengestaltung

* Maler- und Lackierarbeiten aller Art

* Wérmedédmmung

Telefon 0202 - 42 51 12
Fax 02191 - 38 88 33

info@malerbetrieb-motte.de
www.malerbetrieb-motte.de

Ralf Zinzius

Bohler Weg 22¢ - 42285 Wuppertal
Versicherungsmakler Bergisch Land

Kooperationspartner Haus & Grund

Telefon 0202 / 260 65 60
Telefax 0202 / 260 65 61

info@makler-bergischland.de
Termine gerne nach Vereinbarung.

Fiir alle Mitglieder attraktive Sonderrabatte

Hartnack
BEDACHUNGEN

Karsten Hartnhack RathenaustraBe 53
Dachdeckermeister 42277 Wuppertal

Fachbetrieb fliir Dach-, Tel. 0202 -50 32 58

. Fax 0202 - 50 38 83
Wand-, Abdichtungs- info@hartnack-bedachungen.de
und Solartechnik

www.hartnack-bedachungen.de




Editorial

Liebe Mitglieder,

POLITIK & WIRTSCHAFT

liebe Leserinnen und Leser!

Seit der Verabschiedung des sogenannten Berliner Mietendeckels
im letzten Friihjahr wurde viel dariiber diskutiert, ob dieser in ei-
ner GroBstadt mit Wohnraummangel iiberhaupt geeignet ist, den
Mietern bezahlbaren Wohnraum zu verschaffen. Ein Jahr spiter hat
sich gezeigt, dass dies nicht der Fall ist. Vielmehr hat der Anteil an
Mietwohnungen abgenommen, weil diese durch Verkauf und dem
Bezug durch selbstnutzende Eigentiimer dauerhaft dem Mietwoh-
nungsmarkt entzogen wurden. Gleichzeitig haben finanzstarke Mie-
ter hiervon profitiert, denn diese durften dank des Mietendeckels
eine deutlich geringere Miete entrichten, als zuvor {iiblich. Aber
bezahlbarer Wohnraum fiir die breite Masse der Mieter ist nicht
entstanden. Thre Wohnsituation hat sich durch die Wohnraumver-
knappung hingegen weiter verscharft. Diese Entwicklung wurde im
Rahmen mehrere Studien vorhergesagt. Auch nachdem sich dieser
vorhergesagte Trend zunehmend abzeichnete, hielt der Berliner
Senat an dem Mietendeckel fest und warb fiir eine Ausweitung auf
ganz Deutschland.

Diesem Vorhaben hat das Bundesverfassungsgericht Ende April
vorerst Einhalt geboten. Es hat den Berliner Mietendeckel als ver-
fassungswidrig verworfen. Unter anderem fehlte dem Berliner Se-
nat die Gesetzgebungskompetenz. Der Bundesgesetzgeber habe im
BGB abschlieBende Regelungen zur Miethche und Mietberechnung
getroffen. Daher durfte der Berliner Senat diese Regelungen nicht
verschirfen. Bereits kurz nach Veroffentlichung des Urteils wurden
Forderungen laut, dass nunmehr der Bundesgesetzgeber tétig wer-
den miisse, denn die Begrenzung der Miethohe sei alternativlos, um
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Dies zeigt, dass die Befiirwor-
ter des Mietendeckels die Auswirkungen dieses Instruments auf den
Wohnungsmarkt nicht verstanden haben. Und das obwohl das Ge-
setz bereits nach etwas iiber einem Jahr seit seines in Kraft Tretens
bereits deutlich negative Auswirkungen fiir Mieter am Wohnungs-
markt gezeigt hat, wie auch mehrere Studien vorhergesagt haben.
Stattdessen soll das unwirksame Instrument bundesweit Anwen-
dung finden. Getreu dem Motto: Viel hilft viel. Aber gilt dies auch,
wenn es im ,kleinen“ Wohnungsmarkt Berlin versagt hat?

Hier lautet die klare Antwort: Nein, viel hilft nicht viel. Eine Wohn-
raumnot wird nur durch die Schaffung von Wohnraum beseitigt und

nicht durch eine kiinstlich geschaffene Miethohe. Daher miissen
Bauflachen ausgewiesen werden. Das Bauen muss weniger biirokra-
tisch und giinstiger werden. Ansonsten werden keine Wohnungen
gebaut und das Angebot am Wohnungsmarkt sinkt kontinuierlich
durch Verkauf oder Abriss von Wohnungen. Da helfen dann auch
die nunmehr beschlossenen Milliardenhilfen fiir die Berliner Mie-
ter nicht weiter, wenn kein Wohnraum zur Verfiigung steht. Daher
miissen die Verantwortlichen im Berliner Senat nunmehr endlich
im Sinne der Vermieter und Mieter handeln und ihren Irrweg Mie-
tendeckel aufgeben, anstatt ihn bundesweit gesetzlich verankern zu
wollen.

In diesen Tagen erreichen uns die ersten Umfrageergebnisse zu den
bevorstehenden Bundestagswahlen. Es zeichnet sich derzeit ab,
dass CDU und SPD massive Wihlerverluste verzeichnen kénnten,
wihrend Biindnis 90 / Die Griinen und die Linke Stimmenzuwach-
se verzeichnen. Vor dem Hintergrund der Handlungen des Berliner
Senats und deren Auswirkungen auf den Wohn- und Immobilien-
markt werden wir Haus- und Grundeigentiimer genau priifen miis-
sen, wie sich die Parteien im Wahlkampf zu diesen Themen positio-
nieren werden. Wir werden hieriiber berichten.

Thr

fmorm [ 67

Hermann Josef Richter, 1. Vorsitzender
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Kommentar

Verein statt Gericht

Uber ein Jahr sind Handel und Gewerbe inzwischen von Schlie-
Bungen wegen der Corona-Pandemie betroffen. Und mancherorts
sieht man bereits die Folgen: So manch ein Gewerbetreibender
gibt auf. Zuriick bleiben leere Gewerbeflachen. Und mit ihnen ein
leerer werdendes Stadt- und Dorfzentrum.

Auch im Mietrecht werden diese Folgen der Pandemie jetzt sicht-
bar — in den Urteilen zu der Frage, ob Verfiigungen zur SchlieBung
von Handel und Gewerbe fiir den Publikumsverkehr ein Mietman-
gel sind, der zur Mietminderung berechtigt.

Von den Oberlandesgerichten in Bayern und Baden-Wiirttemberg
wurde dies kiirzlich verneint. Zu Recht, denn an einer vom Gesetz-
geber angeordneten Verfiigung zur SchlieBung ist der Vermieter
weder aktiv noch passiv beteiligt. Hier einen Mangel der Immobi-
lie anzunehmen, erscheint abwegig.

Aber dies gilt insgesamt fiir den Versuch, die Folgen der Pandemie
mit dem Mietrecht 16sen zu wollen. Um Handel und Gewerbe in
den Zentren zu erhalten, miissen wir alle tatig werden: Der Staat
muss Alternativen zu SchlieBungen finden, wir alle sollten nach
Moglichkeit vor Ort einkaufen. Und Vermieter sollten mit ihren
Mietern gemeinsam Losungen finden — ohne Gericht. Thr Haus &
Grund-Verein hilft dabei gerne.

My
LoD &

Kai H. Wernecke, Prasident

KOMMENTAR

© Die Hoffotografen

Stahl - Edelstahl - Aluminium . Messing

| Was interessiert Sie?
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§ 19 IWHG
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Notdienst 0171-2612016

Heizol

Wir beheben nasse Keller, nasse Wande, Schimmel.

Ein fiir alle Mal ! Sy 1 4

Horather Schanze 4
42281 Wuppertal
Telefon 0202 . 78 55 20
Telefax 0202 . 78 90 21
info@huenninghaus.com
www.huenninghaus.com

Al pirk Hiinninghaus’ GmbH

mehr als 45 Jahre Erfahl;y_llg.'
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Politik & Wirtschaft

Preise fiir Wohnimmobilien

Spekulationsblase oder solides Kalkul?

Von Matthias zu Eicken, Referent Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik

Auch im Jahr 2020 sind die Preise
fiir Wohnimmobilien stark gestie-
gen. Banken und Branchenanalys-
ten beobachten daher den Markt
fiir Wohnimmobilien ganz genau:
Ist eine Preisblase in Sicht? Die-
se Frage immer wieder zu stellen,
ist ratsam. Eine deutschlandweite
Preisblase konnte mit gravieren-
den gesamtwirtschaftlichen Folgen
platzen. Eine Analyse der KfW-Bank
zeigt zwar zunehmende Risiken und
damit auch Indizien fiir regionale
Spekulationsblasen, aber in der Ge-
samtschau kann wieder einmal Ent-
warnung gegeben werden.

Wohnimmobilien haben sich auch im Jahr
2020 deutschlandweit stark verteuert.
Ganz gleich, ob landlicher Raum oder ur-
bane Region, die Preise fiir Ein- und Zwei-
familienhduser stiegen im vergangenen
Jahr zwischen fiinf und zehn Prozent. Seit
dem Jahr 2015 belief sich der Preisanstieg
deutschlandweit auf rund 35 Prozent, so
die Zahlen der KfW-Bank.

Zahlen Kaufer spekulativ liberhohte
Preise?

Die Analysten der KftW-Bank betonen, dass
die steigenden Preise fiir Wohneigentum
auf steigende Nachfrage zuriickzufiihren
sind. Sie seien nicht spekulativ motiviert.
Zwar konnten die verfiigbaren Einkom-
men der privaten Haushalte nicht mit den
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Preissteigerungen fiir Wohneigentum mit-
halten. Die Preise fiir Wohneigentum sind
von 2004 bis 2019 um fast 70 Prozent ge-
stiegen, wihrend die Einkommen um 41
Prozent anzogen. Jedoch sanken auch die
Zinsen fiir Wohnungsbaukredite im glei-
chen Zeitraum im Jahresdurchschnitt von
4,7 auf 1,5 Prozent. Die Analysten der KfW-
Bank folgern, dass die Einkommenserho-
hung und die Zinssenkungen die Preisstei-
gerung groBtenteils finanziert haben.

Gibt es Entwicklungen, die zu Preisein-
briichen fiihren?

Ganz gleich, ob Immobilienpreise oder
Mieten, die Preisentwicklung hingt im
Wesentlichen von der Nachfrage ab. Die
Nachfrage wiederum wird von der Be-
volkerungsentwicklung beeinflusst, von
Zu- und Abwanderung sowie Binnenwan-
derung. Hier wird von den KfW-Analysten
zwar eine stabile Wohnungsnachfrage pro-
gnostiziert, aber es ist mit einer regional
differenzierten Entwicklung zu rechnen.
Ballungsraume werden auch in den kom-
menden Jahren Arbeitskrifte, Studenten
und Auszubildende anziehen. In GroB3- und
Mittelstddten sehen die Analysten regiona-
le Preissteigerungen, die nicht durch Zins-
senkung und Mieterhohung gerechtfertigt
sind. Dazu zidhlen Berlin, Frankfurt am
Main, Miinchen und Stuttgart. Dort kénnte
es zu Preisriickgangen kommen. Aber auch
in strukturschwachen Regionen koénnten
die Immobilienpreise erheblich sinken.

Sind Finanzierungen mit Risiko behaf-
tet?

Es sei nicht festzustellen, dass Investoren
und Kreditinstitute zu risikoreicheren Fi-
nanzierungen neigen, so die KfW-Analys-
ten. Einen Boom bei Wohnungsbaukre-
diten fiir private Haushalte hat es nur bei
Krediten mit einer Zinsbindung von {iiber
zehn Jahren gegeben. Hier versuchen sich
die Kreditnehmer offenbar die niedrigen
Bauzinsen langfristig zu sichern. Auch fiir
Anschlussfinanzierungen sind groBere
Zinssteigerungen bislang nicht in Sicht.
Zinserhohungen sind nur bei stark steigen-
der Inflation zu erwarten. Bei einer Inflati-
on wiirden aber auch die Einkommen stér-
ker steigen und der Realwert der Schulden
sinken, was wiederum die Tilgungsfihig-
keit bei Immobilienschulden verbessert.

Keine Spekulationsblase, aber Risiken
sind gestiegen

Deutschlandweit liegt bisher keine Woh-
nimmobilienblase vor, resiimieren die
KfW-Analysten. Fiir einige Wohnungs-
markte sind jedoch Belege zu tiberhohten
Preisen fiir Wohnimmobilien zu finden.
Aktuell ist das Kreditausfallrisiko auch
durch mogliche Einnahmeausfille durch
die Corona-Krise erhoht. Es bleibt, die Ent-
wicklungen weiter genau zu beobachten.



Reform der StraBenausbaubeitrage in NRW:

Die Ent

Von Fabian Licher, M.A., Assistent fur Presse, Offentlichkeit und Politik

POLITIK & WIRTSCHAFT

astung kommt leider nicht bel allen an

ZWISCHENBILANZ. Seit Januar
2020 konnen Kommunen in NRW
die Grundstiickseigentiimer bei den
umstrittenen StraBlenausbaubeitri-
gen entlasten. Dafiir hatte das Land
das Kommunalabgabengesetz re-
formiert. Haus & Grund Rheinland
Westfalen hat alle Kommunen in
NRW zur Umsetzung befragt. Das
Ergebnis ist zwiespiltig.

,Die Reform der StraBenausbaubeitra-
ge hat vielen Grundeigentiimern in NRW
deutliche Entlastungen gebracht”, lobt
Konrad Adenauer. Der Prisident von Haus
& Grund Rheinland Westfalen schrankt
aber zugleich ein: ,Die Entlastungen kom-
men leider liangst nicht iiberall an. Die
Kommunen miissen die Reform vor Ort
umsetzen. Das scheitert mancherorts zu-
mindest teilweise am politischen Willen
oder an knappen personellen Ressourcen.
Die Reform hat viel neue Biirokratie ge-
schaffen.” Zu diesem Schluss kommt Ade-
nauer, nachdem sein Landesverband alle
Kommunen in NRW dazu befragt hat, wie
sie die Reform der StraBenausbaubeitrige
umsetzen.

Im ersten Jahr nur rund 4,5 Millionen
Euro abgerufen

Seit der Reform stellt das Land NRW ei-
nen Fordertopf mit 65 Millionen Euro zur
Verfiigung, aus dem die Stiadte sich ihre
StraBenausbaumafnahmen mit bis zu 50
Prozent bezuschussen lassen kénnen. So
reduziert sich die Beitragslast fiir die An-
lieger. Im ersten Jahr wurden nur rund 4,5
Millionen Euro abgerufen. ,Das ist aber
kein Grund zur Annahme, die Férderung
werde nicht angenommen®, stellt Erik
Uwe Amaya fest. Der Verbandsdirektor
von Haus & Grund Rheinland Westfalen
erklart: ,Die Kommunen konnen die For-
dermittel fiir MaBnahmen beantragen, die
ab 2018 beschlossen wurden. Der Antrag
kann aber erst gestellt werden, wenn die
Bauarbeiten abgeschlossen sind und die
Baufirmen ihre Rechnungen geschickt ha-
ben.”

Insgesamt haben 51,8 Prozent der Kom-
munen angegeben, dass sie bisher noch
keine abrechnungsreife, forderungsfihige
MaBnahme hatten. Mehr als die Halfte der
Kommunen (56,1 Prozent) hat aber ange-
kiindigt, die Fordermittel zu beantragen,
sobald entsprechende MaBnahmen in der
Abrechnung sind. ,Bislang nicht abgeru-
fene Fordermittel bleiben dafiir verfiigbar.
Der Mittelabfluss diirfte in den nachsten
Jahren erheblich zunehmen®, sagt Amaya.

Ob die jahrlich bereitgestellten 65 Millio-
nen Euro ausreichen, sei derzeit allerdings
nicht abzuschétzen. Auch ist nicht gesagt,
dass wirklich alle Kommunen zugunsten
ihrer Biirger die Zuschiisse beantragen.

wurden diese Moglichkeiten explizit in den
Gesetzestext aufgenommen. Nur jede fiinf-
te Kommune (20 Prozent) hat auf diese ge-
setzliche Klarstellung hin eine ErmiBigung
fiir Eckgrundstiicke eingefiihrt. In 21 Pro-

Landeszuschuss abgerufen
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[Quelle: Haus & Grund Rheinland Westfalen / Kommunalbefragung zur Reform der StraBenausbaubeitrage]

Abfedern von Hartefallen war ein wich-
tiges Ziel

Ein wichtiges Ziel der Reform war es au-
Berdem, Hirtefille abzufedern. Gerade
Eigentiimer von groBen Grundstiicken
oder Eckgrundstiicken standen vor der
Reform teils vor so hohen Kosten, dass sie
ihr Grundstiick verkaufen mussten, um die
Beitrdge aufbringen zu konnen. Die Politik
darauf mit verschiedenen Neuerungen re-
agiert.

Seit der Reform miissen die Stadte und Ge-
meinden allen Biirgern Ratenzahlung und
im Hértefall auch eine Stundung anbieten.
Rund 40 Prozent der Kommunen haben
bereits Ratenzahlung angeboten, selbst
Stundungen sind schon von 21 Prozent der
Stadte und Gemeinden angeboten worden.
Das ist eine hohe Zahl, bedenkt man, dass
es hier wirklich um eine Ausnahmerege-
lung fiir besondere Hértefille geht. ,Diese
Entlastungen werden also gut angenom-
men und waren offenbar dringend nétig®,
bilanziert Konrad Adenauer.

Nachbesserungsbedarf bei groBen
Grundstiicken

Nicht verpflichtend hat die Reform den
Stadten die Moglichkeit eingeraumt, Er-
maBigungen fiir Eckgrundstiicke sowie
Tiefenbegrenzungen einzufithren. Grund-
sdtzlich waren solche Regelungen auch
vorher schon méglich, im Zuge der Reform

zent der Kommunen gab es so etwas bereits
vor der Reform. Zudem haben 31,6 Prozent
der Kommunen eine Tiefenbegrenzung
eingefiihrt. Bei 53,5 Prozent der Kommu-
nen gab es das schon.

In der Mehrzahl der Kommunen (51,8 Pro-
zent) besteht dagegen offenbar nicht der
politische Wille, Ermé&Bigungen fiir Eck-
grundstiicke einzufiihren, 8,8 Prozent der
Kommunen mochten keine Tiefenbegren-
zung. Teilweise heiBt es, die Kommunen
wollten durch solche ErméBigungen keine
Einnahmeverluste hinnehmen. Anderer-
seits wird das Argument vorgebracht, es sei
ungerecht, einzelne Eigentiimer auf Kosten
der anderen Betroffenen zu entlasten. Eini-
ge Kommunen geben rechtliche Bedenken
an und berufen sich dabei auf Urteile des
Oberverwaltungsgerichts, die allerdings
lange vor der Reform gefllt wurden.

Damit kommen wichtige MaBnahmen zur
Entlastung besonders hart betroffener Ei-
gentiimer den Biirgern ldngst nicht iberall
im Land zugute. Konrad Adenauer meint:
»Hier besteht Nachbesserungsbedarf. Ent-
sprechende Ermifigungen miissen fiir
die Kommunen zur Pflicht werden.“ Hin-
zu kommt: Damit die Anlieger sich auch
finanziell langfristig auf StraBenausbau-
beitrige vorbereiten konnen, miissen die
Kommunen seit der Reform Anliegerver-
sammlungen abhalten sowie StraBen- und

129



POLITIK & WIRTSCHAFT

Der Abschlussbericht zur Kommunalbefragung von
Haus & Grund Rheinland Westfalen kann herunter-
geladen werden unter: www.hausundgrund-ver-
band.de/strassenausbaubeitrag

Griinde fiir unvollstiandige Umsetzung der Reform

htliche Bedenken

7.0

.5...J-.I:.ILI:I:1:.:|:;.--I,_:rI,|'._q_- 0
Kean Grund genannt
Kein Interesse [N 5,1%

Keine BaumaBnahmen geplant
hoher Verwaltungsaubwand

. a4

fehlandies Personal

. 45, 2%

L WFEEL]

I 15 E%

G0, 0

Quelle: Haus & Grund Rheinland Westfalen / Kommunalbefragung zur Reform der StraBenausbaubeitrége]

Wegekonzepte erstellen. Auf den Anlieger-
versammlungen sollen die Biirger durch
ihre Mitsprache unnoétig teure ,Luxusge-
staltungen® verhindern konnen.

Biirokratischer Aufwand sorgt fiir Ver-
zégerungen

Beides zusammen sind wertvolle Instru-
mente fiir die Biirger, die es in einigen

Das Bundesverfassungsgericht hat entschieden:

Rot-Rot-Griliner Mietendeckel
verfassungswidrig

Von Ass. jur. Erik Uwe Amaya, Verbandsdirektor Haus & Grund Rheinland Westfalen

Kommunen bereits gab, jetzt sind sie iiber-
all Pflicht. Das ist aus Eigentiimersicht po-
sitiv. Doch erst 56 Prozent der Kommunen
haben ein StraBen- und Wegekonzept er-
stellt, weil der biirokratische Aufwand so
groB ist, dass die Verwaltungen lange daran
arbeiten. Rund 4,5 Prozent der Kommunen
beklagten einen zu groBen Verwaltungs-
aufwand. Knapp 16 Prozent der Verwal-
tungen gaben an, wegen Personalmangels
Teile der Reform noch nicht umgesetzt zu
haben.

Die Stadt Wuppertal rechnet vor, das Pro-
blem der unzureichenden Personaldecke
fiir den hohen biirokratischen Aufwand
sei auch nicht kurzfristig zu beheben: Die
Einarbeitung neu eingestellter Sachbear-
beiter in die komplexe Materie dauere zwei
Jahre, erst nach finf Jahren konnten sie
selbststindig ein Beitragsverfahren rechts-
sicher durchfiihren. AuBerdem besteht die
Sorge, durch das zusitzliche Personal wiir-
de die Beitragserhebung unwirtschaftlich.

Komplette Abschaffung bleibt erstre-
benswert

,Es ist sehr bedauerlich, wenn Biirokratie
dazu fiihrt, dass Eigentiimer in einigen
Kommunen nicht entlastet werden kon-
nen“, stellt Erik Uwe Amaya fest. Ware das
Land dem Votum der Volksinitiative ge-
folgt und hitte die StraBenausbaubeitrage
abgeschafft und durch Landeszuschiisse
ersetzt, wiaren diese Probleme nicht ent-
standen. Eine komplette Abschaffung der
StraBenausbaubeitrige bleibt daher erstre-
benswert. Gleichwohl zeigt sich, dass die
Reform bereits fiir viele Grundeigentiimer
erhebliche Verbesserungen gebracht hat.

ISt

Das Berliner Abgeordnetenhaus hat-
te mit den Stimmen von SPD, Linken
und Griinen das ,,Gesetz zur Neure-
gelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietenbegrenzung beschlossen.
Dagegen haben CDU- und FDP-Bun-
destagsabgeordnete erfolgreich vor
dem Bundesverfassungsgericht ge-
klagt. Der so genannte Berliner Mie-
tendeckel ist verfassungswidrig.

Das Bundesverfassungsgericht hat am 15.
April das Gesetz zur Mietenbegrenzung im
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Wohnungswesen fiir nichtig erklart. Der
Berliner Senat, der von SPD, Linken und
Biindnis 90 / Die Griinen gebildet wird,
hatte dieses Gesetz fiir das Land Berlin be-
schlossen. Der im Februar 2020 in Kraft
getretene Berliner Mietdeckel wurde we-
gen fehlender Gesetzgebungszustindigkeit
von Haus & Grund scharf kritisiert. Das sah
das Bundesverfassungsgericht genauso,
weil die beschlossenen Regelungen dem zi-
vilrechtlichen Mietrecht zuzuordnen sind.
Damit handelt es sich um Bundesrecht,
so dass die Gesetzgebungskompetenz fiir

Bundesldnder ausgeschlossen ist. So hatte
die so genannte abstrakte Normenkontrol-
le von 284 Bundestagsabgeordneten der
Union und der FDP in Karlsruhe Erfolg.

Die Authebung des Mietendeckels hat
weitreichende Konsequenzen. In der deut-
schen Hauptstadt war vorgesehen, dass die
Mieten fiir 1,5 Millionen vor 2014 fertig-
gestellte Wohnungen fiir fiinf Jahre nicht
nur gesetzlich eingefroren, sondern nach
neun Monaten sogar gesenkt werden soll-
ten, wenn sie mehr als 20 Prozent iiber der



Mietobergrenze von 9,80 Euro lagen. Bei VerstoBen drohte ein
BuBgeld von bis zu 500.000 Euro.

Dabei hat Rot-Rot-Griin sehenden Auges dieses verfassungswid-
rige Gesetz beschlossen. Die Berliner Senatsverwaltung fiir Stad-
tentwicklung und Wohnen hat schon vor In-Kraft-Treten mit einer
Aufthebung des Mietendeckels gerechnet und eine Riickwirkung
nicht ausgeschlossen. Deshalb wurde den Mietern gegeniiber so-
gar die Empfehlung ausgesprochen, die ersparte Miete zunachst
zuriickzulegen, weil bei einer Authebung die urspriinglich hohere
Miete zu zahlen ist.

Als erste Reaktion forderte der Deutsche Mieterbund nun einen
bundesweiten Mietendeckel, der von der SPD mit unterstiitzt
wird. Im Wahlprogramm der Griinen steht, dass sie konkret Mie-
tobergrenzen im Bestand mit einem Bundesgesetz ermdglichen
und die Mietpreisbremse entfristen und nachschirfen wollen.

Dabei ist der Mietendeckel unverniinftig: In Berlin waren die
Angebotsmieten seit Einfithrung des Mietendeckels zwar um 7,8
Prozent gesunken. Allerdings ist das Angebot an Mietwohnungen
im gleichen Zeitraum um 30 Prozent eingebrochen. Fiir Mieter,
die neu nach Berlin ziehen oder die innerhalb der Stadt umziehen
wollen, wurde die Wohnungssuche dadurch noch schwieriger.

In anderen EU-Staaten hat der Mietendeckel schon nicht zum
gewliinschten Erfolg gefiihrt. Von 1947 bis 2006 gab es bereits in
Portugal einen Mietendeckel mit fatalen Folgen. Vermieter fiihr-
ten keine Modernisierungen durch, so dass Gebaude verfielen.
Auch eine zeitliche Befristung schiebt das ,,Problem“ nur auf. Als
2006 der Mietendeckel aufgehoben wurde, fithrte das zu hohen
Mieterhohungen vor allen in angespannten Wohnungsmaérkten
wie Lissabon.

Noch strenger ist die Mietpreisregulierung in Schweden. Dort
handeln die Mietervereine mit den kommunalen Wohnungsun-
ternehmen die Mieten aus und beriicksichtigen Gebaudealter und
die Einrichtung. Immerhin 40 Prozent der Wohnungen sind in
kommunaler Hand und sorgen so fiir niedrige Mieten. Aber auch
hier gibt es einen groBen Haken: In Stockholm betrigt die durch-
schnittliche Wartezeit fiir eine Wohnung elf Jahre. Nicht selten
bekommt man die Wohnungen dann nur mit personlichen Bezie-
hungen zum Vormieter.

Es ist besorgniserregend, dass Rot-Rot-Griin den Berliner Mieten-
deckel trotz der offensichtlichen Verfassungswidrigkeit beschlos-
sen hat. Damit wurde ein grofer Schaden hinterlassen. Der Miet-
wohnungsmarkt in Berlin wurde noch angespannter. Die Mieter
miissen mit hohen Nachzahlungen rechnen. Das Vertrauen der
privaten Kleinvermieter wurde verspielt. Diese Wohnungspolitik
ist krachend gescheitert.
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RECHT & STEUERN

Recht & Steuern

BGH-Urteil

Verwalter war nur in Ausnahmetallen
zustellungsvertretungsbefugt

Von Julia Wagner, Referentin Recht

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat
zur Zustellungsbevollmichtigung
des Verwalters ein Grundsatzurteil
gefasst. Zu spit, denn der infrage ste-
hende § 45 Absatz 1 WEG a.F. wurde
im Rahmen der WEG-Reform gestri-
chen.

Nach § 45 Absatz 1 WEG a.F. konnte der
Verwalter als Zustellungsvertreter fiir
Wohnungseigentiimer eingesetzt werden,
wenn diese Beklagte oder Beigeladene sind
und er nicht selbst am Verfahren beteiligt
ist oder die Gefahr besteht, dass eine sach-
gerechte Unterrichtung unterbleibt. Mit
dem Urteil vom 27. November 2020 (V
ZR 67/20) hat der Bundesgerichtshof jetzt
entschieden, dass diese Norm dann nicht
anzuwenden ist, wenn die Gemeinschaft
einen oder mehrere Wohnungseigentiimer
verklagt.

Verwalter als Zustellungsvertreter

Im entschiedenen Fall wurde eine Woh-
nungseigentiimerin, die ihr Hausgeld nicht
piinktlich entrichtet hatte, durch die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft auf Zah-

Mietspiegel

lung verklagt. Das Gericht stellte die Klage
dem Verwalter zu, welcher in der Klage als
Zustellungsvertreter benannt war. In Ab-
wesenheit der Beklagten entschied es per
Versaumnisurteil und stellte dieses eben-
falls dem Verwalter zu. Nach drei Monaten
legte die beklagte Eigentiimerin Einspruch
ein und verlangte, dass das Verfahren wie-
der eingesetzt — also in diesem Fall wie-
derholt — werde. Ihr seien weder die Klage
noch das Urteil zugeschickt worden. Sie
habe erst durch die bereits eingeleiteten
Vollstreckungsmafnahmen von dem Ver-
fahren erfahren.

§ 45 WEG a.F. nur bei Streitigkeiten
unter den Wohnungseigentiimern

Die Bundesrichter gaben der Beklagten
Recht. Mangels wirksamer Zustellung sei
das erlassene Versaumnisurteil auferhalb
eines Verfahrens ergangen und damit wir-
kungslos. In der Konstellation, dass die
Gemeinschaft einzelne Eigentiimer verkla-
ge, konne der Verwalter nicht als Zustel-
lungsvertreter nach § 45 Absatz 1 WEG a.F.
eingesetzt werden. Dies ergebe sich aus der
Entstehungsgeschichte der Norm.

Die Regelung sollte nach der Gesetzesbe-
griindung namlich lediglich Kklarstellen,
dass auch bei gerichtlichen Auseinander-
setzungen der Eigentiimer untereinander
— und nicht nur in Fillen in denen alle
Wohnungseigentiimer durch einen auBen-
stehenden Dritten verklagt werden — der
Verwalter grundsitzlich Zustellungsvertre-
ter der Beklagten sei. Dabei habe der Ge-
setzgeber den Fall vor Augen gehabt, dass
einer oder mehrere Wohnungseigentiimer
gegen die restlichen Eigentiimer vorgehen,
was vor allem auf die Beschlussersetzungs-
klage zutreffe. Insbesondere sollte der mit
den Zustellungen verbundene Aufwand fiir
die Gerichte sowie die daraus resultieren-
den Kosten fiir die Gemeinschaft gering
gehalten werden. Ein solcher entstehe je-
doch nicht, wenn die Gemeinschaft sich ge-
gen einen einzelnen Wohnungseigentiimer
wende.

Mit der WEG-Reform ist diese Klarstel-
lung des § 45 Abs. 1 WEG a.F. entfallen.
Beschlussklagen sind nach neuem Recht
namlich gegen die Gemeinschaft zu richten
(vergleiche § 44 Abs 2 S. 1 WEG).

BGH starkt einfachen Mietspiegel

Werden in einem Mieterh6hungs-
prozess Einwendungen gegen einen
qualifizierten Mietspiegel vorgetra-
gen, dass dieser nicht den anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsitzen
entspreche, kann das Gericht die
zulidssige Miethohe dennoch auf der
Grundlage des (einfachen) Mietspie-
gels bestimmen. Denn — auch wenn
nicht qualifiziert — kommt dem (ein-
fachen) Mietspiegel eine Indizien-
wirkung zu. Das hat der Bundesge-
richtshof (BGH) mit Urteil vom 18.
November 2020 (VIII ZR 123/20) er-
neut bekriftigt.

Will ein Vermieter die Miete erhohen oder
muss er sich an die Vorgaben der Miet-
preisbremse halten, ist fiir die Bestimmung
der zulidssigen Miethohe regelmaBig die
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ortsiibliche Vergleichsmiete malgeblich.
Gemeinden und Stadte haben die Moglich-
keit, die ortsilibliche Vergleichsmiete vor
Ort zu ermitteln und in einem Mietspiegel
auszuweisen.

Einfach oder qualifiziert

Das Gesetz unterscheidet zwischen einfa-
chen und qualifizierten Mietspiegeln. Qua-
lifizierte Mietspiegel miissen grundsatzlich
alle zwei Jahre nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsitzen erstellt werden
und von der Gemeinde oder den Interes-
senvertretern der Mieter und Vermieter
anerkannt worden sein. Der Beweiswert
qualifizierter Mietspiegel ist im Streitfall
vor Gericht hoher, denn es gilt die gesetz-
liche Vermutung, dass die angegebenen
Werte richtig sind.

Einfache Mietspiegel haben Indizienwir-
kung

Einfache Mietspiegel haben hingegen eine
Indizienwirkung, das bedeutet, dass sie
ein Indiz dafiir sind, dass die angegebe-
nen Werte die ortsiibliche Vergleichsmiete
wiedergeben. Wie weit diese Indizienwir-
kung reicht, hangt unter anderem von der
Qualitdt des einfachen Mietspiegels ab,
beispielsweise vom Umfang der dem Miet-
spiegel zugrundeliegenden Datenlage und
ob dieser von den Interessenvertretern der
Mieter und Vermieter anerkannt wurde.
Das Gericht kann auf der Grundlage dieses
Indizes sein Urteil bilden und muss keine
anderen Beweismittel — wie ein teures und
aufwendiges Sachverstindigengutachten —
einholen, wenn die Parteien iiber die HGhe
der ortsiiblichen Vergleichsmiete streiten.



Aktuelles Gesetzgebungsverfahren

In Stddten und Gemeinden mit qualifiziertem Mietspiegel kam es
in der Vergangenheit zu Diskussionen, ob die im Mietspiegel ent-
haltenen Mietwerte die ortsiibliche Vergleichsmiete korrekt wie-
dergeben. Beispiel Berlin: Um den Beweiswert des qualifizierten
Berliner Mietspiegels von 2017 zu erschiittern, wurde vor Gericht
vorgetragen, dass bei seiner Erstellung die wissenschaftlichen
Grundsitze nicht eingehalten wurden. Diese Diskussion hat der
Gesetzgeber aufgegriffen, um das Mietspiegelrecht zu reformie-
ren. Der Bundestag hat den Gesetzesentwurf und einen Entwurf
einer Mietspiegelverordnung aber noch nicht beschlossen.

Der Mietspiegelverordnungsentwurf regelt die — weitgehend auch
bisher geltenden — wissenschaftlichen Erstellungsgrundsitze fiir
qualifizierte Mietspiegel. Der Gesetzesentwurf flankiert die Star-
kung der qualifizierten Mietspiegel, indem er unter anderem eine
Verpflichtung der Mieter und Vermieter vorsieht, Auskunft iiber
Mietpreis und Gebaude- und Wohnungsausstattung zu geben. An-
sonsten drohen BuBgelder.

Fazit von Inka-Marie Storm, Chefjustiziarin

sDer BGH setzt mit dieser Entscheidung seine Rechtsprechung
fort und stiarkt damit einfache Mietspiegel. Diese werden gemein-
hin akzeptiert und im Prozess regelmiaBig nicht infrage gestellt.
Die Erstellung qualifizierter Mietspiegel hingegen ist meist auf-
windig, teuer und aufgrund ihrer gesetzlichen Beweiswirkung in
letzter Zeit auch immer wieder Angriffspunkt im Prozess. Ob der
qualifizierte Mietspiegel nach der Rechtsprechung des BGH den-
noch weitere gesetzliche Starkung erfahren muss, ist hochst frag-
lich. Denn eines ist klar: Jeder Mietspiegel ist immer nur so gut,
wie die ihm zugrundeliegenden Daten. Die Marktkenntnisse der
Interessenvertreter bei der Einordnung der Daten im Erstellungs-
prozess ist ein wichtiges Korrektiv. Eine absolute Preisgerechtig-
keit im Einzelfall kann es mangels Vergleichbarkeit der einzelnen
Wohnungen nicht geben.“
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VERMIETEN & VERWALTEN

Vermieten & Verwalten

Mieterselbstauskunft

Was durfen Vermieter fragen?

Von Anna Katharina Fricke, Referentin Presse und Kommunikation

Dass Vermieter eine Selbstauskunft
von Mietinteressenten verlangen,
ist legitim. Welche Fragen der Ver-
mieter allerdings stellen darf, hingt
auch vom Zeitpunkt der Mietvertrag-
sanbahnung ab.

Mieter sind zwar nicht verpflichtet, eine
Selbstauskunft auszufiillen. Doch Vermie-
ter entscheiden sich natiirlich lieber fiir
Kandidaten, deren Bonitit sie besser ein-
schitzen konnen. Vor allem, wenn es meh-
rere Interessenten fiir eine Wohnung gibt,
entscheiden sich Mieter meist fiir die frei-
willigen Angaben, um sich die bestmdgli-
chen Chancen auf die Wohnung zu sichern.

WahrheitsgemaB miissen Mieter diejeni-
gen Fragen beantworten, die im Zusam-
menhang mit dem Mietverhaltnis relevant
sind. Die abgefragten Informationen miis-
sen laut der EU-Datenschutz-Grundver-
ordnung fiir festgelegte, eindeutige und
legitime Zwecke erhoben werden und auf
das fiir die Zwecke der Verarbeitung not-
wendige MaB beschrankt sein (Artikel 5
Absatz 1 DSGVO). Und auch auf den Zeit-
punkt kommt es an, wann welche Angaben
erfragt werden diirfen.

Mietenbegrenzungsverordnung

Lander mussen

Von Julia Wagner, Referentin Recht

Grundlegende Daten bei der Woh-
nungsbesichtigung

Vermieter diirfen vor oder wihrend des
Besichtigungstermins nur die allgemeinen
Daten zur Identifikation des Interessenten
abfragen. Hierzu zéhlen: Name, Vorname
und Anschrift sowie eine Telefonnummer
oder E-Mail-Adresse, um in Kontakt mit
dem Interessenten treten zu konnen. Bei
durch den sozialen Wohnungsbau gefor-
derten Wohnungen diirfen Vermieter die
Angaben aus dem Wohnungsberechti-
gungsschein abfragen.

Auskiinfte bei der Vertragsanbahnung

AuBert ein Mietinteressent den Wunsch,
die Wohnung anzumieten, diirfen Ver-
mieter weitere Auskiinfte verlangen. Dazu
gehort die Anzahl der Personen, die in die
Wohnung einziehen sollen, und ob es sich
bei diesen um Kinder oder Erwachsene
handelt. Auch die Frage nach der Berufs-
situation des Interessenten ist natiirlich an
dieser Stelle bereits relevant, um eine Ent-
scheidung zu fallen. Vermieter diirfen nach
dem Beruf und dem derzeitigen Arbeitge-
ber fragen. Uber die Dauer des Beschifti-
gungsverhiltnisses muss der Mietinter-

essant allerdings keine Angaben machen.
Auch nach dem verfiigbaren Nettoein-
kommen darf zu diesem Zeitpunkt gefragt
werden. Aber: Wird die Miete von der Bun-
desagentur fiir Arbeit oder einer anderen
offentlichen Stelle iibernommen und der
Vermieter bekommt die Miete direkt von
dieser, so darf er nicht nach Einkommens-
verhiltnissen fragen. Angaben dariiber, ob
ein Raumungstitel wegen Mietriickstan-
den vorliegt, muss der Mietinteressent nur
machen, wenn eine frithere Raumungskla-
ge nicht mehr als fiinf Jahre zuriickliegt
(Landgericht Wuppertal, 16 S 149/98).

Nachweise bei Vertragsabschluss

Hat sich der Vermieter fiir einen Kandida-
ten entschieden, darf dieser dann auch die
Nachweise zu den Einkommensverhaltnis-
sen, zum Beispiel Gehaltsabrechnungen,
einen Kontoauszug oder einen Einkom-
menssteuerbescheid, in Kopie erfragen.
Natiirlich darf der Mieter die nicht erfor-
derlichen Angaben schwérzen. Auch Bank-
oder Kontodaten darf der Vermieter erst zu
diesem Zeitpunkt erfragen.

keinen Schadensersatz leisten

Bereits in einigen Bundeslindern
wurden Mietenbegrenzungsverord-
nungen gekippt — also fiir unwirk-
sam erkliart —, die nach den Regelun-
gen des Biirgerlichen Gesetzbuchs
(BGB) zur Mietpreisbremse erlassen
werden miissen, um Gebiete mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt zu be-
stimmen.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat nun ent-
schieden, dass das jeweilige Land keinen
Schadensersatz im Rahmen von Amts-
haftungsanspriichen leisten muss, wenn
einem Mieter im Vertrauen auf die Wirk-
samkeit der Verordnung ein Schaden ent-
standen ist (Urteil vom 28. Januar 2021,
II1 ZR 25/20).
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Mieter fordert Riickzahlung zu viel
gezahlter Miete

In dem in Hessen sich zugetragenen Fall
befand sich eine Wohnung in einem Ge-
biet, in dem — nach der derzeit geltenden
Mietenbegrenzungsverordnung — die Miet-
preisbremse anwendbar war. Ein Mieter
nahm daraufhin seinen Vermieter klage-
weise auf Riickzahlung angeblich zu viel
gezahlter Miete in Anspruch. Die Klage
wurde jedoch abgewiesen, weil die Mie-
tenbegrenzungsverordnung mittlerweile
fiir unwirksam erklart wurde. Daraufhin
wendete sich der Mieter an das Land Hes-
sen und machte den entstandenen Schaden
geltend.

Kein Anspruch gegen das Land Hessen
Der BGH entschied in letzter Instanz, dass
der Mieter keinen Anspruch gegen das

Land Hessen hat. Die Begriindung: Ein
Anspruch gegen das Land setze voraus,
dass ein Amtstrager eine Pflicht gegentiber
einem Dritten verletzt. Der Mieter ist aber
in diesem Fall kein Dritter im Sinne der
Norm. Dafiir miisse ndmlich eine beson-
dere Beziehung zwischen dem Dritten und
der verletzten Amtspflicht bestehen; das
konkrete Rechtsverhiltnis miisse betroffen
sein. Gesetze und Verordnungen richten
sich aber in der Regel an die Allgemeinheit
und nicht an einen bestimmten Personen-
kreis. So sei es nach Ansicht der Richter
auch bei der Mietenbegrenzungsverord-
nung, die sich an einen uniiberschaubar
groBen und nicht individuell begrenzten
Personenkreis richte.

Ein Amtshaftungsanspruch bestehe auch
nicht deshalb, weil das Vertrauen des Mie-



ters in die Mietenbegrenzungsverordnung enttduscht wurde. Die
Rechtsprechung des BGH erkenne namlich Entschadigungen fiir
Aufwendungen aufgrund enttduschten Vertrauens auf die Wirk-
samkeit einer Rechtsnorm nicht an. Auch an dieser Stelle bediirfe
es dafiir einer Drittbezogenheit der Amtspflicht.

Urteil ist auch auf Vermieter libertragbar

Auch wenn das Urteil des BGH den Anspruch eines Mieters be-
trifft, so ist es auch auf Fille libertragbar, in denen Vermieter An-
spriiche gegen das Land geltend machen wollen. Auch hier diirfte
es an der Drittbezogenheit fehlen, da die Verordnung nicht den
einzelnen Vermieter, sondern einen groBen, uniiberschaubaren
Personenkreis trifft.

Wann greift die Ausnahme der ,,umfassenden Modernisierung“?

Mietpreisbremse

Von Gerold Happ, Geschaftsfihrer Immobilien- und Umweltrecht

In fast allen Bundesldndern gilt die Mietpreisbremse. Sie stellt ei-
nen erheblichen Eingriff in die Vertragsfreiheit der Vermieter dar.
Ob gesetzliche Ausnahmen vorliegen, ist leider nicht immer auf
Anbhieb ersichtlich.

Mit der Ausnahme der ,umfassenden Modernisierung” (§ 556f
Satz 2 BGB) hat sich der Bundesgerichtshof (BGH) nun in seinem
Urteil vom 11. November 2020 (VIII ZR 369/18) auseinanderge-
setzt.

Die Modernisierung

Im konkreten Fall hatte ein Vermieter in Berlin bei einem Mieter-
wechsel vor dem Einzug des Neumieters umfangreiche Arbeiten
an der Wohnung durchfiihren lassen. So wurde die Elektrik er-
neuert, die vormals sichtbaren Heizungsrohre in den FuBboden
verlegt, Kiiche und Bad neu gefliest, in den {ibrigen Raumen Par-
kett verlegt, die sanitdren Anlagen im Bad erneuert und erstmalig
eine Einbaukiiche eingebaut. Nach Bezug der Wohnung riigten
die Mieter aber die Miethohe, da diese zu Beginn des Mietverhalt-
nisses die ortsiibliche Vergleichsmiete um mehr als zehn Prozent
iiberschritt. Sie erhoben Klage auf Riickzahlung der ihrer Auffas-
sung nach zu viel gezahlten Miete und wollten festgestellt wissen,
dass sie auch zukiinftig weniger Miete entrichten miissen.

Das Landgericht sieht es so ...

Das Landgericht Berlin lehnte die Anspriiche der Mieter ab. Die
Richter begriindeten das mit den Investitionen von iiber 58.000
Euro (680 Euro pro Quadratmeter). Selbst bei angenommenen
Neubaukosten zwischen 1.500 und 2.000 Euro pro Quadratmeter
sei hier ein Drittel der Neubaukosten erreicht. Zwar seien keine
energetischen MaBnahmen durchgefiihrt worden, dennoch sei ein
erheblicher Bauaufwand in den unterschiedlichen Gewerken be-
trieben worden. Dies reiche aus.

Der BGH sieht es anders ...

Die im Anschluss angerufenen BGH-Richter wollten die Ent-
scheidung so nicht stehen lassen. Denn zum einen hitten die Be-
rufungsrichter bei der Ermittlung des finanziellen Aufwands die
Instandhaltungskosten abziehen miissen. Dies gelte anteilig auch
fiir die Kosten von modernisierenden Instandsetzungen fiir dltere
Bauteile, selbst wenn die Bauteile noch nicht mangelhaft seien. Da
das Landgericht den Anteil der Instandhaltungskosten aber nicht
ermittelt habe, konne noch gar nicht entschieden werden, ob die
ansetzungsfihigen Kosten ein Drittel der Neubaukosten erreichen.

SchlieBlich wollten die BGH-Richter auch die fehlenden energeti-
schen MafBnahmen nicht unbeachtet lassen. Zwar miissen fiir eine
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sumfassende Modernisierung® nicht in allen Gewerken BaumaB-
nahmen durchgefiihrt werden. Wenn energetische MaBnahmen
entfallen, konne der notwendige neubaugleiche Zustand aber nur
erreicht werden, wenn in mehreren anderen Bereichen besonders
umfangreiche Modernisierungen durchgefiihrt werden. Auch das
habe das Landgericht aber noch nicht gepriift. Die BGH-Richter
verwiesen daher an das Landgericht zuriick. Dieses bekam den
Auftrag, die offenen Fragen zu klaren und dann erneut zu ent-
scheiden.
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Eigenbedarfskiindigung

Rechte auf der Waagschale

Von Anna Katharina Fricke, Referentin Presse und Kommunikation

Bei Eigenbedarfskiindigungen muss
immer zwischen den Rechten von
Vermietern und Mietern abgewogen
werden. Deshalb sollte eine entspre-
chende Kiindigung auch vorab genau
durchdacht — und zwingend gut be-
griindet werden.

Mieter sind in Deutschland gesetzlich gut
geschiitzt. Ein Vermieter darf seinen Mie-
tern nicht einfach so kiindigen, denn sie ha-
ben nach der Rechtsprechung des Bundes-
verfassungsgerichts ein — ebenfalls unter
den Schutzbereich der Eigentumsgarantie
fallendes — Besitzrecht an ihrer Wohnung.
Ein Vermieter kann seinem Mieter nur
dann kiindigen, wenn er ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietver-
héltnisses hat (§ 573 Absatz 1 Satz 1 BGB).
Die Kiindigung wegen Eigenbedarfs ist ein
solches Beispiel. Der Vermieter muss die
Wohnung in diesem Fall tatsachlich beno-
tigen. Der einfache Wunsch, die Immobilie
zu bewohnen, reicht nicht aus.

Die Griinde fiir den Eigenbedarf miissen
dargelegt werden

Ein berechtigtes Interesse besteht zum
Beispiel dann, wenn ,der Vermieter die
Riaume als Wohnung fiir sich, seine Fami-
lienangehdrigen oder Angehorige seines
Haushalts benoétigt” (§ 573 Absatz 2 Satz
2 BGB). Die Griinde dafiir miissen ausrei-
chend dargelegt sein. Ein Beispiel fiir eine
ausreichende Begriindung ist, dass der Ei-
gentiimer selbst oder dessen Angehorige in
der Familienplanung sind und zukiinftig
mehr Wohnraum benoétigen. Genauso kon-
nen gesundheitliche Griinde oder ein fort-
geschrittenes Alter einen Grund darstellen,
so zum Beispiel, wenn eine Wohnung im
Erdgeschoss bendtigt wird, da das Trep-
pensteigen zum Problem wird.

Eingegrenzter Personenbereich

Wer zum berechtigten Personenkreis ge-
hort, der eine Eigenbedarfskiindigung gel-
tend machen kann, ist zum Teil umstritten.
So ist bei Cousins und Cousinen, Grof-
neffen und GroBnichten sowie Stiefenkeln
meist ein Nachweis iiber die besondere
Bindung zum Vermieter notig. Ein anderes
Beispiel: Das Amtsgericht Miinchen ent-
schied mit Urteil vom 12. Januar 2021 (473
C 11647/20), dass ein Eigentiimer auch fiir
ein Au-pair Eigenbedarf geltend machen
kann, da es zum Haushalt des Vermieters
gehore. In diesem Fall lag die vermietete
Eigentumswohnung in der Nachbarschaft
der Wohnung des Klagers. In der eigenen
Wohnung war kein ausreichender Platz,
um das Au-pair unterzubringen.
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Hartefalle auf Seiten des Mieters

Ein Mieter hat das Recht auf Widerspruch,
wenn die Beendigung des Mietverhaltnis-
ses fiir ihn, seine Familie oder einen an-
deren Angehorigen seines Haushalts eine
Harte bedeuten wiirde. Folgende Umstan-
de konnen einen derartigen Hartefall dar-
stellen:

hohes Alter
Krankheit/Pflegebediirftigkeit
Schwangerschaft

Suizidgefahr

tiefe Verwurzelung mit dem Umfeld

im Falle eines Umzugs gefdhrdete Ab-
schliisse (Schule, Studium, Ausbildung)
Kinder im Schulalter, fiir die ein Schul-
wechsel unzumutbar ist
unzureichendes Einkommen

Eine Harte liegt auch vor, wenn angemes-
sener Ersatzwohnraum zu zumutbaren
Bedingungen nicht beschafft werden kann
(8 574 Absatz 2 BGB). Was unter ,ange-
messenem Ersatzwohnraum*® zu verstehen
ist, muss fiir jeden Mieter, je nach seinen
personlichen und wirtschaftlichen Verhalt-
nissen, individuell gepriift werden. Dabei
muss der Wohnwert nicht identisch zur
bisherigen Wohnung sein. Lage, GroBe und
Ausstattung der Wohnung sowie bisherige
Lebensgewohnheiten des Mieters sind in
einem gewissen Umfang zu beriicksichti-
gen.

Letztendlich Einzelfallentscheidungen
Doch was ist, wenn auf beiden Seiten Har-
ten bestehen? Wie schwierig die Abwigung
beibeidseitiger Harte ist, zeigt ein Urteil des
Amtsgerichts Dortmund vom 2. Juni 2020
(425 C 3346/19, DWW 2021, 62 ff.). Hier
kiindigte die Vermieterin der Mieterin we-
gen Eigenbedarfs, da sie ihre Wohnung mit
der vermieteten Erdgeschosswohnung wie-
der zusammenlegen wollte. Der 73-jahrige
Ehemann leide an einer Herzerkrankung,
sodass ein Treppensteigen ohne Weiteres
nicht mehr moglich sei. Auch die Klagerin
sei durch eine Arthrose beeintrachtigt und
da der Sohn des Vermieterehepaars zu 100
Prozent schwerbehindert sei und im Heim
lebe, bendtige er ein eigenes Zimmer, wenn
er zu Besuch komme.

Die Beklagte legte gegen die Kiindigung
Widerspruch ein und berief sich darauf,
dass sie sich wegen Depressionen in psy-
chotherapeutischer Behandlung befinde.
Nach einer intensiven, auf Gutachten ge-
stlitzten Abwiagung kam das Gericht zu
dem Schluss, dass die Klagerin zwar ihr be-
rechtigtes Interesse verniinftig und nach-

vollziehbar begriindet hat und die Kiindi-
gung wirksam sei. Der Richter sah ein fiir
noch kurze Zeit vorliegendes Ubergewicht
der Hartegriinde auf Mieterseite, dass sich
aber mit dem fortschreitenden Alter der
Vermieter bald aufwiegen wiirde. Im End-
effekt riumte das Gericht der Mieterin die
Moglichkeit ein, das Mietsverhéltnis 1angs-
tens drei Jahre fortzusetzen.

Tipp

Lebt der Vermieter mit seinem Mieter im
Zweifamilienhaus unter einem Dach, liegt
ein erleichtertes Kiindigungsrecht vor. Der
Vermieter kann in diesem Fall jederzeit
kiindigen, ohne dass er ein berechtigtes In-
teresse nachweisen muss. Bei diesem Son-
derfall verlangert sich die Kiindigungsfrist
um drei Monate, liegt also je nach Dauer
des Mietverhiltnisses zwischen sechs und
zwoOlf Monaten. Gleiches gilt, wenn Ver-
mieter mit ihren Mietern in einer Woh-
nung wohnen, wie zum Beispiel bei einem
vermieteten moblierten Zimmer.

Kiindigungsfristen bei Eigenbedarf
Bei einer Eigenbedarfskiindigung ist die
Kiindigungsfrist davon abhingig, wie
lange das aktuelle Mietverhaltnis be-
steht.

Dauer des Mietverhaltnisses/Kiindi-

gungsfrist

null bis fiinf Jahre drei Monate
finf bis acht Jahre sechs Monate
ab acht Jahren neun Monate
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Finanzen & Versicherungen

Immobilienfinanzierung: Kosten kalkulieren

Genaue Kostenkalkulation ist ein Muss

Von Anna Katharina Fricke, Referentin Presse und Kommunikation

Beim Immobilienkauf gibt es neben
dem eigentlichen Kaufpreis noch
eine Reihe weiterer Kosten, die
mitfinanziert werden miissen. Wer
plant, dafiir einen Kredit aufzuneh-
men, sollte diese Kosten nicht auB8er
Acht lassen.

Notarkosten, Grunderwerbsteuer, anteili-
ge Maklerkosten sowie Zusatzkosten eines
Kredits: Um den tatsidchlichen Preis eines
Hauses oder einer Wohnung zu berechnen,
sollten Kaufinteressenten alle anfallenden
Kosten in die Kaufentscheidung mit einbe-
ziehen. Die Nebenkosten beim Immobili-
enkauf sind unter anderem von der Hohe
des urspriinglichen Kaufpreises abhingig.
Insgesamt sollten Kaufer mit einem Auf-
schlag von fiinf bis zwolf Prozent rechnen.

Kreditnebenkosten im Blick haben

Zwar liegen die Zinsen heutzutage histo-
risch niedrig, doch Kaufinteressenten soll-
ten beachten, dass auch bei der Aufnahme
eines Kredits noch mehr Kosten anfallen
konnen als Zins und Tilgung. So kénnen
Bankgebiihren, Provisionen oder eventu-
ell eine Bereitstellungsgebiihr fiir Kredite
hinzu kommen. Hier sollte genau nachge-
fragt werden, welche zusitzlichen Kosten
anfallen, bevor die Unterschrift unter den
Darlehensvertrag gesetzt wird.

Laufende Nebenkosten bedenken

Auch sollten Immobilienkaufer die laufen-
den Nebenkosten bedenken, die nicht oder
nur indirekt im unmittelbaren Zusammen-
hang mit dem Objekt stehen. Dazu zidhlen
einerseits die Abgaben an die Kommunen
wie die Grundsteuer und Abfallbeseiti-
gungs-, Schmutzwasserkanal- und Re-
genwasserkanalgebiihren. Diese werden
ergianzt durch die monatlich anfallenden
Nebenkosten: Strom- und Gaskosten, Fri-
schwasserkosten, Rundfunkbeitrag, Haus-
rat- und Wohngebiaudeversicherung sowie
Wartungs- und Reparaturkosten. Behilt
man alle diese Kosten im Blick, ist es leich-
ter einzuschétzen, wie hoch der monatliche
Kredit ausfallen darf.

Kalkulation mit verfligbarem Kapital
Als Faustregel raten viele Banken, die
monatliche Kreditrate nicht héher als 40
Prozent des Nettoeinkommens zu setzen.
Dabei handelt es sich allerdings um einen
Durchschnittswert, welcher je nach indivi-
dueller Situation hoher oder niedriger aus-
fallen kann. Tendenziell ist es ratsam, et-
was Spielraum zu lassen, um auf finanzielle
Zusatzbelastungen reagieren zu konnen.

Eigenheimfinanzierung mit und ohne
Eigenkapital

Ein weiterer entscheidender Faktor ist das
Eigenkapital, das vor dem Immobilienkauf
zur Verfiigung steht. Es ist ratsam, mindes-
tens 20 bis 30 Prozent der Kaufkosten mit
dem eigenen Startkapital zu decken. Na-
tiirlich ist auch eine Vollfinanzierung einer
Immobilie ohne Eigenkapital nicht ausge-
schlossen, auch wenn nur manche Kredi-
tinstitute diese anbieten. Selbst die Kauf-
nebenkosten konnten unter Umstdnden
mit abgedeckt werden. Da diese allerdings
keinen Gegenwert haben, bevorzugen Ban-
ken bei einer Vollfinanzierung meist Kun-
den, die diese Kosten selbst tragen. Uber-
haupt ist eine Vollfinanzierung nur bei
einem hohen gesicherten Einkommen und
einem sehr guten Schufa-Wert moglich.
Doch selbst dann fallen die Zinsen in der
Regel deutlich hoher aus, als wenn man ei-
nen hohen Eigenanteil mit einbringt.
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Haus & Grund — Information

Kooperationspartner

Bei folgenden Kooperationspartnern werden Mitgliedern von Haus & Grund bei Vorlage des Mitgliedsausweises und ggf.
des Personalausweises Rabatte gewiahrt. Der Ausweis ist bereits bei Angebotsanfragen (bei Handwerkern) vorzulegen. Die
genauen Bedingungen fiir die Rabattgewahrung (z.B. auf welche Waren und Leistungen Rabatte gewédhrt werden) sowie
die Kontaktdaten der Kooperationspartner entnehmen Sie bitte unserer Homepage: www.hausundgrundwpt.de.
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D N Haus & Grund’
Mltglleder Werben MIthIEder Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Haus & Grund empfehlen und Pramie sichern

Johannes Janson und Monika Wildner-Jagdhuber,
Haus & Grund-Mitglieder seit 2002

Haus & Grund empfehlen und eine Pramie
sichern. Machen Sie mit und suchen Sie sich
eine Pramie aus.

lhr Pramienantrag

Wenn Sie ein Neu-Mitglied geworben haben, flllen Sie bitte den Pramien- Wichtig: Der Werbende muss Haus & Grund-Mitglied sein! Mitarbeiter und
coupon aus und geben diesen dann entweder in der Geschéftsstelle Ihres Vorstandsmitglieder der Haus & Grund-Organisation sowie deren Angehérige
Haus & Grund-Vereins ab oder schicken ihn per Post dorthin. sind von der Teilnahme ausgeschlossen. Ein Pramienanspruch besteht nicht,
lhr Verein veranlasst die Zusendung der Prémie an Sie. wenn der Geworbene innerhalb der letzten 12 Monate aus dem
Haus & Grund-Verein ausgetreten ist.

lhre Pramie PRAMIENCOUPON

Bitte kreuzen Sie hier lhre gewUnschte Angaben werbendes Mitglied

Pramie an. Die Lieferzeit kann zwischen Vorname/Name

drei und sechs Wochen betragen.

Sollte eine Pramie vergriffen sein, erhal-

e SRS Rl A s StraBe/Hausnummer Unterschrift

01 Haus & Grund-Ratgeber

Betriebskosten PLZ Ort

Die Mietfibel

Nachbars Grenzbewuchs Mitalied fern bek Diese Daten werden ausschlieBlich zum Zweck des

, itgliedsnummer (sofern bekannt) Pramienversandes an den Versender Haus & Grund
Beauftragung eines Handwerkers Deutschland ibermittelt. Dort werden diese Daten

Die Kiindigung des Vermieters wegen nach dem Versand geloscht.

Zahlungsverzugs
Ich habe folgendes Mitglied geworben

O Wohnklima-Messgerat Vorname/Name
Typ TH 55

O 3 Grillset

04 Kiichenwaage

StraBe/PLZ/Ort



Das Eigentimerdilemma

,Verkaufen oder nicht?*

Es gibt viele Moglichkeiten den wohlverdienten Le-
bensabend zu geniefl’en, wenn das ,nétige Kleingeld®
stimmt und wenn da nicht die Sorgen waren, die der
Immobilienbesitz so mit sich bringt. ,Wer kiimmert sich
um die Verwaltung, Instandhaltung und Vermietung,
wenn wir es nicht mehr schaffen? — ,Reicht die Rente
spater noch, wenn Lebensmittel, Pflege- und Gesund-
heitsleistungen immer teurer werden?* — ,Konnen wir
auch im hohen Alter zu Hause wohnen bleiben?* ,Wie
kénnen wir uns finanziell absichern, wenn es keine
Zinsen mehr gibt?“ — all diese Fragen horen wir immer
wieder. Die gute Nachricht ist, es gibt Losungen wie Sie
lhren wohlverdienten Lebensabend genieRen kdnnen.
Und weil jeden Menschen unterschiedliche Sorgen

NIC Neue Immobilien Chancen GmbH

Daniel Laubach
Geschéftsfiihcer

belasten, gibt es auch nicht den einen Weg aus dem
Eigentimmerdilemma. Haus & Grund hat gemeinsam
mit uns, der NIC Neue Immobilien Chancen, an Kon-
zepten gearbeitet, die haufig eine bessere Alternative
darstellen als der klassische Verkauf lhres Mehrfami-
lienhauses. Gemeinsam zeigen wir Ihnen alle Mdglich-
keiten auf, die Sie mit Immobilien haben. Aus einem
Leistungsportfolio aus Immobilienleibrente, Immobili-
enzinsverkauf und klassischem Immobilienverkauf sind
wir in der Lage, fir jeden Eigentiimer eine Losungs-
variante zu entwickeln. Perfekt passend zur jeweiligen
Lebenssituation, abgestimmt auf Ihre Bedrfnisse, Pla-
ne und Ziele. Denn nur wer alle Moglichkeiten kennt,
kann optimal entscheiden.

Mario Temmink
Geschaétftsfiihrer




Raus aus dem Eigentimerdilemma

Ein Dienstleister - alle Moglichkeiten.

Leibrente & Zinsverkauf

Leibrente

Finanzielle Absicherung fiir Sie und den
Lebenspartner, fiir immer

Durch die Immobilienleibrente wird der Wert einer
Immobilie in eine zusatzliche, lebenslange Rente
umgewandelt. Hauser werden also nach und nach
zu Geld, gebunden an Leib und Leben, daher
heillt es ,Leibrente”.

+ Die Leibrente garantiert ein Leben lang
gesicherte Auszahlungen, jeden Monat

+ Die Auszahlung endet mit dem Tod der
Begunstigten

Zinsverkauf

Gesicherte monatliche Auszahlungen fiir
Sie, Ihren Lebenspartner und die Erben

Beim Zinsverkauf wird der Wert einer Immobilie

Uber einen fest vereinbarten Zeitraum ausbezahlt,

in Raten zuziiglich Zinsen. D.h., dass die Zinsen,

die sonst an die Bank gehen wurden, nun an den

Eigentimer und bei seinem Tod an seine Erben

gezahlt werden — zusatzlich zum Wert der Immo-

bilie.

+ Hohe und Laufzeit der Auszahlungen sind
individuell wahlbar und vertraglich festgelegt.
Durch Zinseinnahmen hohere Erlése, deutlich
Uber dem Verkehrswert

Im Sterbefall werden die Zahlungen an die
Erben geleistet

+ Auf Wunsch mit hoher Einmalzahlung, fir
aufgeschobene Traume

+ Keine Belastung mehr durch Verwaltung,
Vermietung und Instandhaltung

+ Auf Wunsch mit lebenslangem Wohnrecht,
mietfrei in den vertrauten vier Wanden
-

Gemeinsame Vorteile von Leibrente und Zinsverkauf

+ Keine Zwangsverwertung durch Sozialhilfetrager
im Pflegefall moglich

+ Notarielle Begleitung & Beurkundung, erstrangige
Absicherung im Grundbuch

Immobilienverkauf

+ Auszahlung des aktuellen Immobilien-Verkehrswer-
tes in einem Betrag.

+ Sinnvolle Option, falls gréRere Anschaffungen
geplant sind. Zum Beispiel, wenn Sie eine altersge-
rechte barrierefreie Wohnung kaufen mdchten.

Sie wollen wissen, welche Variante flr Sie die
beste ist?

Dann sichern Sie sich den nachstmdglichen
Beratungstermin und lassen Sie sich umfas-
send informieren, frei und kostenlos!

Wir freuen uns auf Sie.

Neue Kooperationspartner von
Immobilien
NIC Chancen HaUS&

Grund

ZamenhofstralRe 12
42109 Wuppertal

Tel. 0202 / 255 89 21
Tel. 0202 / 255 89 15

info@neue-immobilien-chancen.de
www.neue-immobilien-chancen.de



HAUS & LEBEN

Haus & Leben

Dacheindeckung

Wenn das Dach in die Jahre kommt

Von Anna Katharina Fricke, Referentin Presse und Kommunikation

Die Dacheindeckung ist der Schutz-
schirm fiir das Haus und seine Be-
wohner: Auch wenn die meisten
Dacheindeckungen viele Jahrzehnte
lang Bestand haben - irgendwann
ist der Zeitpunkt fiir eine Neueinde-
ckung gekommen.

Die Dacheindeckung hélt Wind und Wet-
ter sowie Hitze und Kalte ab. So ist sicher-
gestellt, dass das Innere des Hauses nicht
durch die Witterung in Mitleidenschaft ge-
zogen werden kann. Dies alles gilt jedoch
nur so lange, wie die AuBenhaut des Da-
ches intakt ist.

Wann wird es Zeit zu handeln?

Im Mittel halten Diacher um die 50 Jahre
den verschiedenen Witterungseinfliissen
stand. Schieferdacher dagegen konnen bis
zu 100 Jahre alt werden, bevor eine Neu-
eindeckung ansteht. Die Dachkonstruktion
selbst und das Material der Eindeckung
beeinflussen dabei die Lebensdauer eines
Daches mafBgeblich. Wenn vermehrt gro-
Bere Schiaden am Dach auftreten, sollte
eine Neueindeckung in Erwagung gezogen
werden. Auch wenn ein Dachausbau ge-
plant ist oder das Haus an sich moderni-
siert werden soll, lohnt es sich zu priifen,
ob eine Dachsanierung im gleichen Zuge
sinnvoll wire.

Dachneueindeckung oder Dachsanie-
rung

Bei der Dachsanierung geht es in der Re-
gel darum, die gesamte Dachkonstruktion
zu erneuern. Ist von einer Dachneueinde-
ckung die Rede, so wird lediglich die Au-
Benhaut — also die Dachpfannen — mit oder
ohne neue Dachlatten erneuert. Bevor Sie
die Neueindeckung Thres Daches in Auf-
trag geben, sollten Sie das alte Dach priifen
lassen. Ist auch der Dachstuhl schadhaft,
muss umfassender saniert werden.

Vorschriften beachten

In vielen Fillen, in denen das komplette
Dach neu eingedeckt wird, ist nach den ak-
tuellen Vorschriften des Gebaudeenergie-
gesetzes (GEG), vormals Energieeinspar-
verordnung (EnEV), auch eine Ddmmung
erforderlich. Wenn die Rdume unter dem
Dach beheizt oder gekiihlt werden, muss
die Dachkonstruktion einen bestimmten
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Wiarmedurchgangskoeffizienten einhalten.
Informieren Sie sich rechtzeitig dariiber,
welche Ddmmung das Haus zwingend ha-
ben muss.

Auch ist wichtig vorab zu kliren, ob eine
Baugenehmigung notig ist. Falls die Dach-
arbeiten mit einem Dachausbau verbunden
sind und eine neue Wohnung entsteht, ist
das sehr wahrscheinlich. Das gilt auch,
wenn Dachgauben dazu kommen oder die
Fensterflichen erweitert werden sollen.
Selbst wenn keine Baugenehmigung erfor-
derlich ist, sind eventuell Vorschriften des
Bebauungsplans einzuhalten.

Eine Frage von Geschmack und Budget
Natiirlich ist auch die Frage nach den ver-
wendeten Materialien fiir Bauherren von
groBer Bedeutung — schlieBlich soll das
neue Dach schick aussehen. Die gingigs-
ten Materialien sind Dachsteine, Tonziegel
und Schieferplatten. Diese sind in den ver-
schiedensten Farben erhiltlich, sodass der
Kreativitat kaum Grenzen gesetzt sind. Fiir
welche man sich entscheidet, hiangt von
vielen Faktoren ab — nicht zuletzt vom per-
sonlichen Geschmack, dem Budget und den
Erwartungen an Lebensdauer und War-
tungsaufwand. Achten Sie bei der Auswahl
des Materials auch auf den Neigungswinkel
des Daches. Bis zu einer Neigung von etwa
20 Grad sehen zum Beispiel Schieferplat-
ten sehr schon aus, bei groBen Winkeln
machen sich Betondachsteine gut. Zuletzt
spielt schlieBlich auch noch die GroBe des
Daches eine Rolle. Zu kleinen Dachflachen
passen auch eher kleine Ziegel. Fiir groBe
Dachflachen konnen entsprechend groBere
Ziegel verwendet werden.

Zusatzarbeiten kalkulieren

Um keine unliebsamen Uberraschungen zu
erleben, sollten Bauherren auch notwendi-
ge Zusatzarbeiten kalkulieren lassen. Hier-
zu zahlen:

Einfassung des Schornsteins

neue Regenrinne und Fallrohr
Schneefang (je nach Region notwendig)
neue Dachfenster

wasserdichtes Unterdach
Dachausstiege, Tritte fiir Schornstein-
feger, Rettungswege etc.

Gestaltung der Traufe

Tipp

Steht das Haus in einer schneereichen
Umgebung, sollten Sie in jedem Fall iiber
Schneefanggitter nachdenken. In einer Re-
gion mit viel Wind sind dagegen oft Sturm-
klappen fiir Dachziegel Pflicht. Wird diese
Regelung nicht beachtet, konnen Sie bei ei-
nem Schaden Probleme mit der Versiche-
rung bekommen.



Dachrinne

HAUS & LEBEN

Regelmalige Reinigung schitzt vor Defekten

Von Katharina Lehmann, Freie Journalistin

Dachrinnen leiten Regenwasser vom
Dach ab und schiitzen so die Bausub-
stanz. Damit das reibungslos funk-
tioniert, sollten Dachrinnen profes-
sionell vom Dachdecker montiert
werden. Der hilft auch bei Reinigung
und Instandhaltung der Rinne.

Die Zeiten, in denen sie in einheitlich
schnédem Grau die Dacher zierten, sind
vorbei — Dachrinnen gibt es heute in di-
versen Formen und Farben. Ob aus Kupfer
oder Zink, Kunststoff oder Aluminium, ob
mattrot, dunkelgriin oder dunkelgrau, ob
halbrund oder kastenférmig — in puncto
Farbe, Material und Form sind moderne
Dachrinnen weitaus vielseitiger, als sie es
noch vor einigen Jahren waren. Nicht ge-
andert hat sich derweil ihr Zweck. Uber
die Rinne wird von Dach ablaufendes Re-
genwasser zuverlédssig abtransportiert. So
werden Schidden am Dach und Gebiaude
vermieden.

Anbringung ist komplex
Anbringen sollte die neue Dachrinne aller-
dings ein Profi. Denn: ,Eine Dachrinne zu

montieren, ist komplexer, als man es sich
vorstellt“, erklart Jan Redecker, Techni-
scher Referent des Zentralverbands des
Deutschen Dachdeckerhandwerks. Gefil-
le und Ausrichtung miissen stimmen, die
Haken genau und korrekt platziert sein.
sDachdecker wissen, wie sie Befestigungs-
haken und Rinne so anbringen, dass das
Gebiaude nicht beeintrachtigt wird — weder
durch die Montage selbst noch durch ei-
nen Wasseriiberlauf aufgrund eines falsch
ausgerichteten Gefilles.“ Stimmt das nicht,
drohen Wasserschiden an Dach und Fas-
sade.

Dachrinnenreinigung

Einmal ordentlich angebracht, sollte eine
Dachrinne je nach Material und Qualitit
rund 30 Jahre halten, erklart Dipl.-Ing.
Corinna Kodim vom Zentralverband Haus
& Grund. Vorausgesetzt, sie wird regelma-
Big gepflegt und vor allem gereinigt. ,Am
besten zweimal im Jahr“, erklart Kodim.
,Im Frithjahr nach Baumbliite und Pol-
lensaison und im Herbst, nachdem das
letzte Laub gefallen ist, miissen Dachrin-
nen von Schmutz und Unrat befreit wer-

den“, empfiehlt auch Redecker. Denn nur
so kann das Wasser storungsfrei abflieBen.
Zudem kann sich in verschmutzten Rinnen
und an Stellen, an denen sich viel Laub an-
gesammelt hat, Wasser stauen. Im Winter
gefriert es, das Material wird {iber Gebiihr
beansprucht und kann reiBen.

Dariiber hinaus entdecken Dachdecker
beim halbjahrlichen Dachcheck gerade bei
dlteren Dachrinnen auch kleine Defekte.
,Kleine Schaden konnen Dachdecker direkt
reparieren, zum Beispiel indem sie Néhte
flicken oder Risse l6ten”, erklart Redecker.
Doch nicht immer ist die Reparatur von Er-
folg gekront — vor allem altere Dachrinnen
sind meist sehr diinn, da sich das Material
iiber die Jahre abgetragen hat. Dann miis-
sen die Dachrinne und meist auch die Be-
festigungshaken ausgetauscht werden.

Kellerfund 2021 -
jetzt teilnehmen

Fit fiir 20262 Jetzt online teilnehmen

unter www.6l-ist-out.de und eine neue,
energieeffiziente Heizungsanlage gewinnen.
Einsendeschluss ist der 15. Juni 2021.

WSW Energie & Wasser AG
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Bauen & Renovieren

Leichtverkleidungen, Longlife-Fassadenfarben und Elastikputzsysteme vom Fassadenspezialisten

Fassaden Me

€

und hoch zufriedene Kunden
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Uber fiinf Jahrzehnte hochwertigste, du-
Berst langlebige und wartungsfreie Fassa-
denverkleidungen verschiedenster Ober-
flichenoptik und geringer Aufbaustirke.

Fassaden Melzel ist seit 1968 Meisterbe-
trieb der Innung und vor kurzem als eine
der bundesweit bestbewerteten Firmen
dieser Branche ausgezeichnet worden.
Uber 350 ,Sehr gut‘ Bewertungen unse-
rer Kunden sprechen fiir sich. Unsere Fir-
menphilosophie ist es, jeden Kunden voll
zufriedenzustellen und langlebigste Arbei-
ten auszufiihren. Alles beruht auf unserer
eigens immer weiterentwickelten, einzigar-
tigen Fassadenverkeidungen und unseren
neutralen Elastikputz-Systemen.

Atmungsaktiv, selbstreinigend, duBerst
langlebig. Der mehrschichtige Aufbau bie-
tet auf Grund seiner geringen Aufbaustar-
ke den Vorteil, dass der Umbau oder die
Erneuerung der Dachiiberstinde, Dach-
rinnen, Fallrohre, Fensterbinke, Balkon-
abschliisse, Geldnder, etc. entfillt und
enorme Mehrkosten einspart!

FM-Dialon-System - Elastik- Armier-
System mit FM-Longlife Oberflache
Verwendung bei problematischen Un-
tergriinden und Putzrissen oder Lang-
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zeit Alternativen zum Fassadenanstrich.
Verstarkungen und der mehrschichtige
Aufbau gewédhren hier eine deutlich halt-
barere Alternative zur Fassadenanstrichre-
novierung. Der mehrschichtige Aufbau ist,
bis auf die Oberplatte, identisch mit der
langlebigen Melzel-Verkleidung. Lediglich
die Oberfliche wird als elastische, put-
zdahnliche Struktur hergestellt. Als Endbe-
schichtung verwendet man die FM-Longli-
fe-Fassadenfarben. Hochste Witterungsbe
standigkeit,mitschmutzabweisenderOberfl
dche. Bis zur doppelten Lebensdauer einer
Fas-sadenanstrichsanierung.

FM-Verkleidungen
KristallitFassadenplatten,Spezialverklin-
ker- ung, Sandstein dhnlich , Granitoptik
oder als neutrale Oberflache. Alternativ
bie- ten wir unser elastisches Zahputz-
system, genannt Dialon-System mit ver-
stairktem Aufbau und hochwertigsten
Kunstharz-Mineralgemisch, welches at-
mungsaktiv und wirmeddmmende Eigen-
schaften bietet. Alle Materialien wie Fassa-
denplatten, Kleber, Panzer-Isoliermassen,
Farben, Beschichtungen werden in unserer
Firma fiir Sie hergestellt, selbst die dafiir
benotigten Maschinen wurden groBtenteils
von uns gebaut.

bietet Langzeit

osungen

Wir bieten neben unseren langlebigen Ver-
kleidungen auch zahlreiche Alternati- ven
in neutraler, putzdhnlicher Oberflache.
Das gesamte System besteht aus einem
Kunstharz-Mineralgemisch hochwertigster
Giite mit wiarmeddmmender Eigenschaf-
ten,umweltfreundlich und durch die Na-
turkristalloberflache hoch farbecht. Durch
den mehrschichtigen Aufbau und isolie-
renden Beigabestoffen wird eine gesunde
Wiarmeddammung erzielt, die auf Wunsch
noch mit zusétzlicher Dammplatte ver-
starkt werden kann.

FM Longlife-Fassadenfarbe

Auch unsere eigens hergestellte Longlife
Fassadenfarbe hat eine iiberdurchschnitt-
liche, bis doppelte Haltbarkeit gegeniiber
handelsiiblicher Fassadenfarben. Elasti-
zitdt und hoher Oberflichenschutz, lange
Saubererhaltung der Fassaden.

Unsere guten Kundenbewertungen spie-
geln dieses wider. Ausfiihrliche Informa-
ti- onen finden Sie unter www.melzel.de
oder in einem personlichen Gespréach.

Fassaden Melzel GmbH
Feldstr.15 | 42275 Wuppertal
Tel 0202 556635 | info@melzel.de
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Aufmobeln fiir den Hausverkauf

E I N g U ter e rSter Ihr Fachbetrieb seit 1840 in Wuppertal
Rollladen - Markisen - Tore

Eindruck zahlt sich aus Reparatur und Neuanlagen

Von Anna Katharina Fricke, Referentin Presse und Kommunikation H- D- SChnleI' GmbH
Rollladen- und Jalousiebaumeister

Wer seine Immobilie verkauft, will den bestmdglichen Preis erzie- Telefon 02 02 / 42 59 63
len. Bleibt die Frage: Wie viel sollten Eigentiimer fiir einen besseren
Verkaufspreis noch investieren? An Lage und Alter lasst sich nichts ~

andern, am duBeren Erscheinungsbild und der Ausstattung dagegen
schon. Fiinf Tipps, welche MaBnahmen kurz vor dem Hausverkauf ” lﬂ 6 |'—|| ﬂ Iﬂ S @ U C L
lohnen: ’
ELEKTROTECHN

1. Wertermittlungsgutachten
Vor dem Verkauf hilft ein Wertermittlungsgutachten einzuschitzen, Deweerthstr. 111 - 42107 Wuppertal - Tel. 44 39 33 - Fax 44 84 68
in welcher Relation zur Marktsituation und méglichen Wertsteige- Wir planen, montieren und reparieren
rung eine bestimmte RenovierungsmaBnahme steht. Wahrend sich | Ihre elekirischen Anlagen. )
groBere MaBnahmen, wie zum Beispiel energetische Sanierungen,
eher langfristig auszahlen, konnen Kleinreparaturen sich lohnen,
um damit einen hoheren Verkaufspreis zu erzielen. ‘ |.1 | . .

h runne Heizung - Sanitér - Solar
2. Aufraumen und entpersonalisieren GroBe FlurstraBe 69 - 42275 Wuppertal
Bei (noch) moblierten Immobilien steht vor dem Besichtigungstag Telefon 02 02-25 55 40 - Telefax 02 02-57 13 80
das Aufrdaumen auf dem Programm. Auch Geriimpel, zum Beispiel Mobil 0151-120091 76 - e-Mail info@hans-runkel.de

in der Abstellkammer, sollte méglichst entfernt werden, sodass der
Platz zur Geltung kommen kann. Professionelle Home-Stager emp-

[
fehlen zudem, die Immobilie zu entpersonalisieren. Denn der poten- - -»
zielle Kaufer soll in der Lage sein, sich selbst in dem Haus zu sehen. ' ‘ ‘ 1- 4
Personliche Dinge des Noch-Eigentiimers sollten am besten wegge-

ré'iumt_ werder}, damit der Inter.essent.nicht das Gefiihl bekommt, in Ballw e‘!l‘sschlltz GI"“DH

die Privatsphére des anderen einzudringen.

3. Die Immobilie optisch aufwerten Kellerabdichtung - Betoninstandsetzung

Aus Verkaufersicht besonders effizient sind optische MaBnahmen Enhwammbekémpfung
wie frisch gestrichene Winde oder auch ein gepflegter Garten. Auf N

den ersten Blick sichtbare Schonheitsfehler — beispielsweise Tape- Schlmmelhekampfung remme rs
ten, die sich von den Winden 16sen — kénnen bei Kdufern in spe
einen Eindruck von Vernachlissigung erwecken. Dann geht der In- AlarichstraBe 34
teressent tendenziell davon aus, dass das Objekt noch mehr Makel
aufweist. So konnen auch Kleinigkeiten iiber eine Zu- oder Absage Tel. [D202) S087 40 - Fax 5089 40
entscheiden. www bauwerksschutz.de - huenninghaus-bws-gmbh@t-online.de

4. Nicht auf den eigenen Geschmack setzen

Auch wenn sich durch neue oder gehobene Ausstattung woméglich
ein besserer Preis erzielen ldsst: Die Investition in Luxuseinrichtung,
wie eine teure Designerkiiche, zahlt sich beim kurzfristigen Verkauf
nicht in entsprechender Hohe aus. Solche Details hingen auerdem
zu stark vom individuellen Geschmack ab.

Wolfgang Printz GmbH & Co. KG

LANDTECHNIK Wilfrather Str. 195
PRINTZENE 42553 Velbert

Tel. 02053- 6261 - www.landtechnikprintz.de

5. Dekoration i Husqvarna
Bei geerbten, altmodisch eingerichteten Hausern sind oftmals dunk- —

le Einbaukiichen, ein abgewetzter Boden oder gemusterte Fliesen
ein Problem. Natiirlich will es sich nicht jeder Eigentiimer leisten, r

die Kiiche herauszureifen oder die Fliesen zu erneuern. Doch oft BLASGERAT
hilft es schon, mit Dekoration und frischen Farben den Raum ein
wenig freundlicher zu machen. So kénnen zum Beispiel auch im Bad 525BX
die aus der Mode gekommenen Fliesenmuster durch viel WeiB in
Form von Handtiichern, Spiegeln und Vorlegern entschérft werden.

 Automat. Start- und Stoppschalter
Mangel nicht kaschieren * Tempomat € 369’45

Beim Verkauf einer Immobilie besteht die grundsétzliche Pflicht, « max. Luftgeschwindigkeit 86 m/s STATT € 466,92
diese ohne Mangel an den Kaufer zu iibergeben. So darf beispiels- e inkl. Rund- und Flachdiise

wgise (?in Feuchtigkeitsschaden nicht ein"fach ﬁbergestrichen und so 25,4 ¢, 0.85 kW, 4.3 kg, ++ Sehalldruckpegel am Ot
zeitweise kaschiert werden. Bekannte Méangel werden bei der Uber- . o - A

. . . . 106 dB(A)*, 91 dB(A)**, Aquivalenter Vibrationswert (a, )
gabe im Protokoll festgehalten und entweder tiber einen reduzierten 1.2 m/s2*** Handgriff . eq
Preis abgegolten oder durch den Verkaufer behoben. '

I

- solange der Vorrat reicht! -

*

Schallleistungspegel garantiert
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Technik & Energie

Bundesimmissionsschutzverordnung

Mit Riesenschornsteinen gegen Feinstaub?

Zukiinftig soll die Miindung der Schorn-
steine von neuen Ofen und Kaminen fiir
feste Brennstoffe wie Holz oder Pellets
firstnah angeordnet werden und den Dach-
first um mindestens 40 Zentimeter iiber-
ragen. Hierdurch soll die Nachbarschaft
besser vor den Belastigungen und gesund-
heitsgefihrdenden Immissionen durch
Abgase aus Feststofffeuerungen geschiitzt
werden.

Mit der geplanten Anderung des § 19 der
Ersten Bundesimmissionsschutzverord-
nung (1. BImSchV) hat das Bundesum-
weltministerium (BMU) erneut das Thema
der ,Riesenschornsteine“ auf die Tages-
ordnung gesetzt. Ende 2018 gab es schon
einmal den Versuch, die Ableitbedingun-
gen fiir Abgase aus Feuerungsanlagen fiir
feste Brennstoffe zu verschirfen. Seiner-
zeit ist die Umsetzung vor allem wegen der
Auswirkungen auf bestehende Anlagen am
Widerstand der Verbande gescheitert. Die
nun vorgeschlagenen Regelungen zur Ab-
leitung der Abgase haben ausschlieflich
Neuanlagen im Fokus.

Schornsteinmiindung muss zukiinftig
den First Giberragen

Die Austritts6ffnung der Schornsteine
von neu zu errichtenden Kaminéfen oder
Biomassekesseln soll generell firstnah an-
geordnet werden und den First um min-
destens 40 Zentimeter iiberragen. Das
schrankt zukiinftig die Moglichkeiten zur
Platzierung eines Kaminofens innerhalb
des Gebaudes ein. Bisher war es auch mog-
lich, die Austrittséffnung irgendwo auf
dem Dach - also firstfern — anzuordnen,
wenn je nach Dachneigung ein bestimmter
Abstand von der Dachoberflache eingehal-
ten wurde. Bei Flachdédchern oder einer
Dachneigung von weniger als 20 Grad ist
jetzt die Hohe der Austrittséffnung auf ei-
nen fiktiven Dachfirst zu beziehen. Dafiir
ist eine Dachneigung von 20 Grad zugrun-
de zu legen.

Ausnahmen bleiben méglich, fiihren
aber zu riesigen Schornsteinen

Eine firstferne Anordnung bleibt weiter-
hin moglich. Sie wird aber dazu fiihren,
dass mit dem Abstand zum Dachfirst die
Schornsteinhéhe zunimmt. Die Hohe der
Austritts6ffnung muss dabei nach dem
Stand der Technik — derzeit ist dies die
VDI 3781 Blatt 4 — fiir das betreffende Ge-
biaude im Einzelfall ermittelt werden. Auch
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wenn ein ungestorter Abtransport der Ab-
gase trotz firstnaher Anordnung der Aus-
tritts6ffnung nicht moglich ist und hier-
durch Nachteile oder Beléstigungen fiir
die Nachbarn zu erwarten sind, kann dies
durch die vorgeschriebene Anwendung der
Richtlinie VDI 3781 Blatt 4 zu einem gro-
Beren Schornstein fithren. Denkbar ist ein
solcher Fall bei Hanglage oder bei hoheren
Gebéduden in der Nachbarschaft.

Leider hat es der Gesetzgeber versdumt,
Ausnahmen — beispielsweise bei Einzella-
ge des Gebaudes oder wenig verdichteter
Wohnbebauung, bei besonders emissions-
armen Kaminen mit Umweltzeichen oder
Ofen mit Zusatzeinrichtung zur Abschei-
dung von Staub sowie bei nur gelegentlich
betriebenen Feuerstétten — zuzulassen.

Entfernung zu Gebdudedéffnungen
beachten

Als weitere Bedingung muss die Aus-
tritts6ffnung der Schornsteine von Feue-
rungsanlagen mit bis zu 50 Kilowatt (kW)
Leistung im Umkreis von 15 Metern die
Oberkante von Fenstern, Tiiren oder Liif-
tungs6ffnungen um mindestens einen
Meter iiberragen. Bei groferen Feststoff-
feuerungen erweitert sich nicht nur wie
bisher der Umkreis, sondern es steigt auch
hier die Hohe des Schornsteins gemafB VDI
3781 Blatt 4 an.

Modernisierung von bestehenden Feu-
erstatten wird nicht erschwert

Wenn eine alte Feuerstiatte modernisiert
oder gegen eine emissionsarme Anlage
ersetzt wird, stellt dies eine Verbesserung
des vorherigen Zustands dar. Daher ist
es erfreulich, dass der Verordnungsgeber
diesmal von einer Verschiarfung der An-
forderungen im Bestand abgesehen hat.
Dabei gelten die bisherigen Regelungen
zur Ableitung der Abgase nicht nur bei
einer wesentlichen Anderung eines beste-
henden Kaminofens. Das Gleiche gilt auch,
wenn ein zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
der Neuregelung existierender Kaminofen
durch ein neues Gerit ausgetauscht wird.
Auch der von der Bundesregierung gefor-
derte Ersatz einer alten Gas- oder Olhei-
zung gegen einen Biomassekessel wird
nicht von den strengeren Anforderungen
einer Neuerrichtung erfasst.

Bestehende Regelungen gelten fort

In all diesen Fallen muss die Miindung des
Schornsteins wie bisher entweder den First
um mindestens 40 Zentimeter iiberragen
oder bei einer Dachneigung

bis einschlieflich 20 Grad mindestens
einen Meter von der Dachfldche ent-
fernt sein,

von mehr als 20 Grad einen horizonta-
len Abstand von mindestens 2,30 Me-
ter von der Dachfldche haben.

Zudem gilt weiterhin, dass Feuerungsanla-
gen mit einer Leistung bis 50 kW in einem
Umkreis von 15 Metern Fenster, Tiiren
oder Liiftungsoffnungen um mindestens
einen Meter iiberragen miissen. Bei gro-
Beren Anlagen vergroBert sich der Abstand
nach wie vor um weitere zwei Meter je an-
gefangene 50 kW Leistung.

Wie geht es weiter?

Bisher ist nicht sicher, ob noch Ausnah-
men Eingang in die Verordnung finden.
Nach Abschluss der Ressortabstimmung
erfolgt die Notifizierung bei der Europai-
schen Kommission, wie es bei technischen
Regeln {iblich ist. Die Kabinettsbefassung
ist fiir den Sommer geplant. Im Herbst soll
dann der Bundesrat entscheiden.

Expertenmeinung von Dipl.-Ing. Corin-
na Kodim, Geschaftsfiihrerin Energie,
Umwelt, Technik:

,Die bestandsschiitzenden Regelungen
stellen sicher, dass die Modernisierung
und der Ersatz alter Feuerstitten gegen
effizientere und emissionsidrmere Anla-
gen nicht verhindert wird. Insbesondere
konnen diejenigen Feuerstitten, die unter
die Regelungen zur stufenweisen Reduzie-
rung der Emissionsgrenzwerte fiir Staub
und Kohlenmonoxid fallen (§§ 25 und 26
der 1. BImSchV) und die zur Einhaltung
der Grenzwerte nicht nachgeriistet werden
konnen, problemlos bis Ende 2024 ausge-
tauscht werden®.



Eine Liiftung mit solarem Energiegewinn kann die Feuchtigkeit effektiv regulieren

Sch

djd-Text 65640n
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uss mit dicker Luft im Keller

Abgestandene Luft, dazu ein leicht muffe-
liger Geruch: Das sind in Raumen siche-
re Zeichen dafiir, dass der Luftaustausch
nicht ausreicht. Besonders Kellerraume
sind von diesem Problem betroffen. Da
ein regelmiBiges Liiften {iber die Fenster
hier meist nicht méglich ist, sammelt sich
Feuchtigkeit in der Raumluft, das Ambien-
te bleibt stickig. Hinzu kommen mogliche
Langzeitfolgen wie Feuchtigkeitsschiden
an den AuBenwinden oder Schimmelbil-
dung. Vorbeugen kann man mit frischer,
moglichst wohltemperierter Luft. Mit ei-
ner solaren Liiftung, die gleichzeitig mit
Energiegewinn punktet, ldsst sich dies
kostensparend und umweltfreundlich re-
alisieren.

Die Luftfeuchtigkeit im griinen Bereich

Bereits vor sieben Jahren entschloss sich
Josef Hofbauer aus Niirnberg, die Feuch-
tigkeitsprobleme im Untergeschoss seines
Eigenheims anzupacken. Er entschied sich

Eine Solarluftanlage auf dem Dach sorgt fur ein besseres Klima in den Kellerrdumen, verbunden

mit einem zusatzlichen Energiegewinn.

fiir eine Solarluftanlage. Das Prinzip: Mit
solarer Unterstiitzung wird Frischluft von
auBen nach Bedarf vorgewdrmt ins Haus
und bis in die Kellerrdume gefiihrt. Der
Hausherr entschied sich fiir einen vier
Quadratmeter groBen Luftkollektor. Die
Wirkung der Anlage von Grammer Solar
lieB nicht lange auf sich warten. Wéhrend
die Luftfeuchtigkeit im Keller friiher bei
bedenklich hohen 80 Prozent oder héher
lag, bewegt sie sich nun stets im emp-
fohlenen Bereich von 40 bis 60 Prozent.
Doch die Verbesserung des Wohnklimas
lasst sich nicht nur messen, sondern auch
direkt spiiren. "Es riecht im Treppen-
haus und im Keller nach frischer Luft", so
Hauseigentiimer Hofbauer. Das verbes-
serte Raumklima erméglicht ein konzent-
rierteres Arbeiten im Biiroraum, der sich
ebenfalls im Keller des 1954 gebauten und
inzwischen umfassend sanierten Eigen-
heims befindet. Die Liiftung mit der Kraft
der Sonne hilft zudem beim Sparen von

Foto: djd/Grammer Solar

Heizenergie. Wahrend der Heizungsther-
mostat frither im Untergeschoss stets auf
der fiinften Stufe gestanden habe, geniige
nunmehr Stufe drei fiir die gewiinschte
Wohlfiihltemperatur, so Hofbauer. Mehr
Infos zu dem System und eine Kontakt-
moglichkeit gibt es unter https://keller-
lueftung.twinsolar.info.

Staatliche Férderung nutzen

Warme Luft trocknet besser als kalte.
Deshalb sollte Frischluft fiir den Keller,
gerade in der nasskalten Jahreszeit, stets
vorgewarmt sein. Die trockene Luft nimmt
die Feuchtigkeit von den Kellerwdnden
und aus dem Innenraum und transpor-
tiert sie nach auBlen. Der Kollektor lauft
ohne Betriebskosten immer dann, wenn
die Sonne scheint. Die Technik ist einfach
nachzuriisten und langlebig im Betrieb.
Noch attraktiver wird die Solarliiftung mit
der staatlichen Forderung in Héhe von 30
Prozent der Investitionskosten.

m o
INGENIEURBUROVOSS LANUNG
Seit 80 Jahren lhr Partner fiir
| Schadenanalyse
Neub d R t .
b gl | Bauwerksanierung . BAl . BALDRERNEREING
Herbert Plottner Um-, Aus- und Anbauten

STORTE

Bauunternehmung

Am Heynenberg 26 - Tel. 0202/46 47 06
www.stoerte-bau.de

Brahmsstrafie 8

42289 Wuppertal

Telefon 0202 78 12 22
Telefax 0202 78 90 21
info@voss-ingenieurbuero.de
Wwww.voss-ingenieurbuero.de

| Bauwerkabdichtung

Garten- und Landschaftsbau

Breite Str. 42-44 - 42369 Wuppertal
Telefon: 02 02 - 46 47 35
Telefax: 02 02-4 6031 21

www.ploettner-galabau.de

BERATUNG . Gart ig

Beton-, Mauer- und Putzarbeiten, Trockenbau
Erdarbeiten, Wegebau, Abdichtung
Sanierungs- und Reparaturarbeiten

Juliusstr. 2a (Guterbf. Mirke) - 42105 Wuppertal
Tel.0202-750677 - Fax 02 02 - 75 14 98
mail:info@gaertig-bau.de
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GEWINNSPIEL

Gewinnspiel
Online Mietvertrag gewinnen!

Wir verlosen 3 x 2 Online Mietvertrdge! Sie mochten teilnehmen? Dann schicken Sie uns die
richtige Losung zum Kreuzwortritsel per E-Mail an info@hausundgrundwpt.de.

Der Rechtsweg ist ausgeschlossen. Einsendeschluss ist der 10. Juni 2021. Die Gewinner
werden per E-Mail benachrichtigt und miissen sich in unserem Online Shop registrieren, da-
mit wir dem Gewinner die Online Mietvertrige auf dem Kundenkonto freischalten konnen.
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Versicherungsfachbdiiro Paul Heinz Miinch

* Versicherungsmakler, Schwerpunkt Versicherungen rund um lhr Geb&ude
e Mitglieder des Haus und Grundbesitzerverein erhalten bis zu 30% Rabatt
kompetent e fachkundig e zuverldssig

HauptstraBe 161 Telefon 0202 - 4 05 77 info@muench-versicherungen.de
42349 Wuppertal Telefax 0202 - 47 67 47 www.muench-versicherungen.de
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REZENSIONEN

Rezensionen

A .
_I[j\| Haus &Grund
=L_1=cigentum. Schutz. Gemeinschaft.
uen ovieren Verlag und Service GmbH

ie Deutschland

pflicht des Mieters

wegen Beschadigung der Mietraume

2. Auflage 2021

Der Autor

Dr. Hans Reinold Horst, Rechts-
anwalt, Fachautor und Dozent,
gehort seit vielen Jahren mit zu
den bekanntesten Miet- und
Immobilienrechtsexperten in
Deutschland. Er befasst sich
ebenso lange mit dem Erbrecht
und der Vermdgensnachfolge.

. Wiv sind Fiir

——

B CVJM-Bildu ngsstatte
Bundeshohe

Die Schadensersatzpflicht
des Mieters

wegen Beschadigung der Mietraume

Hans Reinold Horst

12,95 Euro

inklusive MwsSt., zzgl. 3,00 Euro Versandkosten

ISBN: 978-3-96434-019-1
2. Auflage 2021

.Wenn's um Geld geht, hort die Freundschaft auf.” Deshalb wird um die Ver-
antwortung fur eingetretene Schaden sowie um die Liquidationsmdglichkeit
gemachter Aufwendungen innerhalb des Mietverhaltnisses erbittert gestritten.
Diese Broschlre behandelt diese Fragen sowohl aus der Sicht des Vermieters
wie des Mieters und stellt denkbare Verteidigungsstrategien im Zusammen-
hang dar. Bewusst gestiitzt auf die Rechtsprechung versteht sich die Broschire
als Praktikerleitfaden und vermittelt das unerlassliche Rustzeug zur erfolgrei-
chen Bearbeitung der angesprochenen Félle. Ein besonderer Blick wird ebenso
auf die AGB-rechtlich eingerdumten Mdglichkeiten vertraglicher Gestaltung zur
Vorbeugung und Streitverhtung gerichtet. Die Broschure ist flr private Ver-
mieter, Wohnungsunternehmen und Wohnungsverwaltungsgesellschaften, fur
Mieter und fur alle rechtsberatenden Berufe konzipiert.

Wir sind in Wuppertal
fiir Sie da!

=

Sie dal

SIE SUCHEN EINEN PASSENPEN RAUM?

Die nachste Eigentiimerversammlung steht vor der Tiir - aber Sie finden keinen geeigneten Raum? In der CVJM-
Bildungsstatte Bundeshohe finden Sie, was Sie brauchen: groBe Raume, in denen unter Corona-Bedingungen
bis zu 52 Personen Platz haben, eine angenehme Atmosphare, ein freundliches und hilfsbereites Team - und

natiirlich ein sicheres Hygienekonzept!

. HABEN WIR/

»

T (0202) 57 42 27 > Bundeshdhe 7 > 42285 Wuppertal » www.bildungsstaette-bundeshoehe.de
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Wohnungsmietvertrag (Auflage 04/21) 3,70 . Geld u. Mietende 5. Auflage 2019 14,95

Garagen/Stellplatz-Mietvertrag (Auflage 07/20) 1,80 . Schonheitsreparaturen 4. Auflage 2016 14,95
Gewerblicher Mietvertrag (07/19) 4,50 . Beauftragung eines Handwerkers 4. Auflage 2018 12,95
Mieterh6hungserklarung 2,50 - Wohnungsmodernisierung 8. Auflage 2019 21,95
Hausbuch (Buchfiihrungsheft) 6,50 - Instandhaltung u. Instandsetzung im
Miet- und Pachtvertrag fiir Gartenland 2,00 Mietverhaltnis 1. Auflage 2015 14,95
Winterdienstkarte 1,00 Sanierung u. Modernisierung im

. Wohnungseigentum 1. Auflage 2014 11,95
Wohnungsiibergabeprotokoll 2,00 ) )

Einbruchschutz fiir Haus & Grund Eigentiimer

Selbstauskunft 2,00 1. Auflage 2016 10,95
Mietaufhebungsvereinbarung 2,00 Gesundes Wohnen — Energisches Sanieren

(In der Geschiftsstelle erhaltlich) 1. Auflage 2018 16,95

Streit mit dem WEG-Verwalter 1 Auflage 2016 12,95

Der Kauf einer Eigentumswohnung

Mietpreisbremse 1. Auflage 2015 14,95 3. Auflage 2007 9,95
Mietvertrage professionell ausfiillen . Der Wohnungseigentiimer 10. Auflage 2017 43,50
3. Auflage 2019 14,95 . Wohnflichenberechnung 4. Auflage 2016 9,95
Untervermietung 1. Auflage 2019 14,95 . Nachbarstreit im Wohnungseigentum

Die Schadenersatzpflicht d. Mieters wg. verursachter 1. Auflage 2014 14,95
Vermdgensschaden 1. Auflage 2012 7,95 Nachbars Grenzbewuchs 1. Auflage 2018 12,95

Die Schadenersatzpflicht d. Mieters wg. Beschddigung Die neue Trinkwasserverordnung 3. Auflage 2018 10,95

der Mietsache 1. Auflage 2012 : . .
g e Die neue Heizkostenverordnung 4. Auflage 2010 19,95
Schadenersatzanspriiche d. Mieters un deren abwehr .
. Die EnEV 2014 9,95
durch den Vermieter 1. Auflage 2012 12,95
Die Zweitwohnungsteuer 3. Auflage 2015 9,95

Sicherung u. Beitreibung v. Mietforderungen .. .
Ubertragung u. Vererbung v. Grundbesitz

5. Auflage 2018 14,95

3. Auflage 2017 24,95
Mietminderung 3. Auflage 2009 1295 Immobilieniibergabe zu Lebzeiten 2. Auflage 2013 9,95
e =59 Patientenverfiigung u. Vorsorgevollmacht des
Mieterhohung freifinanziert 5. Auflage 2020 14,95 Immobilieneigentiimers 3. Auflage 2016 10,05
Die Mietfibel 5. Auflage 2020 14,95 . Das Testament d. Immobilieneigentiimers
Kaution 2. Auflage 2018 11,95 2. Auflage 2011 9,95
Streit im Mehrfamilienhaus 1. Auflage 2009 14,95 Der Ehevertrag d. Immobilieneigentiimers
Nachbars Garten 5. Auflage 2016 15,95 2. Auflage 2011 9,95

Abweh hbarlicher St6 1. Auflage 2020 14,
Kiindigung d. Vermieters wg. Eigenbedarfs WERr naciibaticher SIOTHngen 1. Attage 9o

2. Auflage 2017 12,95 Der Verwaltungsbeirat 5. Auflage 2019 14,95

Kiindigung d. Vermieters wg. Zahlungsverzug Schimmelpilz und Mietrech 2. Auflage 2020 24,95

1. Auflage 2017 12,95 (Die Broschiren kénnen Uber die Geschaftsstelle bestellt werden)
bis2og 0,80 € 51bis500g 1,55 € 1.001 bis 2.000 g 4,90 €
21bis50g 0,95 € 501 bis 1.000 g 2,70 € 2.001 bis 10.000 g 7,49 €

Versandkosten sind Gesamtkosten inklusive Mehrwertsteuer. Versand nur innerhalb von Deutschland. Versand ins Ausland nur auf
gesonderte Nachfrage.

Alle Preise verstehen sich einschliefilich 19 % Mehrwertsteuer, Biicher und Merkbldtter 7 % Mehrwertsteuer zzgl. Versandkosten.



Serviceleistungen

Unsere Kooperationspartner Behrens GmbH und ibs Immobiliengruppe bieten die nachstehenden Dienstleistungen fiir Haus und
Grund Mitglieder zu Sonderkonditionen an:

Energieberatung

- Erstellung eines Verbrauchsausweises bei Vorlage der Verbrauchsdaten durch den Auftraggeber 45,24 €
- Erstellung eines Bedarfsausweises bei Vorlage der Verbrauchsdaten durch den Auftraggeber bis 4 Fam. —Haus 299,28 €

Fiir jede weitere Etage 87,00 €
- Beantragung von KfW Forderprogrammen 3,0%

von der Beantragungssumme
- Energieberatung bei Haus und Grund kostenfrei
- Energieberatung vor Ort pauschal 98,60 €

Serviceleistungen Handwerk

- Handwerkerberatung bei Haus und Grund kostenfrei

- Handwerkerberatung vor Ort 63,80 €

Serviceleistungen Immobilien

- Vermietung von Wohnungen 2 Monatsmieten zzgl. gesetzl. Umsatzsteuer
- Verkauf kostenfrei

- Wertermittlung Immobilie

- Nach Ertragswertverfahren 98,60 €
- Nach Sachwertverfahren inkl. Kurzgutachten 284,20 €
- Wohnungsab- und -iibergaben inkl. Protokoll und Fotodokumentation 214,60 €

Alle Preise verstehen sich inkl. Umsatzsteuer von derzeit 16%. Bitte beachten Sie, dass die vorstehenden Preise nur fiir Haus und Grund
Mitglieder gelten und Thnen von dem Kooperationspartner in Rechnung gestellt werden.

Kontaktaufnahme unter
Tel. 0202 2558925, Fax 0202 2558915 und Hausundgrund-makler@ibs-immobilien.ag

Telefonausktnfte fir Barmen und Elberfeld
Mo., Di., Mi. 8.30 - 10.00 Uhr, Do., Fr. 8.30 - 11.00 Uhr (Fiir kurze knappe Fragen ohne Einsichtnahme in Unterlagen)

Beratungen
(nur in den Beratungstellen nach Terminvereinbarung) — Keine Telefonauskunft —
Barmen Elberfeld
Frau Kessel: Montag nach Terminabsprache
Donnerstag 15.00 - 17.00
Herr Schleemann: Montag 10.00 - 12.00
Dienstag 10.00 - 12.00 und 15.00 - 17.00
Mittwoch nach Terminabsprache
Donnerstag 15.00 - 17.00
Frau Heindl: Dienstag10.00 - 12.30
Donnerstag 15.00 - 17.00
Frau Weber:

Nebenkostenabrechnungs-Service

AuBerhalb der genannten Zeiten sind Auskiinfte und Beratungen nicht méglich

Geschaftszeiten der Beratungsstellen Barmen und Elberfeld

Montag u. Mittwoch 8.15-13.00 / 14.00 - 16.30
Dienstag u. Donnerstag 8.15-13.00 / 14.00 - 18.00
Freitag 8.15 - 13.00
Barmen: Tel. 0202/ 255950 Elberfeld: Tel. 02 02 / 2 55 95 22
Fax 02 02 / 25 59 54 Fax 02 02 / 94 6798 98

e-mail: info@hausundgrundwpt.de

Mittags von 13.00 - 14.00 Uhr geschlossen
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POLITIK & WIRTSCHAFT

Haus & Grund
Wuppertal & Umgebung

Suchen Sie einen Tagungsort?

Seminarraum in unseren Raumlichkeiten

Sie benétigen fiir lhre nachste Eigentiimerversammlung
einen glinstigen Versammlungsraum in neutraler Umge-
bung?

Fiir 35,00 Euro kdnnen Sie fiir Veranstaltungen mit 15-20
Teilnehmern den Seminarraum in unseren Geschaftsraumen
mieten. Getrdnke kénnen wir lhnen auf Anfrage und ge-
gen gesonderte Berechnung zur Verfligung stellen.

Sie mochten bei der nachsten
Ausgabe dabei sein?

Dann melden Sie sich bei uns unter:

0202/ 24 30 8-13

oder schreiben Sie uns eine E-Mail an:
m.boese@born-verlag.de

= TR gtel

Wohnraummietvertrag
jetzt anch online echaltfich,
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SEIT UBER 40 JAHREN
KOMPETENZ IN IMMOBILIEN...

HAUTﬁJORDAN

IMMOBILIEN GMBH

IMMOBILIEN-
MANAGEMENT

B Immobilienmakler
B An- und Verkauf
B Vermietung

HAUSMEISTERSERVICE F

B Gartenservice
B Reinigungsservice
B Winterdienst

fo- m

HAUSVERWALTUNG

B Mietverwaltung
B WEG-Verwaltung
B Gewerbeverwaltung

Oberdérnen 7
42283 Wuppertal
Tel. 0202/25550-0
info@haut-jordan.de
www.haut-jordan.de

Mit uns finden Sie
nicht nur das Beste -
sondern das fir Sie Richtige!

Tel. 02 02/ 60 30 93
wiww todzy-immobilien.de

Wolfgang Todzy

* Immobilien ivd
Grumberg 31

Seit 1964 42389 Wuppertal

Doppelstabmattenzdune - Schutznetze
Stabgitterziune -
Toranlagen * Schranken «
Lirmschutzwande -

Drahtgeflechte
Barrieren
Sichtschutz

A-Z TOR & LAUM GmbH
Am Bewl 33 » 45515 Hamingen » Fon: 023 24/685720-0 * Fuc 0232476857 20-10
hatpe worw. tor-und-zaunh.de = E-Mailt infoi@torund-zauen de

=4 DIE LOSUNG!

Fraiwillig
Oberwacht durch

(&)
8 i
e (S

BAUFLACHENTECHNIK

Dipl.~lng. M. Jung GmbH + Co. KG 2
42719 Solingen = Aaffaslstrade 10 Abdichtungen
Frneuf 02 12/31 73 29 « Todofax 02 12031 58 22 = www jung-bauflaschentechnik.de

BAUELEMENTE GmbH

Markisen - Fenster - Haustiiren - Rollladen - Garagentore - Vordédcher

235 Worper €53 0202/97 9090

42283 Wuppertal
www.bebauelemente. de




Fiir vorgemerkte Kunden suchen wir
im GroRraum Wuppertal attraktive
Miet- und Kaufimmobilien!

In unserem Buro auf Schloss Liintenbeck
in Wuppertal sind Sie jederzeit herzlich
willkommen.

Kontaktieren Sie uns und vereinbaren Sie
einen personlichen Termin, an dem Sie uns
und wir Sie in entspannter Atmosphéare
kennenlernen kdnnen.

BlIK

Lintenbeck 1 42327 Wuppertal
Bergisches Immobilien Kontor Tel. 0202/ 695 23 24  Christiane Awater
GmbH awater@bik-immo.de  www.bik-immo.de
Dirk Minter
Schreinermeister g %!
I b /C/ nara
nnenausbau - 3
Maobel-Tiiren-Fenster \ 5CHY FT
Altbausanierung V
Clausenstr.39 d
Telefon (02 02) 64 56 04 0
Telefax (02 02) 62 20 86

Internet: www.schreinerei-minter.de
E-Mail: schreinerei-muenter@t-online.de

Mitglied der
Tischler-lnnung Wuppertal

Ihr Partner fiir:
FRIEDRICHS Eygm [ Partner fur
BAUELEMENTE & Vrdacher
; Rullléc;en + I"_.iarkisen
THOMAS FRIEDRICHS E""”‘E"Ja nen
VERTRIEBS GmbH aragentore

Solinger Str. 26 42349 Wuppertal
Tel: 0202 -47 0017
office@fnedrichsbauelemente.de

Offnungszeiten:
Mo-Do 08.00 bis 18.00 Uhr
Fr 02,00 bis 14.00 Uhr

Sa 10,00 bis 12.00 Uhr

FASSADEN @R\13¥438

MEISTERBETRIEB DER INNUNG GMBH

e

sehr gut v

- FM-Elastikputz - Fassadenverkleidung - Warmeddammung
- Malerarbeiten - Eigens entwickelte Fassadensysteme
- Langzeitreferenzen

ausgez vor e
retrl Shemadht durch

gt Fassaden Melzel GmbH - Feldstr. 15 - 42275 Wuppertal
Telefon 0202 / 55 66 35 - info@melzel.de - www.melzel.de

www.malertest.de

Elflein VI g

Isolierbau GmbH und AnWendung)

Gussasphalt und
Beschichtungen fur

Terrassen &
vielftig « schnell nutzbar

Tel. 02331-55021

www.elflein-isolierbau.de

UREN

eldmann

lhr Partner seit 1865

Stormstr. 11-17 - 42327 Wuppertal -
www.tueren-heldmann.de - info@tueren-heldmann.de

Sanitar- und Warmetechnik

B/RIAIUN

=2 Wasser - Gas - Heizung se.t\ube

vel chl r

W Exclusive Bader - Regenwassernutzung Jahre

WAltbausanlerung Abdichtung - von GasleltungN
Schwarzbach 123 - 42277 Wuppertal

Tel. 02 02/ 66 28 27 - Fax 0220/ 6 48 15 87
Info@baeder-braun.de - www.baeder-braun.de

Rollladen

Markisen

Tore
Terrassendacher
Klappladen
Innenverschattung
Reparaturen/Service

Meisterfachbetrieb

JEnge

Tel. 0202-7517 52
info@adolfenge.de ® www.adolfenge.de




